Markt Teisendorf Beschlussbuchauszug

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 08.12.2025

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war éffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgeman geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bauleitplanung Markt Teisendorf; Bebauungsplan Knogl West;
Abwigung der wihrend der friihzeitigen 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behorden eingegangenen Stellungnahmen mit Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
und Beteiligung der Behorden

In der Zeit von 12.08.2025 bis 15.09.2025 wurden die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie die Beteiligung der Behdrden durchgefihrt.

Beteiligung der Offentlichkeit:

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen:

Schreiben vom 04.09.2025
Zum Bebauungsplan Knogl-West mochten wir wie folgt Stellung nehmen:
1. Grundséatzliches zum Thema Splittersiedlung / Auenbereich

- Der Markt Teisendorf hat am 22.07.2014 eine AuRenbereichssatzung fir die Splittersiedlung
,Knog!" beschlossen. In dieser Satzung wird ausdriicklich festgelegt, dass nur maRvolle
Liickenfiillungen innerhalb der bestehenden Bebauung zuldssig sind, nicht aber die Schaffung
einer ganzen neuen Siedlung.

- Weértlich heilt es in § 1 b) der Satzung: ,Den Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden,
dass sie der Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten

lassen.”

- Im Mai 2022 wurde dennoch die Flache als Mischgebiet ausgewiesen. Eine Beteiligung der
direkt betroffenen Anwohner erfolgte nicht. Damit wurde die Moglichkeit einer friihzeitigen
Stellungnahme und Prifung verhindert.

Abwagung:

Grundlage der Planung ist die Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet geméal § 6 BauNVO im
derzeit gliltigen Flachennutzungsplan des Marktes Teisendorf. Deshalb entwickelt sich die Planung
aus dem Bebauungsplan und ist damit nicht als ,Auenbereich” zu betrachten.

Die vorliegende Planung betrifft die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung
der Behdrden und wird damit durchgefihrt.



2. Bedenken der [N = ger)

Das Wohnhaus (Baujahr 1972) verfligt ber keine nachtragliche Kellerabdichtung.
Jeglicher zusétzlicher Wasser- oder Hangdruck gefahrdet die Bausubstanz.

Das Baugrundgutachten (Knogl, 2023) stellt fest:
- ,Die anstehenden Béden sind bei Wasserzutritt breiig bis flieRend.”
,Boschungen kdnnen schlagartig versagen.”
,Eine Versickerung im anstehenden Verwitterungslehm oder Fels ist unzuléssig."
- Das Risiko von Wasserschaden und Hangrutsch ist daher erheblich.

Wir teilen folgendes mit:

- bei Aushubarbeiten an unserem Haus wurde klar ersichtlich, dass Grundwasser unmittelbar
unter der Bodenplatte abflieRt. Eine Verdanderung des Grundwasserspiegels kann somit
erhebliche Schaden am Gebaude verursachen

Mindestens notwendig ist daher:

ein hydrologischer Gesamtnachweis (Bemessungsstarkregen, Notberlaufe, gesicherte
Ableitung),

Drainagepflicht mit Festsetzungen zur Tiefe, Lage und genehmigten Ableitstellen,
Wir fordern die Bekanntgabe, wie und wo Drainagen verlegt werden sollen,

ein Bauphasen-Entwésserungs- und Erosionsschutzkonzept;
ein Nachweis der Nichtgefahrdung unserer Bausubstanz
Wir fordern die Simulation und planerische Darstellung von Starkregenereignissen

Beweissicherung unseres Hauses durch Rissprotokoll und Monitoring (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
— Schutz vor Gefahren fiir Leben und Gesundheit).

weiters geht aus den Plénen nicht hervor, inwieweit Sichtschutz in Richtung Stiden vorgesehen
ist. Aktuell wiirden die Anwohner von Haus 1 direkt in unsere Wohnraume blicken, wodurch
unsere Privatsphére massiv gestért wird. Zudem liegt Haus 1 hoher, was eine noch bessere
Sicht in unsere Rdumlichkeiten erméglicht. Wir fordern die verbindliche Festsetzung einer
Mindest-Pufferzone mit ganzjahriger Bepflanzung, um unsere Privatsphére zu wahren

Abwidgung:

Das Baugrundgutachten ,Knogl, 2023, aus dem hier zitiert wird, ist nicht bekannt. Ahnliche
Passagen sind in dem aktuellen Baugrundgutachten von Dr. Stefan Kellerbauer vom
06.05.2025 zu finden. Dies ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zum Thema nimmt der Gutachter wie folgt Stellung:

Die ,bei Wasserzutritt breiige bis flieBende Konsistenz® bezieht sich nur auf den ober-
flachlichen anstehenden Hanglehm in Bezug auf die Erdbauarbeiten. Dieser Boden wird
dort, wo gebaut wird, abgetragen, da dieser nicht tragféhig ist.

Auch die Anmerkung ,Bdschungen kénnen schlagartig versagen” bezieht sich nur auf den
Aushub der Baugrube.

Thema ,Versickerung®



Es ist richtig, dass im Verwitterungslehm und im unterlagernden Fels nicht versickert
werden kann! — weil diese Bdden nicht gut sickerfahig sind. Daher wird auf Seite 32 des
0.9. Baugrundgutachtens eine Empfehlung zum Bau der Versickerungsanlagen
abgegeben: ,Der Boden ist zur Versickerung des anfallenden Dach- und Oberfléchen-
wassers im Bereich der gemischtkérnigen Mordnenablagerungen geeignet. Es muss ver-
sucht werden, méglichst kiesige Bereich fiir die Versickerungsanlagen aufzuschlie3en.”

Thema ,Hangrutschgefahr und Wasserschéaden®

Durch die Bebauung wird das Gelande entwassert und verfestigt. Die Standsicherheit des
Hanges verbessert sich durch die Bebauung, da diese in den unterlagernden, festen Fels
bzw. die tragféhige Moréne gegriindet wird. Der oberflachliche Hanglehm mit schlechten
Bodeneigenschaften wird dort, wo gebaut wird, entfernt. Dort wo er bleibt, wird der
unterlagernde Boden durch die Ringdrainagen der Gebaude entwéssert!

Zum Haus Punschermnstrafie 5:

Das Gebaude liegt geografisch in einer Flucht mit dem geplanten Geb&ude Nr. 1. Durch die
unter-irdische Drainage des Neubaus wird auch der Boden bei der Punschernstraf’e Nr. 5
mit ent-wéassert. Das verbessert auch dort die Standfestigkeit des Bodens.

Das bei den Aushubarbeiten angetroffen Wasser ist sogenanntes Schichtenwasser,
welches an der Oberkante des Felsbodens abfliet und durch die Drainagen abgeleitet
werden wird.

Grundsétzlich gilt: Der Bauherr haftet dafiir, dass bei allen Baumafinahmen die Nachbarn

nicht nachteilig beeintrachtigt oder geschadigt werden.

3. Erganzende Bedenken aus Umweltbericht und Gutachten

- Der Umweltbericht (2023) raumt ein, dass keine belastbaren Grundwasserdaten vorliegen,
bewertet die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser aber dennoch als ,mittel”.
Bewertung als ,mittel’ ist methodisch nicht haltbar und verletzt das Gebot einer vollstandigen
Ermittlung und Bewertung (§ 2 Abs. 3 BauGB)."

- Wir fordern erganzende hydrologische Untersuchungen (Starkregensimulation, Abflussmodell,

Versickerungstests).

Zusammenfassung:

- Er ist aus wasserwirtschaftlicher und geotechnischer Sicht hochriskant und geféhrdet unser
Bestandsgebaude

- Aktuell ist kein addquater Sichtschutz vorgesehen, welcher unsere Privatsphére schutzt

Wir fordern daher:
- die Aufhebung des Bebauungsplans in der vorliegenden Form oder
- die verbindliche Einarbeitung sadmtlicher oben dargestellten Schutzmafnahmen.

Abwiégung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Sichtschutz (zur Wahrung der

Privatsphare) wird stadtebaulich nicht festgesetzt. Es gelten die gesetzlich vorgeschriebenen

Abstandsflachen. Diese sind einzuhalten.



Im Sinne einer guten Nachbarschaft kann spater mit dem Bauwerber eine Vereinbarung zur
Pflanzung einer geeigneten Hecke oder dgl. vereinbart werden.

Daruber hinaus wird auf die Stellungnahmen des Landratsamtes, AB 322 Wasserrecht-
Bodenschutz-Altlasten, sowie des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein verwiesen. Diese sind
zu beachten.

Familie Teisendorf
Schreiben vom 04.09.2025 (07.09.2025)

Zum Bebauungsplan Knogl-West mdchten wir wie folgt Stellung nehmen:
1. Grundsétzliches zum Thema Splittersiedlung / AuRenbereich / Eignung der Fliéche

Der Markt Teisendorf hat am 22.07.2014 eine AuRenbereichssatzung fur die Splittersiedlung
,Knogl* beschlossen. Der Satzung ist zu entnehmen, dass nur maf3volle Liickenflllungen innerhalb
der bestehenden Bebauung zuldssig sind, nicht aber die Erweiterung durch Schaffung einer
ganzen neuen Siedlung. § 1 b) der AulRenbereichssatzung lasst Einspruch gegen die Erweiterung
einer Splittersiedlung damit ausdriicklich zu. Nicht zuletzt aufgrund der sensiblen Hangsituation
war dies eine einleuchtende Regelung.

Im Mai 2022 wurde dennoch die Flache als Mischgebiet ausgewiesen und damit eine

Erweiterung der Splittersiedlung in Planung genommen. Eine Bodenpriifung auf grundsatzliche
Eignung erfolgte nicht. Eine Beteiligung der direkt betroffenen Anwohner erfolgte nicht. Damit
wurde die Mdglichkeit einer friihzeitigen Stellungnahme und Prifung verhindert.

Abwidgung:

Grundlage der Planung ist die Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO im
derzeit giiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Teisendorf. Deshalb entwickelt sich die Planung
aus den bestehenden Vorgaben des Flachennutzungsplanes.

Die vorliegende Planung betrifft die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Beteiligung der Behorden und wird damit durchgefihrt.

Der jetzt vorgelegte Bebauungsplan ,Knogl West" erlaubt

- 5 Baukorper mit Gebaude-Grundfléchen von insgesamt 960 m2, zuztiglich einer
erlaubten Uberschreitung von 50%,

- somit bis knapp 1500 m2 bebaute Fléche nur fir die Wohngebaude, auf einer Grundstticks-
Gesamtflache von 3500 m2.

- Dazu kamen nach dem vorgelegten Plan auf allen Parzellen Garagen, welche laut
Bebauungsplan einschlieBlich der notwendigen Fundamente zusétzlich erstellt
werden darfen.

Dies steht gesamthaft zunachst einmal in erheblichem Missverhéltnis zur Dichte der Altbe- bauung
auf den umliegenden Grundstiicken, und scheint auch bei Berlicksichtigung des Wunsches nach
Wohnraumschaffung in diesem Bereich nicht adéaquat.

