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Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung der
Aullenbereichssatzung ,Babing“ beschlossen.

Der Begriindung liegt der Plan in der Fassung vom 21.11.2025, erstellt von SCHMID + PARTNER
Stadtplaner Architekt PartG mbB, Alte Reichenhaller Stralle 32 1/2, 83317 Teisendorf, zugrunde.

1. Aufstellungsgriinde

Die Marktgemeinde Teisendorf ist bestrebt, fur die Deckung des 6rtlichen Wohnbedarfs als auch
zur angemessenen Entwicklung bestehender kleiner Handwerks- und Gewerbebetriebe die
erforderlichen Flachen zur Verfigung zu stellen. Dabei wird unter Beriicksichtigung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ein sparsamer und effizienter Fldchenverbrauch unter
Nutzung vorhandener Infrastruktur angestrebt.

Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfs der einheimischen Bevdlkerung sowie des
Erweiterungsbedarfes eines im ndrdlichen Bereich von Babing anséassigen kleinen
Handwerksbetriebes soll fiir Babing eine rechtliche Grundlage flir Neu-, Zu- und Umbauten im
Sinne einer mafivollen Nachverdichtung geschaffen werden. Da hier bereits eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist und der Siedlungsansatz nicht tiberwiegend landwirtschaftlich
gepragt ist, soll eine Auflenbereichssatzung aufgestellt werden. Dadurch kann kinftig eine
bessere bauliche Ausnutzung des bebauten Bereiches sowohl fiur kleine Gewerbe- und
Handwerksbetriebe als auch Wohnzwecken dienende Vorhaben ermdglicht werden.

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie eine stadtebaulich geordnete Nutzung kann
gewahrleistet werden.

2. Lage, GroRRe und Beschaffenheit

Babing liegt ca. 2 km sldlich vom Markt Teisendorf. Der Geltungsbereich der Satzung umfasst
rund 1,5 ha.

Im Satzungsbereich befindet sich im Sidwesten auf FI.-Nr. 1238 (Gemarkung Freidling) noch ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Nutztierhaltung (Rinder und Schafe, 50 GV). Die vorhandene
Stallanlage ist durch das zugehérige Wohn- und Wirtschaftsgebdude gut von den 6stlich und
nordostlich gelegenen Wohngebauden abgeschirmt.

Nordlich angrenzend befinden sich zwei ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, die teils
Wohnzwecken dienen und teils bereits von dem bestehenden Handwerksbetrieb umgenutzt
wurden. Hier soll zur Sicherung der betrieblichen Entwicklung die Errichtung einer weiteren Halle
ermdglicht werden.

Die landlich gepragte Siedlungsstruktur ist mit Zier- und Nutzgarten gut durchgriint.

3. Regionalplanung

In einer Entfernung von ca. 100 m &stlich bzw. ca. 170 m slidlich des Satzungsbereiches liegt ein
im  Regionalplan  Slidostoberbayern festgelegtes landschaftliches Vorbehaltsgebiet.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete haben eine besondere Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftspflege. Eine Beeintrachtigung durch die mafRvolle bauliche Entwicklung in Babing ist
jedoch nicht zu erwarten.

4. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich Babing Uberwiegend als Flache firr die Landwirtschaft
dargestellt.

5. VerkehrserschlieRung

Babing ist durch offentliche Verkehrswege tber Hub und Freidling an das ortliche Stralennetz
angebunden. Sidlich des Satzungsbereiches verlauft in einer Entfernung von ca. 500 m Luftlinie
die Autobahn A8. Ein Autobahnanschluss ist hier jedoch nicht vorhanden.

6. ErschlieBung
Die Abwasserentsorgung erfolgt tUber Kleinklaranlagen. Auf Dauer angelegte Kleinklaranlagen
mussen einen vergleichbaren Gewasserschutz wie Offentliche Klaranlagen sicherstellen (vgl.
~<Abwasserbehandlung bei Einzelanwesen®, herausgegeben vom Bayerischen Landesamt fir




Umwelt, 2011, Seite 5). Aufgrund der technischen  Weiterentwicklung von
Abwasserbehandlungsverfahren sowie der vorgeschriebenen regelmafliigen Kontrolle, Wartung
und Uberpriifung ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers nicht zu beflirchten.

