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Markt Teisendorf

1.Anderung
Bebauungsplan ,,RoBdorf - West“

BEGRUNDUNG

Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,,RoBdorf-West” dient der Schaffung von dringend noft-
wendigem Wohnraum in der Marktgemeinde Teisendorf.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,RoBdorf-West* soll nun,
gemaB Feuerwehrbedarfsplan vom 10.03.2025, ein Feuerwehrgerdtehaus errichtet
werden. Diese dient dem direkten Schutz und der Bekdmpfung von Bradnden im
Ortsteil RoBdorf. In einem Abwd&gungsprozess, den bestehenden Bebauungsplan
wRoBdorf-West* um die Fldchen fUr ein Feuerwehrgerdtehaus zu erweitern oder die
Parzellen 1 und 2 hierzu umzuwidmen, wurde die Entscheidung zu Gunsten der
Umwidmung gefallt. Grundlage war hier, wie auch unter Punkt 1.2 beschrieben,
ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gemdaB § 1a
BauGB. Demnach wird der Bereich des geplanten Feuerwehrger&tehauses als
Fldche fUr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehrger&tehaus”
gemdaBn § 9 Abs. 1 Nr. BauGB ausgewiesen.

Damit ist auch weiterhin eine homogene Ortsentwicklung fUr den Ortsteil RoBdorf
gesichert.

Stédtebauliche und grinordnerische Ziele

Das staddtebaulich und grinordnerische Ziel der Bebauungsplandnderung ist im
Rahmen einer geordneten sté&dtebaulichen Entwicklung, die Errichtung eines
Feuerwehrgerdtehauses auf Basis der Anforderungen des aktuellen Feuerwehr-
bedarfsplanes.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden werden in § 1a BauGB
explizit dargestellt. In einer Gesamtabwdgung zwischen dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden einerseits und den Forderungen aus
dem Feuerwehrbedarfsplanes andererseits, die Uberprifung von moglichen
Nachverdichtungen innerorts, die Wiedernutzbarmachung von Brachfldéchen und
der stddtebaulichen Gesamtgestaltung von Ortsteilen erbrachte im Ergebnis, dass
der Umwidmung von 2 Wohnbauparzellen innerhalb des bestehenden Geltungs-
bereiches in Fldchen fUr die Feuerwehr der Vorrang gegeben wurde.

Damit wurde eine weitere Zersiedelung der Landschaft unter naturschutz-
rechtlichen Aspekten Einhalt geboten.
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Die vorhandene Infrastruktur, wie StraBen und Wege, Wasser, Telekommunikation,
Strom, Mdullentsorgung oder Abwasserbeseitigung wird weiter genutzt. Neu-
investitionen sind nicht zwingend notwendig.

Verfahren
Rechtliche Grundlage

Die rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes bilden die §§ 8 bis 10, 13a und
30 Baugesetzbuches (BauGB), sowie Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), die Verordnung Gber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der jeweils gultigen Fassung und
die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18. Dezember 1990.

Unter Zugrundelegung folgender Aussagen wurde der § 13a BauGB - Bebauungs-
plédne der Innenentwicklung - verwendet:

Grundlage sind ,,... andere MaBnahmen der Innenentwicklung ..." (§ 13a Abs. 1
BauGB). Die Grundflachen Ubersteigen die erwdhnten 20.000 m? nicht. In der
Abwagung sind gegenuUber der derzeitigen Bebauungsmdglichkeiten keine
umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

Verfahrensablauf
Verfahrensablauf
Der geplante Bebauungsplandnderung erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemdaB §13a BauGB. Die festgesetzte Grundfldche betrdgt weniger als die im

Gesetz angegeben 20.000 m2.

Auf den Umweltbericht kann gemdaB § 13 BauGB verzichtet werden, da die Auf-
lagen gemaB § 13 Abs. 3 berUcksichtigt werden.

Die PrUfung der Rechtmd@Bigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB wurde durch den Markt Teisendorf, Bauamt, durchgefuhrt.

2.2.2 Uberblick Uber die Beteiigung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbar-

gemeinden.

Die Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden ergibt sich
aus den §§ 2 bis 4a BauGB.
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Leitlicher Ablauf:
- Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte am .................

- Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf erfolgte in der Zeit vom ................. bis

- Die offentliche Auslegung des Entwurfs der Bebauungsplandnderung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom ................. DIS v,

- Die erneute Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zum gednderten Entwurf erfolgte in der Zeit vom
................. DIS e

- Die erneute offentliche Auslegung des gednderten Entwurfs der Bebauungs-
plan&nderung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom ................. bis

Planungsgebiet

Lage, GroBe, rdumliche Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiet liegt im SUd-Westen des Marktes Teisendorf und wird
erschlossen Uber die KreisstraBe BGL 10.