Abwaéagung:
Es wird auf die Stellungnahme des Landratsamtes Berchtesgadener Land verwiesen.

Weiterhin Ubertreffen die derzeit vorgesehenen Gebdudehdhen bzw. Geschosszahlen deutlich die
meisten Teile der umliegenden Altbebauung, was nicht der im Umweltbericht (2025) geforderten
Orientierung an der umliegenden Bebauung in Héhe und Form entspricht. Zudem stellt der
Umweltbericht fest, dass der aktuelle Bebauungsplan zu einer kompletten bzw. teilweisen
Versiegelung des Bodens im fraglichen Areal fihrt, welche eine Verdnderung der Lagerung, der
Geomorphologie und einen vollstandigen Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen mit sich bringt.



Besonders besorgniserregend ist auch aus unserer Sicht die Bebauung in der derzeit geplanten
Form wegen der groflachigen Bodenversiegelung (s.o.). Hinzu kommt die notwendige
Erschliefungsstralte, welche wiederum schon allein aufgrund der erforderlichen massiven
Erdbewegungen, Aushub, Austausch grofter Mengen Bodenmaterial entsprechend dimensioniert
sein muss (siehe Bodengutachten) und somit die restliche Flache des kleinen Areals versiegelt.

Der Bereich wurde zwar bisher nicht in der Gefahrenkarte registriert, jedoch hat bekanntlich erst im
Dezember 2024 am westlichen Hang ein flachgriindiger Hangabbruch und Hangrutsch
stattgefunden, welcher die AnwohnerstralRe (Punschernstrale) teils blockiert hat. Das hier
durchdringende Wasser stammt genau aus dem oberen Teil des vorgesehenen Baubereichs.

Je groRer die versiegelten Bodenflachen sind, um so gréRer die Gefahr, dass im gesamten
bebauten Bereich abflieRendes Wasser unerwartet kanalisiert wird und die Flachen und Gebaude
unterhalb unvorhersehbar geféahrdet werden.

In Anbetracht des sensiblen und teils instabilen Untergrundes (siehe Bodengutachten), der durch
die Klimawandelbedingt zu erwartende Zunahme von Starkregenereignissen weiter gefahrdet ist,
scheint eine derart dichte Bebauung und Versiegelung in diesem Gebiet mit hohen Risiken
verbunden.

Ob die derzeit vorgesehenen Sicherungsmafnahmen dann ausreichen, ist demzufolge mehr als
fraglich.

Erforderlich ist unseres Erachtens zumindest eine Anpassung der Bebauungsdichte sowie er-
génzende hydrologische Untersuchungen (Starkregensimulation, Abflussmodell, Versickerungs-

tests).

Abwiagung / Bodengutachters:

Durch die Bebauung wird das Gelénde entwassert und verfestigt. Die Standsicherheit des Hanges
verbessert sich durch die Bebauung, da diese in den unterlagernden, festen Fels bzw. die
tragfahige Moréne gegriindet wird. Der oberflachliche Hanglehm mit schlechten
Bodeneigenschaften wird dort, wo gebaut wird, entfernt. Dort wo er bleibt, wird der unterlagernde
Boden durch die Ringdrainagen der Gebaude entwassert (Stellungnahme Biiro ... s. vom ...))

2. Bedenken der Familie _ Unterlieger)

- Unser Grundstiick liegt direkt unterhalb des geplanten Baugebiets.

- Durch die geologische Situation besteht eine erhebliche Gefahr von Hangrutschungen,
Setzungen und Bodenverwerfungen in Richtung Punschernstralle.

- Das Baugrundgutachten selbst weist auf diese Gefahren hin. Zudem kam es in kirzlicher
Vergangenheit im Bereich Punschernstralle zu gréeren Hangrutschungen,

- Wir fordern daher ein geotechnisches Gesamtsicherungskonzept fir den gesamten Hang mit
dem Nachweis, dass die Bebauung keine Gefahrdung der Unterlieger auslost.

- Wir fordern die Simulation und planerische Darstellung von Starkregenereignissen

Abwagung / des Bodengutachters:

Die auf den versiegelten Flachen auftretenden Niederschlage werden gesammelt und in den Ver-
sickerungsanlagen wieder in den Boden eingeleitet. In der Bilanzierung an der hangabwartigen
Grundstiicksgrenze andert sich nichts gegeniiber dem unbebauten Zustand. Die Wieder-einleitung
der Niederschlage in den Untergrund wird zur Gewahrleistung der Grundwasserneu-bildung
wasserwirtschaftlich gefordert.

Der im Dezember 2024 aufgetretene Hanganbruch wurde wohl durch lokal auftretendes Ober-
flachenwasser verursacht. Diese Situation wird bei einer geregelten Oberflachenwasserableitung
und Wiederversickerung nicht mehr auftreten. Der Oberlieger haftet nach dem Bau der Gebaude in
jedem Fall fiir eventuell Schaden, die beim Unterlieger auftreten. Daher wird dieser auf jeden Fall
so bauen, dass diese méglicherweise auftretenden Schaden vermieden werden.



Fir die Dimensionierung der Wasserableitung und Wiederversickerung existieren Normen, welche
hohe rechnerische Sicherheiten beinhalten. Diese Normen sind einzuhalten.

Zum Haus Punschemnstralte 2:

Das Gebaude liegt hangabwarts der geplanten Bebauung. Durch die unterirdische Drainage bei
allen Gebauden und die Wiederversickerung in besonders gut geeignetem Boden wird der
gesamte Hang entwassert. Das verbessert (iberall die Standfestigkeit des Bodens. Dies wirkt sich
gunstig auf die Standsicherheit der Béschung zur Punschernstra®e aus. Die Situation wird
gegenilber dem jetzigen Zustand verbessert.

Grundsétzlich gilt: Der Bauherr haftet dafiir, dass bei allen BaumaRnahmen die Nachbarn nicht
nachteilig beeintrachtigt oder geschéadigt werden.

3. Erganzende Bedenken aus Umweltbericht und Gutachten
- Der Umweltbericht (2023) raumt ein, dass keine belastbaren Grundwasserdaten vorliegen,
bewertet die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser aber dennoch als ,mittel”.

Die Bewertung als mittel' ist methodisch nicht haltbar und verletzt das Gebot einer
vollstédndigen Ermittlung und Bewertung (§ 2 Abs. 3 BauGB).*

- Wir fordern ergénzende hydrologische Untersuchungen (Starkregensimulation, Abfluss-
modell, Versickerungstests).

Abwiagung:

Bei der Erstellung eines Umweltberichtes ist es géngige Praxis, die Beschreibung des Bestandes
schutzgutbezogen vorzunehmen. Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung
erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und
hoher Erheblichkeit.

Die Feststellung, dass sich bezogen auf das Schutzgut Wasser mittel erhebliche Auswirkungen
resultieren, bezieht sich auf den mittleren Versiegelungsgrad, den der Bebauungsplan erlaubt, und
der sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirkt.

Die Gemeinde hat bereits eine Sturzflutrisikomanagement-Untersuchung durchgefihrt (siehe
Erlauterungsbericht vom 06.12.2024 inkl. Anlagen), die aufzeigt, dass sich das Planungsgebiet in
keinem Hochwasser-Gefahrenbereich befindet. Das festgestellte Abflussmodell wird durch die
geplante Bebauung im Gebiet des Geltungsbereiches durch kontrolliertes Auffangen und Ableiten
von Oberflachenwasser nicht nachteilig beeinflusst.

Versickerungstest sind im Zuge der Baumafnahmen - je nach vorgefundenem Bodenmaterial -
nach Bedarf durchzufihren, um eine schadlose Versickerung sicherzustellen.

4. Schutz der 6kologisch wertvollen Eiche am Westhang
- Am Westhang des Plangebiets befindet sich eine alte, ortsbildprégende Eiche.

- Dieser Baum ist sowohl dkologisch wertvoll (Lebensraum fir geschitzte Arten nach
§§ 39, 44 BNatSchG) als auch von hoher stabilisierender Bedeutung flr den Hang.

- Eingriffe in den Wurzelraum oder Verénderungen der Gelandeoberflache (Aufschittung)
wirden die Standsicherheit des Baumes gefahrden und zugleich die Hangstabilitat
schwéchen.

Eine Aufschiittung reduziert die Sauerstoffaufnahme der Wurzeln und gefahrdet die
Standsicherheit des Baumes.



Mindestens notwendig ist daher:

- Festsetzung von SchutzmaBRnahmen (Wurzelvorhang, Verbot von Aufschiittungen
im Kronentraufbereich, Baustelleneinrichtung aulerhalb des Wurzelbereichs),

- regelmaRige und fachgerechte Kontrolle des Erhaltungszustands durch die Gemeinde.

Abwagung:

Anhand von Lage und Dimension der Baugrenzen, kann eine Einflussnahme auf den Wurzel-raum
der besagten Eiche ausgeschlossen werden.

Eine Festsetzung von Schutzmafinahmen (Wurzelvorhang, Verbot von Aufschittungen im
Kronentraufbereich, Baustelleneinrichtung auerhalb des Wurzelbereichs) im Zuge der Bau-

ausfiihrung wird empfohlen.
Zudem wird durch Planzeichen und Legendentext festgesetzt, den Gehblzbestand zu erhalten.

Diese Festsetzungen sind grundeigentiimerverbindlich.
Die Planung wird unter Berticksichtigung des erforderlichen Schutzabstandes angepasst.

5. Unzumutbarer Schattenwurf durch Gberdimensionierte Bebauung auf Parzelle 4.

- Die geplante Bauhthe von Haus 4 wiirde unsere bestehende PV Anlage auf unserer Garage
um einige Stunden am Tag, sowie im Winter vollstandig, verschatten.

- Diese Festsetzungen verletzen das Gebot der Riicksichtnahme und stehen im  Widerspruch
zu § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse) sowie § 35 Abs. 3
Nr. 5 BauGB (Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes).

Mindestens notwendig ist daher
- Anpassung des Bebauungsplans hinsichtlich Baukérperzahl, -héhe, -gréi3e, -lage.

Abwagung:
Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der moglichen Bauflachen, -lage und Wandhdhe angepasst.
Insb. wird die Wandhohe des Gebaudes auf Parzelle 4 reduziert.

Zusammenfassung:

- Der Bebauungsplan birgt in der vorgelegten Form aus wasserwirtschaftlicher und
geotechnischer Sicht unkalkulierbare Risiken und gefahrdet dadurch 6ffentliche Verkehrswege
und Bestandsgebaude.

- Er schafft erhebliche Immissionen fiir angrenzende Grundstiicke und Risiken fur bestehende
Gebaude durch die erheblichen Erdbewegungen.

- Er gefahrdet die 6kologische Funktion eines erhaltenswerten Baumes.