Das Niederschlagswasser muss nach Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert
werden. Sollte dies auf Grund der Beschaffenheit des Untergrundes nicht moglich sein ist das
Niederschlagswasser ggfls. Uber private Regenwasserkanale abzuleiten.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband der Surgruppe.
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich der Satzung sowie im Nahebereich befinden sich folgende Baudenkmaler:

D-1-72-134-42: Hofkapelle (eines landwirtschaftlichen Anwesens); Hofkapelle, kleiner Putzbau mit
Kriuppelwalmdach und Dachreiter, um 1900. Adresse: Babing 3

D-1-72-134-42: Bauernhaus; Wohnteil eines Bauernhauses, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Blockbaukniestock, aus unverputztem Tuffsteinmauerwerk mit Hochlaube und
Giebelbundwerk, bez. 1801 und 1833; zugehoriger Getreidekasten, Blockbau, 1562. Adresse:
Babing 3

D-1-72-134-42: Kornspeicher; Wohnteil eines Bauernhauses, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Blockbaukniestock, aus unverputztem Tuffsteinmauerwerk mit Hochlaube und
Giebelbundwerk, bez. 1801 und 1833; zugehoriger Getreidekasten, Blockbau, 1562. Adresse:
Babing 3 1/2

D-1-72-134-44: Bauernhaus, Koblergut (Zweiundreiigstel Hof); Wohnteil des ehem.
Kleinbauernhauses, zweigeschossiger Blockbau mit flachem Satteldach, verbrettertem Giebel und
Resten von Bemalung, bez. 1632. Adresse: Babing 6

D-1-72-134-85: Schmiede, syn. Schlosserei, Handwerkerhaus; Ehem. Schmiede, origineller
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit verputztem Blockbau-Obergeschoss, umlaufender
Laube und Werkstatt, wohl 1667, verandert und vergroRert 1. Halfte 19. Jh., Aufstockung des
zweiten Obergeschosses, 1930; mit Ausstattung. Adresse: Hub 6

D-1-72-134-86: Bauernhaus; Wohnteil des Bauernhauses, zweigeschossiger unverputzter
Bruchsteinbau mit flachem Satteldach und Blockbau-Kniestock, bez. 1830, Umbau bez. 1920.
Adresse: Hub 7

D-1-72-134-88: Wohnstallstadelhaus; Bauernhaus mit Widerkehr, zweigeschossiger verputzter
Bau mit Flachsatteldach und verbrettertem Giebel, Sandsteinportal bez. 1817. Adresse: Hub 13

D-1-72-134-87: Austraghaus; Ehem. Zuhaus zur Schmiede, zweigeschossiger verbretterter
Blockbau mit Flachsatteldach und Holztreppe, wohl 18. Jh. Adresse: Hub 12

Fur jede Art von Veranderung an diesem Denkmal und in deren Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fliir Denkmalpflege ist bei allen
Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem
Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Immissionsschutz

Babing liegt gemal Umgebungslarmkartierung der Hauptverkehrsstralen 2022 im Einflussbereich
der Autobahn A8. Der uber 24 Stunden gemittelte LArmpegel LDEN betragt im Uberwiegenden
Teil des Satzungsgebietes 55 bis 59 dB(A), nur im aullersten Randbereich im Westen und Siiden




werden 60 bis 64 dB(A) erreicht. Der 8 Stunden-Wert LNight betragt im Stiden und Westen 50 bis
54 dB(A) und im Ubrigen unter 49 dB(A).

Im Blatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ werden fir die unterschiedlichen
Gebietsarten Orientierungswerte konkretisiert, deren Einhaltung oder Unterschreitung an
schutzbedirftigen Nutzungen wiinschenswert ist. Legt man beim vorliegenden Aufienbereich die
Orientierungswerten eines Dorfgebietes zugrunde, so betragen diese 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Im vorbelasteten Bereich, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte jedoch oftmals nicht
einhalten. Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaRnahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kdnnen zudem Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) héher liegen
als die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir die verschiedenen Gebietsarten genannten
Orientierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen
Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind daher in Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehoérde ggf. entsprechende Auflagen in den Genehmigungsbescheid zu
Ubernehmen, so dass sichergestellt ist, dass keine schadliche Umwelteinwirkungen zu erwarten
sind.