Der Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung betrifft

- die Flurnummer 330 Teilfldche (KreisstraBe BGL 10)

- die Flurnummer 329 Teilfladche (seitliche ErschlieBungsstrae)
- die Flurnummer 5/3 (Parzelle 1)

- die Flurnummer 5/4 (Parzelle 1 — ehemalig Parzelle 2)

- die Flurnummer 5/5 (Parzelle 3)

- die Flurnummer 5 Teilfldche

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréoBe von ca. 2.217 m? (inkl. Sichtdreiecke
2.956 m?), in der Ldngenausdehnung ca. 54 m und in der Tiefe max. ca. 47,5 m.

Stédtebauliche Einbindung

Die stGdtebauliche Einbindung ergibt sich aus dem bestehenden Bebauungsplan.
Das Feuerwehrgerdtehaus bildet den Abschluss der Siedlungsstruktur.

Damit fugt sich der geplante Bebauungsplan in die Umgebung ein und bildet
einen staddtebaulich winschenswerten Abschluss des Ortsteils RoBdorf.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die KreisstraBe BGL 10.
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Gelandeverhdltnisse

Die betroffenen Grundsticke befinden auf einem von Nordwesten in Richtung
Sudosten aufsteigenden Geldnde (siehe hierzu Vermessungsplan vom 09.05.2018).

Bestehende Rechtsverhdltnisse

3.5.1 Planungsrechtliche Einordnung

Es gelten die Festlegungen der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteil
+RoBdorf*. (4. Anderung der Ortsabrundungs- und Einbeziehungssatzung
»RoBdorf* vom 22.08.2013)

3.5.2 Eigentumsverhdlinisse

4.2

- die Flurnummer 330 (Teilflache) ist Eigentum des Landkreises BGL

- die Flurnummer 329 (Teilfldche) ist Eigentum der Marktgemeinde Teisendorf
- die Flurnummer 5/3 ist Eigentum der Marktgemeinde Teisendorf

- die Flurnummer 5/4 ist Eigentum der Marktgemeinde Teisendorf

- die Flurnummer 5/5 befindet sich in Privatbesitz

- die Flurnummer 5 (Teilfldche) befindet sich in Privatbesitz

Einordnung in die Gesamtiplanung

Landesentwicklungs-/ Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Einbindung ergibt sich aus dem bestehenden Bebauungsplan ,,RoBdorf-West*.

Fldchennutzungsplan

Im derzeit gultigen FiGchennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als ,landwirtschaftliche FlGche" dargestellt.

mmm  mmm Bereich der 1. Bebauungsplan&dnderung ohne MaBstab

Dieser Bereich des Fldchennutzungsplanes befindet sich derzeit in Anderung.

- 4-
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Stadtebauliche Konzeption

Bauliche Nutzung

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,RoBdorf-West* wird das Gebiet weiter-
hin als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die vorgeschlagenen ,,Gebdudetypen” nehmen die bestehende Bebauung auf,
entwickeln sie weiter und berUcksichtigen das von der KreisstraBe BGL 10 aus
gesehen ansteigende Geldnde. So werden die Angaben zur Situierung der
Gebdude, zur Héhenlage und -entwicklung durch Vorgabe von Hbhenkoten,
bezogen auf Normalnull (NN) geregelt. Diese gelten auch fur die Bereiche der
GrundstUckseinfahrten.

Ziel dieser strengen Regelung ist die Einpassung der geplanten Bebauung in ein
geografisch sensibles Geldnde.

Die geplante Bauhdhe entspricht einer Hohenentwicklung entlang der KreisstraBe
und fugt sich demnach in das vorhandene Geldnde unter BerUcksichtigung der
bestehenden Bebauung ein.

Zusammenfassend wird zur baulichen Entwicklung festgestellt, dass die Orts-
einfahrt von RoBdorf aus Richtung Westen kommend stadtebaulich strukturiert ist
und auf die vorherrschende Situation gefUhlvoll eingeht.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende KreisstraBe, welche eine
Breite des StraBenraumes von ca. 6,0 m aufweist. Gemdas Pkt. 4.3 - Begegnen RASt
06 (Richtlinien fUr die Anlage von StadtstraBen) besteht eine notwendige StraBen-
breite von 5,55 m fur den Begegnungsverkehr. Damit ist die KreisstraBe als
ErschlieBungsstraBe geeignet.

Die StraBe auf dem FlurstGck-Nr. 329 ist eine GemeindeverbindungsstraBe von
Rossdorf nach St. Georgen. Da sie nur wenige Anliegergrundsticke erschlieBt,
kommt ihr nur eine untergeordnete Bedeutung zu.

Eine Anpassung der StraBenbreite auf 4,50 m wird gemdaB Forderung des Landrats-
amtes Berchtesgadener Land (Stellungnahme vom 02.10.2025, FB 31 Planen,
Bauen, Wohnen) vorgenommen.

Die Betrachtung der technischen ErschlieBung wird nicht Uber die RASt 06 dar-
gestellt, sondern Uber die bestehende Funktion der StraBe Uber die DWA-A%04-1.
Hierin sind die Breiten zwischen 3 - 4 m geregelt.