Notwendig ist daher unseres Erachtens die Aufhebung des Bebauungsplans in der vorliegenden
Form respektive die Einarbeitung sémtlicher oben dargestellter Anpassungen und SchutzmaR-
nahmen.

Abwagung:

Die aktuell festgesetzten baulichen Parameter werden Uberarbeitet. Die Hinweise aus dem Bau-
grundgutachten zur Griindung der Geb&ude und zur Versickerung von Oberflachenwasser sind bei
der Planung und bei den BaumaRnahmen zu berlcksichtigen.

Voriibergehende Immissionen durch die benachbarten Baumafinahmen sind zu dulden.

Dariiber hinaus sind die Anmerkungen aus den Stellungnahmen des Landratsamtes, AB 322
Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten sowie des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein zu beachten.



Familie Teisendorf
Schreiben vom 05.09.2025

Zum Bebauungsplan ,Knogl West" mochten wir wie folgt Stellung nehmen:

l‘

Grundsitzliches zum Thema Splittersiedlung / AuBenbereich / Eignung der
Flache

Der Markt Teisendorf hat am 22.07.2014 eine AuBenbereichssatzung fiir die Splitter-
siedlung ,Knogl" beschiossen. Der Satzung ist zu entnehmen, dass nur maRvolle Liicken-
fullungen innerhalb der bestehenden Bebauung zulassig sind, nicht aber die Erweiterung
durch Schaffung einer ganzen neuen Siedlung. § | b) der AuBenbereichssatzung lasst
Einspruch gegen die Erweiterung einer Splittersiedlung damit ausdricklich zu. Nicht zuletzt
aufgrund der sensiblen Hangsituation war dies eine einleuchtende Regelung.

Im Mai 2022 wurde dennoch die Fliche als Mischgebiet ausgewiesen und damit eine
Erweiterung der Splittersiedlung in Planung genommen. Eine Bodenpriifung auf grund-séatzliche
Eignung erfolgte nicht. Eine Beteiligung der direkt betroffenen Anwohner erfolgte nicht. Damit
wurde die Mdéglichkeit einer frilhzeitigen Stellungnahme und Prifung verhindert.

Abwagung:

Grundlage der Planung ist die Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO im
derzeit gliltigen Flachennutzungsplan des Marktes Teisendorf. Deshalb entwickelt sich die Planung
aus den bestehenden Vorgaben des Flachennutzungsplanes.

Die vorliegende Planung betrifft die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung
der Behdrden und wird damit durchgefihrt.

Der jetzt vorgelegte Bebauungsplan ,Knogl West" erlaubt
- 5 Baukdorper mit

Gebé&ude-Grundflachen von insgesamt 960 m2, zuziglich einer erlaubten
Uberschreitung von 50%,

- somit bis knapp 1500 m’ bebaute Flache nur fiir die Wohngebaude, auf einer
Grundstiicks-Gesamtflache von 3500 m2.

- Dazu kdmen nach dem vorgelegten Plan auf allen Parzellen Garagen, welche laut
Bebauungsplan einschlieflich der notwendigen Fundamente zusétzlich erstellt werden
dirfen.

Dies steht gesamthaft zunachst einmal in erheblichem Missverhéltnis zur Dichte der Alt-
bebauung auf den umliegenden Grundsticken, und scheint auch bei Berlicksichtigung des
Wunsches nach Wohnraumschaffung in diesem Bereich nicht adaquat.

Abwagung:
Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der mdglichen Bauflachen, -lage und Wandhéhe angepasst.

Weiterhin (bertreffen die derzeit vorgesehenen Geb&udehthen bzw. Geschosszahlen deutlich
die meisten Teile der umliegenden Altbebauung, was nicht der im Umweltbericht (2025)
geforderten Orientierung an der umliegenden Bebauung in Hohe und Form entspricht. Zudem
stellt der Umweltbericht fest, dass der aktuelle Bebauungsplan zu einer kompletten bzw.
teilweisen Versiegelung des Bodens im fraglichen Areal fiihrt, welche eine Verénderung der
Lagerung, der Geomorphologie und einen volistdndigen Verlust der natirlichen Boden-
funktionen mit sich bringt.

Besonders besorgniserregend ist auch aus unserer Sicht die Bebauung in der derzeit geplanten
Form wegen der groRflichigen Bodenversiegelung (s.0.). Hinzu kommt die not-wendige
ErschlieBungsstraBe, welche wiederum schon allein aufgrund der erforderlichen massiven
Erdbewegungen, Aushub, Austausch grofRer Mengen Bodenmaterial entsprechend



dimensioniert sein muss (siehe Bodengutachten) und somit die restliche Flache des kleinen
Areals versiegelt.

Der Bereich wurde zwar bisher nicht in der Gefahrenkarte registriert, jedoch hat bekanntlich erst
im Dezember 2024 am westlichen Hang ein flachgriindiger Hangabbruch und Hangrutsch
stattgefunden, welcher die AnwohnerstraBe (Punschernstrale) teils blockiert hat. Das hier
durchdringende Wasser stammt genau aus dem oberen Teil des vorgesehenen Baubereichs.

Je groRer die versiegelten Bodenflachen sind, um so grofer die Gefahr, dass im gesamten
bebauten Bereich abflieRendes Wasser unerwartet kanalisiert wird und die Flachen und
Gebaude unterhalb unvorhersehbar gefahrdet werden. In Anbetracht des sensiblen und teils
instabilen Untergrundes (siehe Bodengutachten), der durch die Klimawandel-bedingt zu
erwartende Zunahme von Starkregenereignissen weiter gefdhrdet ist, scheint eine derart
dichte Bebauung und Versiegelung in diesem Gebiet mit hohen Risiken verbunden. Ob die
derzeit vorgesehenen SicherungsmafRnahmen dann ausreichen, ist demzufolge mehr als
fraglich.

Erforderlich ist unseres Erachtens zumindest eine Anpassung der Bebauungsdichte sowie
erganzende hydrologische Untersuchungen (Starkregensimulation, Abflussmodell, Ver-
sickerungstests).

Abwidgung:
Als Bestandteil des Bebauungsplanes ist das Baugrundgutachten von Dr. Stefan Kellerbauer vom
06.05.2025 mafRgebend. Zum Thema nimmt der Gutachter wie folgt Stellung:

Das Grundstiick PunschernstraRe 9 liegt nordlich der geplanten Bebauung. Eine konkrete Beein-
tréchtigung kann wegen der Lage in Geféllerichtung oberhalb des Baugebietes nicht auftreten.

Die auf den neu versiegelten Flichen auftretenden Niederschldge werden gesammelt und in den
Versickerungsanlagen wieder in den Boden eingeleitet. In der Bilanzierung an der hangab-
wiartigen Grundstiicksgrenze andert sich nichts gegeniiber dem unbebauten Zustand. Die
Wiedereinleitung der Niederschlage in den Untergrund wird zur Gewahrleistung der Grund-
wasserneubildung wasserwirtschaftlich gefordert.

Der im Dezember 2024 aufgetretene Hanganbruch wurde wohl durch lokal auftretendes Ober-
flachenwasser verursacht. Diese Situation wird bei einer geregelten Oberflichenwasserableitung
und Wiederversickerung nicht mehr auftreten.

Der Oberlieger haftet nach dem Bau der Gebaude in jedem Fall fir eventuell Schaden, die beim
Unterlieger auftreten. Daher wird dieser in jedem Fall so bauen, dass diese méglicherweise
auftretenden Schaden vermieden werden.

Grundsitzlich gilt: Der Bauherr haftet dafiir, dass bei allen BaumaRnahmen die Nachbarn nicht
nachteilig beeintrachtigt oder geschéadigt werden.

Im Ubrigen sind die Anmerkungen in den Stellungnahmen des Landratsamtes, AB 322 Wasser-
recht-Bodenschutz-Altlasten sowie des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein zu beachten.

2. Weitere Bedenken der Familie_ Oberlieger, angrenzend an

geplante ErschlieBungsstrafle)

Die Grundstiicke Punschernstr. 9 und Laufener Str. 11 grenzen westlich direkt an die geplante
ErschlieBungsstralie.

Besonders in der Bauphase, aber auch in Folge, sind hier erhebliche Immissionen zu erwarten:
Erschitterungen, Larm, Staub, Abgase, Licht.

- Fir das Bestandsgebdude Laufener Str. 11 sind aufgrund der Lage Schaden zu



3.

befiirchten. Besonders problematisch ist hierbei der Baustellenverkehr einschlieBlich  der
schon nach vorgelegtem Bodengutachten notwendigen erheblichen Erdbewegungen
(Schwerlast-verkehr), was (iber Jahre hinweg zu massiven Beeintrachtigungen flhren wirde.

- Auf dem Grundstiick Punschernstr. 9 sind Leitungen einer Flachen-Warmepumpe verlegt,
welche weit an die Grundstiicksgrenze heranreichen. Durch die StraRenbauarbeiten und
den Schwerlastverkehr ist eine Beeintrachtigung oder Beschadigung der Leitungen zu
beflirchten.

Mindestens notwendig ist daher eine Neupriifung der Trassenfiihrung. Sollte eine andere
Trassenflihrung nicht méglich sein:

- Entsprechende Schutzmafnahmen (La&rmschutzwand, Griinstreifen, Mindestabstéande).

- Verkehrsbeschréankungen (Begrenzung des Schwerlastverkehrs).

- Verbindliche Bauzeitenregelungen.

Abwagung:

Eine alternative Trassenfilhrung der ErschlieBungsstraBe wurde im Vorfeld geprift. Letztlich
stellt die gegenstindliche Trassenfilhren den geringsten Versiegelungsgrad und die best-
mdogliche Verkehrserschlielung dar.

Ein Schwerlastverkehr ist lediglich wéhrend der Bauphase zu erwarten und wird auf das not-
wendige Mal} beschrankt.

Voriibergehende Immissionsbelastungen wahrend der Bauphase sind zu dulden.

Im Zuge einer guten Nachbarschaft kénnen im Vorfeld mit den Bauwerbern geeignete Schutz-
mafRnahmen zur Einschrankung der einwirkenden Belastungen vereinbart werden.

Schutz der dkologisch wertvollen Eiche sowie des gesamten Baumbestandes am
Westhang

Am Westhang des Plangebiets befindet sich eine alte, ortsbildpragende Eiche.

- Dieser Baum ist sowohl dkologisch wertvoll (Lebensraum fiir geschiitzte Arten nach§§
39, 44 BNatSchG) als auch - ebenso wie der librige Baumbestand - von hoher
stabilisierender Bedeutung fir den Hang.

- Die umfangreichen erforderlichen Erdarbeiten fiir die geplanten Geb&ude 2, 3 und 4
greifen nach derzeitiger Planung gefdhrdend in die Wurzelbereiche dieses Baumbestandes
ein.

- Eingriffe in den Wurzelraum oder Veranderungen der Geldndeoberfliche wirden die
Standsicherheit des Baumbestands gefahrden und zugleich die Hangstabilitat schwéachen.