Hinsichtlich der im Siidwesten vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstelle mit Nutztierhaltung auf
FI.-Nr. 1238 (50 GV, Rinder und Schafe) kann als Beurteilungsgrundlage fir mdgliche
Geruchsbelastungen das Abstandsdiagramm fiir Dorfgebiete des Bayerischen Arbeitskreises flr
.immissionsschutz in der Landwirtschaft* herangezogen werden. Demnach ist nur bei einem
Abstand von weniger als 30 m zum Stall von relevanten Geruchsbelastungen auszugehen. Da die
benachbarten Grundstiicke alle weiter entfernt sind, ist nicht davon auszugehen, dass neue
Wohngebaude naher an den Stall heranricken kénnen. Ebenso wird der Betrieb daher durch
kiinftige Bauvorhaben in seiner Entwicklung nicht eingeschrankt.

Starkniederschlage

Das Sturzflutrisiko-Management des Marktes Teisendorf stellt als Information zur
Gefahrenvorbeugung eine animierte Kartendarstellung zur Verfigung
(https://mapview.hydrotec.de/models/HhKo9hPkWBuUTdKf6XMIISnOnfYLZMNs25BhBia35
mF2ycZHb10ad4KtbOFxgX8cxWFftWQF CXjy/), in der eine Simulation von Regenereignissen
mit einer Dauer von 120 Minuten, die statistisch gesehen alle 30 (HN 30) oder alle 100 Jahre (HN
100) vorkommen, auf ein digitales Modell des Marktes abregnen.

Der Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte eines 100-jahrigen Regens zeigt die von einem
Ereignis potenziell betroffenen Gebdude und Grundstiicke. Die untenstehende Karte stellt die
Animation mit den FlieRpfeilen dar, die aufzeigt, dass der Zufluss Giberwiegend von Siiden erfolgt
und das Wasser in Richtung Nordwest zu einer Gelandesenke abflieft.

Wi

QUELLE: Markt Teisendorf - Animation der Starkregenbetrachtungen HN 100



10.

Im Umweltatlas (https://umweltatlas.bayern.de) sind fiir den Satzungsbereich und dessen
unmittelbare Umgebung derzeit Informationen aus der ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut® verfligbar. Die farblich hervorgehobenen Bereiche geben Hinweise eine potenziell
erhdhte Gefahrdung durch Uberflutungen in Folge von Starkregen.

Die Karte kann Hinweise auf Bereiche geben, die auf Grund der vorhandenen Topografie
potenziell von Uberflutungen infolge von Starkregen betroffen sein kénnen. Die rdumliche
Ausdehnung der kartierten Flachen ist sehr grob und kann in Realitat deutlich abweichen. Die
Karte hat Hinweischarakter.

Grundsatzlich  kénnen lokale Uberflutungen der Gelandeoberfliche infolge von
Starkregenereignissen Uberall auftreten. Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen
eine erhéhte Gefahrdung durch die Konzentration oder den Aufstau von Oberflachenabfluss
vorhanden sein kdnnte. Weitere Informationen zur Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und
Sturzflut® finden Sie auf der Internetseite des LFU und in den FAQ Starkregen (Quelle:
UmweltAtlas Bayern: Standortauskunft Wassergefahren).
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QUELLE: UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Es wird daher empfohlen, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
Schutzmalihahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Durch neue Baukorper bzw.
BaumafRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und
Schlamms gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur
Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. Es wird daher empfohlen § 37 WHG entsprechend zu
berlcksichtigen.

Umweltschitzende Belange

Durch die Anderung der AuRenbereichssatzung wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben begrindet.

In einer Entfernung von ca. 200 m 6stlich des Satzungsbereiches liegt das FFH-Gebiet Nr. 8142-
372 ,Oberes Surtal und Hoglworth®. Das im Hauptraum Sudliches Alpenvorland gelegene Gebiet
bietet gemal naturschutzfachlicher Beurteilung eine einmalige Konzentration naturnaher Laub-
und Mischwalder im Naturraum D 66, ist Erhaltungsschwerpunkt fir Kalktuffquellen und
landesweiter Schwerpunkt fir seltene Quellmoorarten und der Hoglwoérther See weist eine
vollstandige Verlandungszonation auf.



Da der festgesetzte Satzungsbereich nicht ndher an das FHH-Gebiet heranrickt als die
bestehende Bebauung und lediglich eine sehr maf3volle Nachverdichtung ermdéglicht wird, ist nicht
davon auszugehen, dass das FHH-Gebiet beeintrachtigt wird.

Bei Baugenehmigungsverfahren ist gegebenenfalls die Eingriffsregelung zu berlicksichtigen.
Diese ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Teisendorf, ................
MARKT TEISENDORF

Thomas Gasser
Erster Blrgermeister