Auszug aus der DWA -A%04-1, Punkt 1.2.1 Verbindungswege:

Verbindungswege verbinden einzelne land- und forstwirtschaftliche Betriebs-
statten, Gehofte und Weiller untereinander sowie mit benachbarten Orten oder
schlieBen diese an das gemeindliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz an.

Sie verbinden ortliche Wegesysteme und ermdglichen einen Ubergemeindlichen
Verkehr. Sie nehmen sowohl allgemeinen I&ndlichen Verkehr als auch land- und
forstwirtschaftlichen Verkehr auf.

Verbindungswege sind ganzjahrig auch mit hohen Achslasten befahrbar.
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Querschnitt:

Die Fahrbahnbreite eines Verbindungsweges ist von seiner jetzigen und
zukUnftigen Verkehrsbedeutung, insbesondere von der Breite der diesen regel-
maBig benutzenden Fahrzeuge, abhdngig. Verbindungswege sind nur bei
starkem Begegnungsverkehr mit zwei Fahrstreifen (zweistreifig) auszubauen.

Die GemeindeverbindungsstraBe von RoBdorf nach St.Georgen (FlurstGck-Nr. 329)
wird nur gering befahren. Eine spUrbare Verkehrszunahme ist nicht zu erwarten (mit
Ausnahme bei Feuerwehreinsétzen, die lediglich den Bereich des Feuerwehr-
geratehaues betreffen.

Die von dieser StraBe aus erschlossenen PKW-Stellplatze (Alarmparkplatz) werden
nur im Feuerwehr-Einsatzfall von den Einsatzkraften genutzt. Eine entsprechende
Beschilderung ist geplant.

Bedingt durch die enge Fahrbahnbreite (StraBenraum ca. 5,40 m, neue Fahrbahn
etwa 4,50 m) werden hier die erforderlichen 9 Stellplatze mit einer Tiefe von 5,50 m
und einer Breite von ca. 2,75 m vorgesehen.

Kenndaten der Planung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung die Grundfldche und
der Geschossflachen bestimmt. Diese Festsetzungen ergeben sich aus der
Umgebungsbebauung des Bebauungsplanes und der Einpassung der
beabsichtigten Bebauung in das vorhandene Geldnde. Damit wird der Intention
des Marktes im Rahmen dessen stddtebaulichen Entwicklung fUr diesen
Quartierbereich Rechnung getfragen.

FOr den Anderungsbereich wird fir die Parzelle 1 eine Grundfladche (GR1) von 330
und fUr die Parzelle 3 eine mit 160 gemdaB § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. FUr die
Grundflache inkl. Nebenanlagen (GR2) werden fur die Parzelle 1 715 und fUr die
Parzelle 3 275 gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen. Die Anhebung des Wertes
for die GR 2 der Parzelle 3 von 240 auf 275 sowie die textliche Anderung unter
Punkt 2.0 zur Tiefe der zul@ssigen Balkone von 1,50 m auf 3,0 m soll die Erweiterung
einer groBeren Terrassen- / Balkonfldchen ermdglichen.

Ausgangspunkt dieser Grundfldche ist eine optimale Ausnutzung des
vorhandenen GrundstUcks, unter BerUcksichtigung der Bebauungsdichte der
umliegenden Bebauung und der vorhandenen Hanglage in Richtung Stden.

Somit wird das stddtebaulich vorhnandene Potential und die st&dtebaulichen Ziele
der Nachverdichtung nur fortgefUhrt.

Die Geschossflache (GF) wird fur die Parzelle 1 mit 500 und fur die Parzelle 3 mit
240 festgesetzt. Die Flache fur Garagen bleibt bei der Ermittlung der Geschoss-
flache gem. § 21a Abs. 4 BauNVO unberUcksichtigt.

Auswirkungen/Umweltprifung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind keine naturschutzrechtlichen
Auswirkungen zu erwarten. Gemdas § 13a Abs. 2 Nr. T in Verbindung mit § 13 Abs.
3 Satz 1 ist eine Umweltprifung nicht erforderlich.
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7. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aus dem Jahr 2020 wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt und die Immissionsbelastung aus dem StraBen-
verkehr (BGL 10, B 304, Bahnstrecke MUnchen-Salzburg) sowie der Schreinerei
untersucht und beurteilt (CHC, Projekt Nr. 2045-2019, 18.12.2019). Anderungen
ergeben sich nicht.

Betreffend dem Feuerwehrgerdtehaus sind die einsatzbezogenen Immissionen auf
die Umgebungsbebauung als sozialaddquat einzustufen. Aus RUcksichthahme auf
die benachbarte Wohnbebauung sind Ubungen an diesem Standort nicht
durchzufUhren.

Demnach ist eine schalltechnische Untersuchung nicht erforderlich.

Teisendorf, den

Thomas Gasser, Erster Burgermeister