Mindestens notwendig ist daher:

- Anpassung des Bebauungsplans hinsichtlich Baukérperzahl, -grofte, -lage.

- Festsetzung von Schutzmafnahmen, insbesondere fiir die wertvolle Eiche
(Wurzelvorhang, Verbot von Aufschittungen im Kronentraufbereich,
Baustelleneinrichtung auflerhalb des Wurzelbereichs).

- RegelméRige und fachgerechte Kontrolle des Erhaltungszustands durch die
Gemeinde.



Abwiégung:

Anhand von Lage und Dimension der Baugrenzen, kann eine Einflussnahme auf den Wurzelraum
der besagten Eiche ausgeschlossen werden.

Eine Festsetzung von SchutzmaRnahmen (Wurzelvorhang, Verbot von Aufschittungen im
Kronentraufbereich, Baustelleneinrichtung auBerhalb des Wurzelbereichs) im Zuge der Bau-
ausflihrung wird empfohlen.

Zudem wird durch Planzeichen und Legendentext festgesetzt, den Gehdlzbestand zu erhalten.
Diese Festsetzungen sind grundeigentiimerverbindlich.

Die Planung wird unter Beriicksichtigung des erforderlichen Schutzabstandes angepasst.

Zusammenfassung:

- Der Bebauungsplan birgt in der vorgelegten Form aus wasserwirtschaftlicher und
geotechnischer Sicht unkalkulierbare Risiken und gefahrdet dadurch offentliche
Verkehrswege und Bestandsgebaude.

- Er schafft erhebliche Immissionen fir angrenzende Grundstiicke und Risiken fur
bestehende Gebaude durch die erheblichen Erdbewegungen.

- Er gefahrdet die okologische Funktion eines erhaltenswerten Baumes.

Notwendig ist daher unseres Erachtens die Aufhebung des Bebauungsplans in der
vorliegenden Form respektive die Einarbeitung samtlicher oben dargestellter Anpassungen
und Schutzmalnahmen.

Abwigung:

Die aktuell festgesetzten baulichen Parameter werden iiberarbeitet. Die Hinweise aus dem Bau-
grundgutachten zur Griindung der Gebaude und zur Versickerung von Oberflichenwasser sind bei
der Planung und bei den Baumafnahmen zu beriicksichtigen.

Voriibergehende Immissionen durch die benachbarten Baumafinahmen sind zu dulden.
Erhaltungs- und Schutzmafnahmen zu dem bestehenden Baum wie oben in der fachlichen
Stellungnahme des Planers beschrieben.

Dariiber hinaus sind die Anmerkungen aus den Stellungnahmen des Landratsamtes, AB 322
Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten sowie des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein zu beachten.

Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange:

Folgende Behorden haben keine Stellungnahme abgegeben:
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung; Amt fur landliche Entwicklung;

Autobahndirektion Stidbayern, Bauernverband Traunstein, Bayerisches Landesamt flir Umwelt,
Bergrechteverwaltung, BUND Naturschutz in Bayern e.V; Deutscher Alpenverein e. V., Feuerwehr
Teisendorf, Gemeinde Inzell; Gemeinde Petting, Gemeinde Saaldorf-Surheim, Gemeinde Surberg;
Gemeinde Wonneberg, Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.; Landesfischereiverband
Bayern e.V.; Landesjagdverband Bayern e.V.; Landesverband fiir Héhlen und Karstforschung in
Bayern e.V.; Luftamt Stidbayern ; Markt Waging am See; Oberfinanzdirektion Minchen
Landesbauabteilung; Polizei Freilassing; Schutzgemeinschaft Deutscher Wald e.V.; Traunstein
Rettungsleitstelle; Verein fir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.; Verein zum
Schutz der Bergwelt; Verkehrsclub Deutschland -



Folgende Behorden haben eine Stellungnahme abgegeben, aber ohne Einwénde. Eine
Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Traunstein — Abt. Forst

Schreiben vom 28.08.2025

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Knogl West‘ ist kein Wald im Sinne des Art. 2
BayWaldG betroffen.

Bei der Anlage der vorgesehenen Ausgleichsflache auf der Flur-Nr. 1456/0, Gemarkung
Leobendorf ist darauf zu achten, dass vorhandene Waldbdume und angrenzender Waldbestand
nicht entfernt oder geschadigt werden.

Die untere Forstbehdrde am Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein erteilt das

Einvernehmen.

Bayernwerk Netz GmbH
Schreiben vom 25.08.2025

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

In dem von lhnen liberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-

einrichtungen.
Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

» Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgliltigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstraen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde)
abzustecken.

» Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgeflihrt werden kdnnen.

Die StandarderschlieRung fur Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der
Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs hohere Anschlussleistungen gewiinscht, ist
eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung der Erschlieffung
erforderlich.

Bund Naturschutz
Mail vom 15.08.2025

Der BUND Naturschutz bedankt sich fiir die Méglichkeit einer Stellungnahme zu o.g. Projekt. Wir
haben diesbeziiglich aber weder Einwande noch Anregungen.

Energienetze Bayern
Schreiben vom 27.08.2025

Gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen unsererseits keine Einwénde.

Gemeinde Ainring
Schreiben vom 12.08.2025

Belange der Gemeinde Ainring werden nicht beriihrt, es erfolgt keine Stellungnahme, auf eine
weitere Beteiligung am Verfahren wird verzichtet.



Gemeinde Anger
Mail vom 10.09.2025

GemaR dem Beschluss des Gemeinderats Anger vom 09.09.2025 wird zu dem o.a. Verfahren

keine Stellungnahme abgegeben. Auf eine weitere Verfahrensbeteiligung wird verzichtet.

Gemeinde Siegsdorf
Schreiben vom 21.08.2025

Die Gemeinde Siegsdorf nimmt vom Genehmigungsverfahren Kenntnis.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern
Schreiben vom 20.08.2025

Die Handwerkskammer fur Miinchen und Oberbayern bedankt sich flr die Beteiligung an o.g.
Bauleitverfahren des Marktes Teisendorf.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung von Wohnraum geschaffen werden. Dadurch méchte der Markt der verstérkten
Nachfrage nach Wohnraum Rechnung tragen.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

Von unserer Seite bestehen keine Einwande zum geplanten Vorhaben.

IHK fiir Miinchen und Oberbayern
Mail vom 25.08.2025

Aus Sicht der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern besteht Einverstandnis
mit der Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO am geplanten Standort.

Anregungen oder Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Knogl West" mit
integriertem Griinordnungsplan bestehen aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft zum derzeitigen
Stand des Verfahrens gem. § 4 Abs. 1 BauGB nicht.

IMBY Immobilien Freistaat Bayern - Bergrechteverwaltung
Mail vom 14.08.2025

Das Vorhaben bertihrt keine staatseigenen Bergwerksfelder. Vom Vorhaben sind keine
staatseigenen Bergrechte betroffen.

Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern
Schreiben vom 03.09.2025

Gegen das im Betreff genannte Vorhaben des Marktes Teisendorf bestehen aus
bergrechtlicher Sicht keine Einwendungen.

Regionaler Planungsverband Siidostbayern
Schreiben vom 08.09.2025

Der Regionale Planungsverband dufert sich hierzu wie folgt:

Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der héheren Landesplanungs-
behérde (Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) beriicksichtigt. Weitere wesentliche
Erkenntnisse zur o0.g. Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine zusatzliche Stellungnahme aus
Sicht des Regionalen Planungsverbandes nicht erforderlich.



Folgende Behorden haben eine Stellungnahme abgegeben, die einer Abwéagung und
Beschlussfassung bediirfen:

AELF Traunstein
Schreiben vom 26.08.2025

Ausgleich soll auferhalb des Geltungsbereichs erfolgen FI.Nr 1456 Gemarkung Leobendorf
erfolgen. Hier sollen laut Umweltbericht eine Anderung von G12 Intensivgrinland, bachgefalien
(5WP) bzw. K11 ,Artenarme Sdume und Staudenfluren” (4 WP) auf G214 Artenreiches
Extensivgriinland (12WP) erfolgen.

Die aktuelle Nutzung der genannten Flache ist als Mahweide (452) Codiert; damit liegt nach
unserer Einschétzung ein Intensivgriinland G11 (3 WP) vor. Dadurch werden hier mehr
Wertpunkte erzeugt als in der aktuellen Berechnung beriicksichtigt. Die Berechnung ist
entsprechend zu korrigieren und die Ausgleichsflache entsprechend zu verringern. Ein Uberhang
von Wertpunkten sollte in ein Okokonto berfihrt werden.

Abwigung:

Im Zuge der Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemaf der Bayerischen
Kompensationsverordnung, werden die zum Zeitpunkt der Kartierung bestehenden BNT erfasst.
Die Vegetation wies zum Zeitpunkt der Erfassung einen hohen Anteil von Stickstoffzeigern, sowie
Ruderal- Griuinlandpflanzen und Hochstauden auf. Die BNT wurden als G12 ,Intensivgrinland,
bachgefallen” und K11 ,Artenarme Sdume und Staudenfluren® identifiziert.

Ein Uberhang an Wertpunkten besteht demnach nicht.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalipflege
Schreiben vom 12.08.2025

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Trager
offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange

Wir begriien die Aufnahme des Erlaubnisvorbehalts gem. Art. 7 BayDSchG.

Um Missverstiandnisse zu vermeiden, bitten wir Sie daher die Meldepflicht nach Art. 8 BayD- SchG
wieder aus dem Bebauungsplan zu streichen.

Abwiagung:

Der genannte Verweis wird aus dem Satzungstext gestrichen.

Deutsche Bahn AG / DB Immobilien
Schreiben vom 03.09.2025

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB
Station & Service AG) bevollmachtigt, Ubersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme
als Trager Offentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. a. Verfahren:

Bei dem o.a. Verfahren sind nachfolgende Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht geféhrdet oder gestért werden.

Infrastrukturelle Belange

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméf § 62 EBO unzuldssig und
durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieen.




Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind
gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Kiinftige Aus- und UmbaumafRnahmen sowie notwendige Mafinahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn
Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis:

Die Flachen befinden sich in Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdricklich
auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten Baumafinahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn
ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu
gewaébhrleisten.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfléche bzw. der Bahnbetriebsanlagen verboten. Falls ein
Uberschwenken der Bahnflache nicht vollstédndig ausgeschlossen werden kann bzw. der
Mindestabstand zu Bahnanlagen nicht ausreichend ist, muss eine Kranvereinbarung
abgeschlossen werden. Es muss dabei vom ungiinstigsten Fall ausgegangen werden: Die
Uberschwenkbegrenzung ist nicht funktionsfahig, der Kran schwenkt in Richtung der Bahnanlagen,
gleichzeitig ist der Ausleger und die Kette maximal ausgefahren. Auch in diesem Fall muss der
Mindestabstand von 5,00 m zu den Bahnanlagen gewéhrleistet werden. Im Rahmen der
Kranvereinbarung werden SicherheitsmaRnahmen wie z.B. eine Uberschwenkbegrenzung und die
Bahnerdung des Krans inkl. einer Abnahme vor Ort durch den Anlagenverantwortlichen von DB
InfraGO vorgegeben.

Die schriftliche Kranvereinbarung muss mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB
InfraGO AG beantragt werden. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger
zu tragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich wurde seitens der DB AG nicht durchgefihrt.
Sollte dies gewlinscht werden, so ist rechtzeitig - ca. 6 Wochen vor Baubeginn - eine
entsprechende Anfrage an die 0.g. Adresse der DB Immobilien zu richten. Ggf. sind im Baubereich
vor Baubeginn entsprechende Suchschlitze von Hand auszufuhren.

Es wird darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwésser grundsétzlich nicht
auf oder liber Bahngrund abgeleitet werden dlrfen. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Rein vorsorglich teilen wir Ihnen mit, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf Bahngelande
zwischen- oder abgelagert werden dirfen. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfalle in
den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.



Schlussbemerkungen

Fir Schaden, die der DB aus der BaumaRRnahme entstehen, haftet der Planungstrager/ Bauherr.
Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende Anderungsmafinahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit das
Abwagungsergebnis zu Ubersenden.

Abwiagung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen mit dem Hinweis, dass die wesentlichen
Hochbaumafnahmen nicht direkt angrenzend an das Bahngelédnde stattfinden, sondern in einem
Abstand von mehr als 100 Meter!

Zwischen der bestehenden Bahnlinie befinden sich bereits Bestandsbauten.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 14.08.2025

Zu der o0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden
oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung
eines eigenen Netzes zu verzichten.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten BaumalRnahmen moglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage
- dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gliltigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfilhrung darauf zu achten, dass diese
Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung
des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieRung méglich ist.

Wir beantragen daher Folgendes sicherzustellen:
e dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine

ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Strafen und Wege mdglich
ist,

¢ dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir
Strafkenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

e Wir bitten dem Vorhabentréger aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Berlcksichtigung der Belange der Telekom
abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir unsere Baumafinahme wird
eine Vorlaufzeit von 6 Monaten benétigt.

e In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.



Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und
Kanile" der Forschungsgesellischaft fiir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier
u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Abwaiagung:
Aus der mitgeschickten Planzeichnung geht hervor, dass im Planungsgebiet dzt. keine Leitungen
der Telekom vorhanden sind. Die restliche Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eisenbahnbundesamt — Aulenstelle Niirnberg
Schreiben vom 02.09.2025

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfeststellungsbehérde fir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
berihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Knogl West“ beriihrt, da die Bahnlinie 5703 Rosenheim — Salzburg Grenze in ca. 19 m Entfernung
norddstlich an den im Planungsumgriff befindlichen Flurstliicken mit den FI.Nrn. 732/2 TF und
732/3 der Gemarkung Teisendorf vorbeifihrt.

Bei Beachtung der nachfolgenden Hinweise bestehen jedoch keine Bedenken.

1.) Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch die Festlegungen in der Bauleitplanung der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht geféhrdet
werden darf. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Néhe zur
Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten
werden und bei Einsatz von Krénen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt
werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO AG
abgestimmt werden. Bei BaumaRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren
Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit jederzeit zu gewéhrleisten. Notwendige
MafRnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung und
bestimmungsgemaRen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des Bundes diirfen
nicht verhindert oder erschwert werden. Fiir notwendige, bauliche Mallhahmen an den
Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zuganglichkeit zu gewéahrleisten.

2.) Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintréchtigung des Lichtraumprofils der
Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grinflachen mit
Baumbestand zu beachten.

3.) Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und
Erschiitterung sind hinzunehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Bewaltigung der
Larmproblematik aus Schall- und Erschiitterung sind im Rahmen der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen.

4.) Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes i.S.d. § 18
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn -Bau- und
Betriebsordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstlicke, Bauwerke und
sonstige Einrichtungen gehoren, die unter Berlicksichtigung der drtlichen Verhaitnisse zur
Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Guterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind,
unter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen.
Grundsétzlich gilt fiir den Ubergang von Bahnflachen, die fiir Bahnbetriebszwecke
entbehrlich sind und in die Planungshoheit der Gemeinde (ibergehen sollen, dass solche



Flachen von der Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen sind (vgl. § 23 AEG ). Dies
erfolgt durch das Eisenbahn-Bundesamt nach entsprechender Antragstellung durch den
Eigentiimer oder die zustandige Gemeinde. Das Eisenbahn-Bundesamt verfligt tiber kein
Verzeichnis samtlicher Bahnbetriebsanlagen. Nach den von lhnen vorgelegten Unterlagen
Iasst sich nicht sicher ausschlieRen, dass der Planumgriff Betriebsanlagen der Eisenbahnen
des Bundes bzw. entsprechend gewidmete Fléchen einschlieen kénnte. Ich bitte deshalb,
im Rahmen der Beteiligung der Betreiber der Betriebsanlagen (vgl. Hinweis am Ende dieser
Stellungnahme) auf diesen Punkt hinzuweisen und diesbeziiglich eine Aussage einzuholen.

5.) Aufgrund der Nahe der Bahnlinie zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die DB
InfraGO AG am Verfahren zu beteiligen.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber
der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen prift. Die Betreiber dieser Anlagen
sind moglicherweise betroffen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
Kompetenzteam Baurecht, Region Siid, BarthstrafRe 12, 80339 Miinchen
(ktb.muenchen@deutschebahn.com) am Verfahren zu beteiligen, sofern nicht bereits geschehen.
Diese Stelle Gibernimmt die Koordination der jeweils betroffenen Unternehmensbereiche und die
Abgabe einer gesamten Stellungnahme fiir den Konzern der Deutschen Bahn bei
Bauleitplanungen und Bauvorhaben Dritter.

Abwigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen mit dem Hinweis, dass die wesentlichen
HochbaumaRnahmen nicht direkt angrenzend an das Bahngelénde stattfinden, sondern in einem
Abstand von mehr als 100 Meter!

Zwischen der bestehenden Bahnlinie befinden sich bereits Bestandsbauten.

Im Ubrigen wurde die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien an dem Verfahren beteiligt.

Kreisbrandinspektion Berchtesgadener Land
Schreiben vom 17.08.2025

Zur im Betreff genannten Angelegenheit wird wie folgt fachtechnisch Stellung genommen. Als
Unterlagen standen mir die Dateien von der Homepage zur Verfligung.

Die &rtlich zustandige Feuerwehr Teisendorf kann das Plangebiet innerhalb der 10-minutigen
Hilfsfrist gemaR der Vollzugsbekanntmachung 1.2 zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemeinden® des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes erreichen.

Bei den weiteren Planungen zu den ErschlieBungen ist die baurechtlich eingefiihrte ,Richtlinie
Flachen fur die Feuerwehr” in Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.

Die ausreichende Loschwasserversorgung bitte ich in Abstimmung mit dem Wasserversorger
eigenverantwortlich zu beurteilen.

Sofern die vorgenannten Punkte im weiteren Verfahren beachtet werden, ist keine erneute
Beteiligung bei geringfiigigen Plananderungen notwendig.

Abwagung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Abstimmung mit dem Wasserversorger bzgl. einer ausreichenden Léschwasserversorgung
wird seitens der Gemeinde noch vorgenommen.

Art. 5 (1) BayBO ist bei der weiteren Planung ohnehin zu beachten.



Landratsamt Berchtesgadener Land
Schreiben vom 04.09.2025

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwiigung nicht iiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

2.4 Einwendungen

Laut Begriindung soll der Bebauungsplan der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum
dienen, es ist beabsichtigt, das Plangebiet mit vier Einfamilienhdusern und einem Doppelhaus mit
gemeinsamer Zufahrt zu bebauen. Faktisch handelt es sich also um ein geplantes Wohn-gebiet
(WA/WR). Dazu im Widerspruch wird allerdings ein Mischgebiet (MI) festgelegt. Die Gemeinde
wiirde demnach - bewusst oder unbewusst - eine Festsetzung treffen, die sie eigentlich nicht
umsetzen will — vermutlich um gréRere Schwierigkeiten bei der Schutzwiirdigkeit des Gebiets zu
vermeiden (Strale, Bahn). Ein Plangeber, der ein Mischgebiet festsetzt, muss das gesetzlich
vorgesehene gleichberechtigte Miteinander von Wohnen und Gewerbe auch tatsachlich wollen
oder zumindest sicher voraussehen, dass sich in dem fraglichen Gebiet eine solche
Durchmischung einstellt. Wenn er dagegen ein Miteinander von Wohnen und Gewerbe gar nicht
anstrebt oder wenn eine solche Entwicklung wegen der vorhandenen Bebauung oder aufgrund
sonstiger Festsetzungen im Bebauungsplan faktisch nicht zu erreichen ist, stellt die Festsetzung
des Mischgebiets einen stadtebaulich nicht gerechtfertigten sog. Etikettenschwindel dar. Der
Ausweisung eines Mischgebiets i.S.d. § 6 BauNVO liegt jedenfalls nach aktuellem Kenntnisstand
keine stadtebauliche Rechtfertigung zugrunde (vgl. auch VGH Minchen, Urteil vom 03.04.2007,
Az.: 25 N 03.1282).

Rechtsgrundlagen
§ 1 Abs. 3 BauGB, § 9, § 6 BauNVO

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)
Die Planung hinsichtlich der beabsichtigten Art der baulichen Nutzung ist zu Gberdenken und ggf.
die Begriindung mit der stadtebaulichen Zielsetzung zu konkretisieren.

Abwigung:

Unter Punkt 1 der Begriindung — Plananlass und Ziele der Planung wird sowohl auf die Wohn-
situation als auch die entsprechenden wirtschaftlichen Aspekte zur Schaffung von ,Wirtschafts-
raum* eingegangen. Aus diesem Grund ist die Ausweisung eines Mischgebietes rechtlich vor-
handen. Es wird die Anregung des Landratsamtes aufgenommen, in der Begriindung die stadte-
bauliche Zielsetzung zu konkretisieren.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu
dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage

AB 321 Immissionsschutz

Die Marktgemeinde Teisendorf beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Knogl West" im
Sinne der Nachverdichtung. Das Planungsgebiet befindet sich dstlich des Ortszentrums von
Teisendorf, nahe der Staatsstralle St 2103 sowie der im Nordosten verlaufenden Bahnstrecke
Salzburg-Miinchen. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Mischgebiet (MI)
gemaR § 6 BauNVO ausgewiesen. Der Geltungsbereich soll in sechs Parzellen aufgeteilt werden
und fiinf Baukoérper enthalten.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmsituation erfolgte eine schalltechnische Beurteilung durch
die Firma C. Hentschel Consult Ing.-GmbH nach den einschlagigen Regelwerken. Diese wurde
geprUft — sie erscheint aus fachtechnischer Sicht plausibel.

Die ausgearbeiteten Ergebnisse zeigen, dass aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Staats-
straRe/Bahnstrecke mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Misch-gebiete
zu Nacht- und Tagzeit an den Nord- und Ostfassaden der Bauobjekte zu rechnen ist. Fir eine



realititsnahe Planung von AuBenwohnbereichen soll zur Larmvorsorge die Heranziehung des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fiir ein Ml (64 dB(A) tags) dienen. Nachts hingegen wird
weiterhin der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) zugrunde gelegt, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse sicherzustellen. Durch die bestehende Uberschreitung des
Orientierungswerts zur Nachtzeit soll, nach Ausschluss von aktiven Schallschutzmal3nahmen aus
stadteplanerischen Griinden, der notwendige Schallschutz fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume
von Wohnungen (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive MaRnahmen, d. h. durch ein
ausreichendes Schalldamm-MaR der AuBenbauteile wie Fenster, Dach usw., in Verbindung mit
fensterunabhéngigen Liftungen hergestellt werden. Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an
den Schallschutz von Au3enbauteilen (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau* ergeben.

Da den Ausfiihrungen der schalitechnischen Untersuchung aus fachtechnischer Sicht grund-
sétzlich gefolgt werden kann und alle ausgearbeiteten Formulierungsvorschlage offensichtlich
bereits Eingang in den vorliegenden Bebauungsplan bzw. in Satzung und Begriindung gefunden
haben, bestehen keine grundlegenden Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
,Knogl West",

Abwagung:
Mit den Festsetzungen und dem vorgelegten Gutachten besteht Einverstandnis. Es sind keine
zuséatzlichen Mafinahmen erforderlich.

Hinweise:

Sofern sich im néheren Umfeld des geplanten Bebauungsplans noch aktive landwirtschaftliche
Betriebe mit Viehhaltung befinden, sollte dies in den Unterlagen zum Bebauungsplan (zumindest
verbalargumentativ) behandelt werden.

Nachdem in den textlichen Hinweisen der Satzung eine Duldungsverpflichtung fur Immissionen
durch landwirtschaftliche Flachen aufgenommen wurde um die unter Umstidnden bestehenden
Konflikte (scheinbar) einseitig der Wohnbebauung aufzubiirden, wird darauf hingewiesen, dass
eine Duldungsverpflichtung bei guter fachlicher Praxis der Landwirtschaft erstens entbehrlich ist
und zweitens auf 6ffentlich-rechtliche Abwehranspriiche keine Auswirkungen hat.

Soweit angesichts der ortlichen Verhaltnisse an geplanten oder bestehenden Wohngeb&uden nur
mit geringfiigigen bzw. kurzfristigen Belastigungen (auch beim Ernteeinsatz oder bei der
Glilleausbringung) zu rechnen ist, scheiden schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des BImSchG
unter Berlicksichtigung von Art, AusmaR und Dauer in der Regel aus und ein entsprechender
Hinweis ist ohnehin Gberfllssig.

Abwiégung:

Bei der Erstellung eines Umweltberichtes ist es gangige Praxis, die Beschreibung des Bestandes
schutzgutbezogen vorzunehmen. Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung
erfolgt eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und hoher
Erheblichkeit.

Demzufolge wird im Umweltbericht das ,Schutzgut Mensch* umfassend abgehandelt. Es wird
festgestellt, dass im Plangebiet bereits aktuell Gerduschemissionen durch die bestehende
landwirtschaftliche Nutzung vorliegen. Daraus resultieren im Hinblick auf das Planungsgebiet
Vorbelastungen fir das Schutzgut Mensch. Weitere Emissionen resultierend aus
landwirtschaftlichen Arbeitsprozessen, wie z.B. Larm, Staub, Erschiitterungen, kénnen nicht
ausgeschlossen werden und sollten der Vollstéandigkeit halber im Umweltbericht und im
Bebauungsplan Erwahnung finden.

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Inhalt;

Die geplante Bebauung fligt sich weder in die Umgebung noch ins Gelénde ein, obwohl Zwei-
geschossigkeit suggeriert (1l), wird sie talseitig dreigeschossig bzw. auf Parzelle 4 giebelseitig



sogar viergeschossig aus dem Gelénde ragen; die Regelungen zur Hohenlage und zum Gelande
sind teilweise widerspriichlich und zu unbestimmt.
Ortsplanerisch ist der Planentwurf nicht zu beflrworten, Plandnderungen sind zu veranlassen.

Abwiégung:

Die geplanten Héhen der Geb&ude entwickeln sich aus den vorgegebenen Geléndeverhaltnissen
und sind in diese homogen eingefiigt. Grundsatzlich ist bei einer Hangbebauung und deren
Einfiigung in das Gelande méglich, dass Kellergeschosse sichtbar werden. Damit die
Gebaudehdhen im Gelande nicht so massiv wirken, wird die Planung Uberarbeitet, die Lage und
GroRe der Baukoérper angepasst sowie die Wandhéhen reduziert.

FB 33 Naturschutz

Eingriffsregelung

Im vorliegenden Umweltbericht (Stand 02.07.25) wird der Eingriff im Bebauungsplanbereich auf S.
19 kartographisch dargestellt. Hierbei wird der westliche Bereich als Bereich ohne Eingriffe von der
weiteren Bilanzierung ausgeklammert. Da sich die GRZ aber auf den gesamten
Bebauungsplanbereich bezieht, ist dieser auch im gesamten als Eingriffsbereich zu werten.
Weiterhin kann nicht nachvollzogen werden, in welchem Bauleitplanverfahren bereits eine GRZ
von 0,7 genehmigt wurde, da sich nach unserer Kenntnis kein glltiger Bebauungsplan auf dieser
Flache befindet. Auf S. 21 des Umweltberichts wird wiederum festgestelit, dass im Rahmen des
Verfahrens keine GRZ festgelegt wird. Der anschlieBend berechnete Beeintrachtigungsfaktor
widerspricht dann allerdings wieder dem, der in der genannten Abbildung hergeleitet wurde. Somit
weist die Eingriffsregelung einige Defizite auf und kann aus naturschutzfachlicher Sicht aktuell
nicht nachvollzogen werden. Wir empfehlen hier dringend eine Uberarbeitung.

Artenschutz

Aus den vorliegenden Unterlagen geht nicht hervor, ob im Bebauungsplanbereich faunistische
Kartierungen stattfand. Auf S. 13 des Umweltberichtes wird lediglich ein geringes Lebens-
raumpotenzial der Griinflichen angenommen. Dies kann aus naturschutzfachlicher Sicht nicht
géanzlich nachvollzogen werden, da der Komplex aus Weidenutzung und Gehdlzen in Verbindung
mit der Hangexposition ein durchaus geeignetes Reptilienhabitat darstellt.

Der Umweltbericht schreibt dem westlichen Geholzbestand eine hohe Lebensraumfunktion zu.
Dem kann gefolgt werden. Allerdings werden im weiteren keine Vermeidungsmafinahmen
getroffen, die die Stérung besonders und streng geschiitzter Arten durch bau- und anlage-bedingte
Auswirkungen mit hinreichender Sicherheit ausschlief3en.

Weiter weist der Umweltbericht darauf hin, dass mit Erhalt des westlichen Gehdlzbestandes keine
artenschutzrechtlich relevanten Strukturen verloren gehen.

Mit der aktuellen Verortung der Baufenster aber wird der Wurzelraum der Eiche und der weiteren
Gehdlze beeintrachtigt, wodurch deren Verlust absehbar ist. Der Gehdlzbestand ist allerdings
unbedingt zu erhalten — als Lebensraum besonders und streng geschiitzter Arten sowie als
wertgebendes Element fiir das Schutzgut Landschaftsbild. Ferner kénnen mit Verlust der Gehdlze
artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Ein Vorschlag wére hier die Verschiebung der Baufenster, sodass Schaden und
Geholzverluste sicher ver-mieden werden kénnen.

Insgesamt wird eine faunistische Kartierung empfohien, um die Belange des Artenschutzes
rechtssicher abhandeln zu kdnnen. Eine Verlagerung auf die nachfolgende Umsetzung der
Bauleitplanung ist aus naturschutzfachlicher Sicht nicht geeignet, insbesondere da der Verlust des
westlichen Gehdlzes mit der aktuellen Planung nicht ausgeschlossen werden kann.

Zusammenfassung

Die Eingriffsregelung weist bislang einige Unstimmigkeiten auf und auch hinsichtlich der Belange
des Artenschutzes kénnen mit Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung erhebliche direkte oder
indirekte Beeintrachtigungen nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Abwagung:



In der kartographischen Darstellung der Eingriffe im Bebauungsplanbereich war félschlicherweise
eine GRZ von 0,7 eingetragen. Da in dem hier behandelten Bebauungsplanverfahren keine GRZ
festgesetzt wurde, wird diese flir die Bilanzierung anhand der festgesetzten GR2 der einzelnen
Bauparzellen ermittelt. Mit der ermittelten GRZ von 0,45 besteht von Seiten der unteren
Naturschutzbehérde Einverstandnis.

Gemal der Begehung eines Biologen besteht in Bezug auf ein Vorkommen von Reptilien im
Planungsgebiet nur in sehr kleinen Teilbereichen ein potenzieller Lebensraum, z.B. fir die
Zauneidechse. Es fehlen allerdings essentielle Habitatrequisiten wie grabbares Substrat zur
Eiablage sowie geeignete Uberwinterungshabitate wie Totholzstrukturen oder Steinhaufen. Durch
den Baumbestand ergibt sich in den Randbereichen ein vergleichsweise hoher Beschattungsgrad,
so dass der dortige Lebensraum als suboptimal gewertet wird. Die nérdlich gelegenen Heckenzeile
ist flachenbezogen sehr gering und flihrt im Gesamtkomplex zu einem isolierten potenziellen
Lebensraum ohne erkennbare Anbindung an umliegende und geeignete Lebensrdume. Eine
Anbindung an das Vorkommen der Zauneidechse im Bereich des Bahndammes ist aufgrund der
trennenden Wirkung der StralRe nicht wirklich gegeben. Zudem treten Hauskatzen als Pradatoren
auf. Ein Vorkommen von einzelnen Zauneidechsen bzw. einer reproduktionsféhigen Population an
Zauneidechsen wird daher als unwahrscheinlich erachtet.

Anhand von Lage und Dimension der Baugrenzen, kann eine Einflussnahme auf den Wurzelraum
der o.a. Eiche ausgeschlossen werden.

Eine Festsetzung von SchutzmaBnahmen (Wurzelvorhang, Verbot von Aufschittungen im
Kronentraufbereich, Baustelleneinrichtung auRerhalb des Wurzelbereichs) im Zuge der Bau-
ausflihrung wird empfohlen.

Zudem wird durch Planzeichen und Legendentext festgesetzt, den Gehélzbestand zu erhalten.
Diese Festsetzungen sind grundeigentiimerverbindlich.

AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein ist zu beachten.

Die betroffenen Grundstlicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Im Entwurf des
Bebauungsplans wurde unter Punkt 9.0 erklart, der Bauherr hétte sich zu potenziellen
Bodenverun-reinigungen beim Landratsamt zu informieren. Dies ist allerdings bereits im Rahmen
des Bau-leitplanverfahrens durch die Gemeinde zu erledigen. Der aktuelle Informationsstand
wurde hiermit bekannt gegeben.

Daher kann der erste Satz unter Nr. 9.0 durch ,Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im
Altlastenkataster erfasst ersetzt werden. Mit den tbrigen Ausfihrungen besteht Einverstandnis,
allerdings handelt es sich um einen Hinweis und nicht um eine Festsetzung.

Abwigung:
Der Satzungstext wird entsprechend Uiberarbeitet und unter ,textliche Hinweise* aufgeflhrt.

FB 23 StraBenverkehrswesen

Fir eine abschlieBende Stellungnahme muss ein Ortstermin mit der Gemeinde (6rtliche Stral3en-
verkehrsbehérde) und der Polizei stattfinden. Dazu wird sich die Untere Straenverkehrs-behdrde
zeitnah mit dem Markt Teisendorf in Verbindung setzen.

Abwiéagung:

Ein Ortstermin ist zur Abstimmung mit der Unteren StralRenverkehrsbehdrde, der Polizei und
Rettungsorganisationen hat am 13.10.2025 stattgefunden.

Als Ergebnis wurde folgendes festgestellt:

Am 13.10.25 fand mit der Gemeinde Teisendorf und der Polizei, sowie dem Staatlichen Bauamt
Traunstein ein Ortstermin statt. Dabei wurde beschlossen an der Ausfahrt Punschernstrale zur
StaatsstralRe (Laufener Straflle) eine Blockmarkierung, sowie Mittelmarkierung und ein
Verkehrszeichen 205 (Vorfahrt gewahren) anzubringen. Die Zustéandigkeit fir die
verkehrsrechtliche Anordnung liegt bei der unteren Strallenverkehrsbehérde.



Durch die Entstehung des neuen Baugebietes wird die Anlegung bzw. der Ausbau einer Zufahrt in
die PunschernstralRe erforderlich, die unmittelbar an der Einmiindung zur Staatsstrafie liegt. Dies
hat zur Folge, dass dann zwei Gemeindestralie und eine Privatzufahrt gleichzeitig in die
StaatsstraRe einmiinden. Wie vor Ort besprochen besteht Regelungsbedarf was die
Vorfahrtssituation angeht, die Anordnung von Verkehrszeichen und Markierung im Bereich der
neuen Zufahrt fillt in die Zustindigkeit der Gemeinde Teisendorf. Grundséatzlich muss die értliche
StraRenverkehrsbehérde die bestehende Situation und den neuen Eindruck der ausgebauten
Strale einbeziehen in die Entscheidung welche Stralle bevorrechtigt wird. Die Vorfahrtssituation
muss schnell und eindeutig erfassbar sein, um negative Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit
der Gemeindestrafien und der Staatsstraflen zu vermeiden. Die Gemeinde hat vor Inbetriebnahme
der Zufahrt entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Das Sichtdreieck der Ausfahrt wurde vor Ort als ausreichend erachtet, da die Geschwindigkeiten
deutlich unter der zulassigen Héchstgeschwindigkeit liegen. Das Sichtdreieck ist weiterhin
dauerhaft von Bewuchs und Bepflanzung frei zu halten, die Zustéandigkeit liegt bei der Gemeinde
Teisendorf als Eigentlimerin der einmiindenden Strafe.

Die Unfallsituation wurden seit 2018 analysiert, dabei standen die polizeibekannten Unfalle nicht
im Zusammenhang mit der Zufahrt/Ausfahrt Punschernstraf3e.

Wahrend der baulichen Herstellung der Zufahrt sind Auswirkungen auf die Staatsstralle zu
vermeiden, Verunreinigungen sind unverziglich zu beseitigen. Sollte es dennoch zu
Beeintriachtigungen der Staatsstralte kommen ist bei der unteren Straftenverkehrsbehorde
friihzeitig eine verkehrsrechtliche Anordnung fiir die Bauphase zu beantragen.

Abwagung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu den Auflagen wéhrend der
baulichen Herstellung der Zufahrt wird in den Satzungstext aufgenommen.

Untere Denkmalschutzbehorde

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich zum Bodendenkmal D-1-8142-0010 Strafie der
romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Salzburg), weshalb das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege beteiligt wurde.

Die Untere Denkmalschutzbehérde wird sich der Stellungnahme des BLfD anschlieen.

Abwiagung: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Anderungsverweis des BLfD wird
beriicksichtigt.

Zusammenfassende Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend den Stellungnahmen des Planers

bericksichtig.

Regierung von Oberbayern
Schreiben vom 01.09.2025

Die Regierung von Oberbayern gibt als hohere Landesplanungsbehdrde zur 0.g. Planung folgende
Stellungnahme ab:

Planung

Der Markt Teisendorf beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Knogl West®, im
Bereich ,Knogl“ auf den FI.Nrn. 732/2 TF und 732/3 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur wohn- und gewerblichen Nutzung zu schaffen. Im ca. 0,45 ha grofRen Planbereich sollen auf



sechs Parzellen vier Einzelhduser und ein Doppelhaus mit jeweils zwei Vollgeschossen errichtet
werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Mischgebiet dargestellt. Der
Gelandeverlauf ist bewegt; im stidlichen Teilbereich durchquert zudem ein Bodendenkmal das
Plangebiet.

Bewertung

Integrierte Siedlungsentwicklung, gewerbliche Wirtschaft

GemaR LEP 3.1.1 G soll die Entwicklung von Flachen fiir Wohn- und gewerbliche Zwecke
abgestimmt erfolgen. Zudem sollen die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft,
insbesondere fir kleine und mittelstandische Unternehmen sowie fir Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden (vgl. LEP 5.1 G).

Im Flachennutzungsplan wurde das Gebiet Knogl als Mischgebiet dargestellt mit dem Ziel, hier
vorrangig wohnvertrégliche gewerbliche Nutzungen (z.B. Biro) anzusiedeln (vgl. Begriindung 2.
FNP-Anderung, S. 3).

Daher sollte durch geeignete Festsetzungen (z. B. Zahl der zulassigen Wohneinheiten, Stellplatze,
Ausgestaltung der Baufelder) sichergestellt werden, dass die Neubauflachen auch fiir gewerbliche
Nutzungen tatsachlich zur Verfligung stehen. Auf eine flichensparende Bauweise ist besonders
hinzuweisen.

Im Sinne einer nachhaltigen Bodenpolitik und zur Vermeidung langfristiger Bevorratung empfehlen
wir zu priifen, ob fir die neuen Bauflachen eine Bauverpflichtung festgesetzt oder in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden kann.

Abwigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Zahl der erforderlichen Stellplétze ist im
Satzungstext unter Punkt 5.0 bereits festgesetzt.

Eine explizite Festsetzung zur Zahl der zuldssigen Wohneinheiten und zur genauen Aus-
gestaltung der Baufelder wurde abgewogen und unter den Aspekten nachhaltige Bodenpolitik bzw.
Vermeidung langfristiger Bodenbevorratung und flachensparender Bauweise nachfolgende
Abwagung getroffen:

Es wird bewusst auf detaillierte Festsetzungen zu zuldssigen Wohneinheiten sowie auf weitere
Festsetzungen zur Ausgestaltung der Baufelder verzichtet.

Begriindung:

Erfahrungsgeman filhrt eine zu detaillierte Festsetzung 0.g. Punkte zu einem erhShten
biirokratischen Aufwand. Jede Anderung / Abweichung fiihrt zu Antrégen auf Abweichung des
Bebauungsplanes, welches zur Folge hétte, dass anschlieend eine Anderung des
Bebauungsplanes notwendig wird. Die entsprechenden Behorden wéren jedes Mal mit
einzubinden. Dies widerspricht der politischen Forderung nach schlanken Bebauungspléanen und
Blrokratieabbau.

Immissionsschutz

Der Planbereich liegt stidlich der Bahnlinie, westlich der Staatsstrafte 2103 und stdwestlich des
Gewerbegebiets Knogl. Zur Beurteilung der Belastungen wurde ein Immissionsschutzgutachten
erstellt, dessen Ergebnisse in die textlichen Festsetzungen eingeflossen sind. Ob die Fragen des
Larmschutzes hierdurch hinreichend geklart sind, ist mit der unteren Immissionsschutzbehérde
abzustimmen (vgl. BayLplG Art. 6 Abs. 2 Nr. 8 Satz 8).

Abwagung:
Die Immissionsschutzbehérde wurde an dem Verfahren beteiligt und hat sich ohne Einwénde dazu
geaullert.



Hochwasserschutz )
Das Gebiet liegt im Randbereich eines im Regionalplan ausgewiesenen Uberschwemmungs-
gebiets (vgl. RP 18 B IV 5.3 Z). In der Karte ,Wasserwirtschaftliche Vorranggebiete und Uber-
schwemmungsgebiete* (Karte 2 ,Siedlung und Versorgung") haben diese Gebiete jedoch nur
hinweisenden Charakter; der konkrete Grenzverlauf ist im Einzelfall mit der zustdndigen Fach-
behtrde abzustimmen. Um den Belangen des Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G, 1.3.2 G)
Rechnung zu tragen, ist die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein eng abzu-stimmen.

Abwigung:
Das Wasserwirtschaftsamt wurde bereits an dem Verfahren beteiligt. Entsprechende Hinweise
werden beachtet.

Denkmalschutz

Im Planungsbereich befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-1-8142-0010 ,StraRRe der romischen
Kaiserzeit. Nach RP 18 B VIII 3.3.2 G sollen Bodendenkmaéler gesichert werden. Den
raumordnerischen Belangen des Denkmalschutzes ist daher in enger Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehérde Rechnung zu tragen.

Abwiégung:
Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege und die untere Denkmalschutzbehérde wurden an
dem Verfahren beteiligt. Beide haben sich zustimmend zu dem Verfahren gedufert.

Natur und Landschaft

Des Weiteren ist aufgrund der Hanglage auf eine schonende Einbindung geplanter Neubauten in
das Orts- und Landschaftsbild besonders zu achten (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B 1l 3.1 Z). Um den
Belangen von Natur und Landschaft (vgl. LEP 7.1.6 G) diesbezliglich gerecht zu werden, ist die
Planung eng mit der unteren Bauaufsichts- und unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Abwigung:
Die untere Bauaufsichts- und untere Naturschutzbehdrde wurden an dem Verfahren beteiligt.
Beide haben sich dazu geduRert. Entsprechende Hinweise werden beachtet.

Ergebnis

Bei Beriicksichtigung der Belange der gewerblichen Wirtschaft, des Immissionsschutzes, des
Hochwasserschutzes, des Denkmalschutzes sowie von Natur und Landschaft stehen die
Erfordernisse der Raumordnung der Planung nicht entgegen.

Zusammenfassende Abwagung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Begriindung entsprechend erganzt.

Staatliche Bauamt Traunstein, Abt. Hochbau. StraBenbau
Schreiben vom 14.08.2025

1. Das Bebauungsplangebiet wird Uber die neu zu errichtende Gemeindestrafe, lber die
Punschernstralte sowie im Anschluss (iber die Staatsstrae St 2103 (Laufener Stral3e)
erschlossen. Beim Abbiegen, kommend von der neuen Gemeindestrale/Punschernstralte in
Richtung Siiden zur St 2103 bzw. vom Stiden kommend von der St 2103 in die neue
Gemeindestralle; ist ein ca. 180° enger Strallenverlauf zu Uberwinden.

Aus Sicht des Staatlichen Bauamts Traunstein ist dies fiir die Uberwiegende Mehrzahl der

Nutzer problemlos méglich.



Fur groRere Fahrzeuge empfehlen wir Folgendes zu beachten bzw. zu prifen:

- Einsatzkrifte (Feuerwehr, Rettungsdienst, ...) sollten beteiligt werden.
Die Zu- und Abfahrtsméglichkeiten zum Plangebiet sollten bekannt sein.

- Sollten Miilifahrzeuge aus diversen Griinden die Zufahrt zum Planungsgebiet nicht bzw. nicht
mehr nutzen kénnen, sollte den Anliegern das Abstellen der Militonnen an der
Punschernstralte auferlegt werden.

- Ggf. sollte die Ausrundung des Zufahrtsbereichs der Punschernstrale zur St 2103 verbreitert
werden.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass samtliche MaRnahmen zur Aufrechterhaltung der

Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Staatsstrae St 2103, welche im

Zusammenhang mit dem neuen Bebauungsplangebiet ,Knogl West* stehen, vom Markt

Teisendorf zu planen und umzusetzen sind. Die Kosten sind vom Markt Teisendorf zu tragen.

Abwiagung:

Bei einem Vor-Ort-Termin am 29.04.2025 wurde bereits im Beisein des Verfassers der
Stellungnahme mit einem 3-Achser-Bau-LKW die Zufahrtssituation in Augenschein genommen. Es
wurde festgestellt, dass die Zu- und Abfahrt mit dem Test-LKW problemlos méglich ist.

Eine zusatzliche Abstimmung mit den o.g. Einsatz-, Rettungsorganisationen und der unteren
Stralenverkehrsbehorde hat am 13.10.2025 stattgefunden. Siehe hierzu Stellungnahme zum LRA.

2. Ggf. werden verkehrsrechtliche Mafinahme erforderlich. In diesem Fall ist die Untere Ver-
kehrsbehérde des Landkreises Berchtesgadener Land zu beteiligen. Die anfallenden Kosten
sind vom Markt Teisendorf zu tragen.

Abwiagung:
Die untere Verkehrsbehorde wurden an dem Verfahren beteiligt und hat auch an dem vor-Ort-
Termin teilgenommen.

3. Der Staatsstralte St 2103 und ihren Nebenanlagen diirfen keine Abwésser sowie Dach- und
Niederschiagswasser aus dem Grundstiick zugefiihrt werden.

Abwiégung:
Im Satzungstext ist unter Punkt 16.6 ein entsprechender Hinweis bereits vermerkt.

4. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich
der StralRenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von
Larmsanierungsmalnahmen durch den StralRenbaulasttrager kénnen daher geméaf den
Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht
werden.

Zusammenfassende Abwagung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Ldrmschutzgutachten wurde beauftragt, die
Ergebnisse liegen vor und wurden berticksichtigt.

Wasserwirtschaftsamt Traunstein
Schreiben vom 13.08.2025

Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung.



1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB ausldsen
- entfallt -

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan berihren kénnen, mit
Angabe des Sachstands
- entfallt —

3. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwégung nicht iberwunden werden kénnen (Lage im Wasserschutzgebiet /
Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet / Lage im vorlaufig gesicherten
bzw. amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bzw. im faktischen oder ermittelten
Uberschwemmungsgebiet)

- entfallt —

4. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
o0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

4.1 Grundwasser / Wasserversorgung

4.1.1 Grundwasser
Im Planungsbereich liegen uns keine Erkenntnisse liber Grundwasserstande vor.
Das Baugrundgutachten von Herrn Dr. Kellerbauer vom 06.05.2025 ist zu beachten. Es wird
empfohlen, im Vorfeld mit dem Landratsamt abzuklaren, ob bzw. welche wasser-rechtlichen
Gestattungen ggof. erforderlich sind.

Abwiégung:
Pkt. 17.0 der textlichen Hinweise geht bereits ausfihrlich auf das Thema ,Grundwasser” ein.

4.1.2 Wasserversorgung
Es bestehen keine Einwande zu den in den Unterlagen zu diesem Thema genannten
wasserwirtschaftlichen Aussagen bzw. Festsetzungen.
Daruber hinaus dirfen wir auf Folgendes hinweisen:

« Die ausreichende Eignung sowie die ausreichende Leistungsfahigkeit der értlichen
Versorgungsleitungen sind vom Versorgungstréger in eigener Zustandigkeit zu
uberprifen.

Abwiégung:
Der ortliche Versorgungstriger wird aufgefordert eine entsprechende Prifung vorzunehmen.

4.1.3 Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet (z.B. Aulenbereichssatzungen):
- entfallt -

4.2 Oberflachengewasser/ Uberschwemmungssituation

4.2.1 Starkniederschlage
Starkniederschldge konnen flaichendeckend lberall auftreten. Voraussichtlich werden solche
Niederschlage aufgrund der Klimaénderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten flichenhafter Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von
auflen dem Planungsgebiet zuflielende Wasser zu beachten.

Unter Punkt Nr.16.6 — 16.7 ,Textliche Hinweise und Planzeichen” wird auf das Thema
Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflaichenwasser eingegangen. Und im



Baugrundgutachten auf Seite 7 und 8 wird auf die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut verwiesen. Wir verweisen hierzu auch auf die vom Markt Teisendorf durchgefiihrte
Sturzflutrisikomanagement-Untersuchung.

Ob die beschriebenen baulichen SchutzmaRnahmen ausreichend wirksam sind, wird von
uns im Rahmen dieser Stellungnahme nicht beurteilt. Die Verantwortung bleibt bei der
Kommune bzw. bei den Planern und den Bauherren.

Je nach Gréfte und Lage der neuen Baukoérper bzw. Baumainahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflichenwassers und Schlamms gegebenenfalis so verandert
werden, dass dies zu maRgeblichen nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. Wir verweisen daher auf § 37 WHG.

Abwiagung:

Entsprechende Hinweise sind im Satzungstext bereits berlicksichtigt. Die durchgeflhrte Sturzflut-
risikomanagement-Untersuchung vom 06.12.2024 zeigt, dass sich das Planungsgebiet in keinem
Hochwasser-Gefahrenbereich befindet.

4.2.2 Oberflachengewéasser
Im Bebauungsplan Hinweise durch Text unter 19 wird auf die Punkte Anlagengenehmigung
nach Art. 20 BayWG, sowie Abstand zum Gewasser fiir MaRnahmen der
Gewasserunterhaltung und sonstiger Malinahmen eingegangen.
Im geplanten ErschlieRungsbereich selbst befinden sich keine Oberflachengewasser.
Westlich des Geltungsbereiches verlauft wesentlich tieferliegend der Ramsauer Bach, ein
Gewasser lll. Ordnung. Von einer Uberschwemmungsgefahr, ausgehend vom Ramsauer
Bach, ist aufgrund des Héhenunterschieds zwischen Ramsauer Bach und dem geplanten
ErschlieBungsbereich wahrscheinlich nicht auszugehen.

Abwagung:
Der besagte Hinweis unter Pkt. 19 bleibt der Vollstandigkeit halber im Satzungstext erhalten. (60m-
Regelung)

4.2.3 Lage im ermittelten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem)
- entfallt -

4.2.4 Lage im technisch vor Hochwasser geschiitzten Gebiet
- entfallt -

4.3 Abwasserbeseitigung
Es bestehen keine Einwande zu den in den Unterlagen zu diesem Thema genannten
wasserwirtschaftlichen Aussagen bzw. Festsetzungen sowie auch zu den weiteren Themen
 Offentlicher Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser und Regenwassernutzung®.

Dartiber hinaus diirfen wir auf Folgendes hinweisen:

- Die ausreichende Leistungsfahigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehandlungs-
anlagen, der Klaranlage sowie das Vorliegen der erforderlichen wasserrechtlichen
Gestattungen sind in eigener Zustandigkeit zu tberprifen.

« Im Bereich von Altlastenverdachtsfléchen, Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit
belastetem Material darf keine Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen
werden.

» Aufgrund des im Baugrundgutachten aufgezeigten Konzeptes zur Versickerung von
Niederschlagswasser sowie von Drainageableitungen wird empfohlen, dafir ein
wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.

Wir bitten dies mit dem Landratsamt BGL zu klaren.



Wir bitten die Kommune, die Entwasserungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt frihzeitig
abzustimmen.

Abwagung:

Die vorhandene Kanalisation ist auf ausreichende Leistungsfahigkeit zu Gberpriifen.

Altlasten wurden im Geltungsbereich bisher nicht vorgefunden und sind im Altlastenkataster auch
nicht registriert. Eine Versickerung kann demnach in Abstimmung mit dem Landratsamt BGL
erfolgen. Bei Bedarf ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

4.4 Altlastenverdachtsflachen
Es bestehen keine Einwéande zu den in den Unterlagen zu diesem Thema genannten
wasserwirtschaftlichen Aussagen bzw. Festsetzungen. Dariiber hinaus dirfen wir auf
Folgendes hinweisen:

- Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen wie z.B.
durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten ist stets beim Landratsamt
Berchtesgadener Land einzuholen.

Abwigung:

Im Zuge des Auslegungsverfahrens wurde diese Information beim Landratsamt BGL abgefragt. Im
Altlastenkataster sind fir dieses Gebiet keine Altlasten registriert. Der Satzungstext wird
redaktionell angepasst.

4.5 Vorsorgender Bodenschutz
Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder
seiner/ihrer Nutzung zuzufithren. Es wird eine max. Haufwerkshéhe von 2 m fiir Oberboden
und maximal 3 m fiir Unterboden und Untergrund empfohlen. Die Haufwerke dirfen nicht
befahren werden.

Abwigung:
Ein entsprechender Hinweis ist im Satzungstext unter Punkt 14.0 bereits enthalten.

Zusammenfassende Abwagung:
Die Anregungen werden aufgenommen und veranlasst. Auf die im Bebauungsplan bereits
enthaltenen Hinweise wird verwiesen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschliefit die vorgenommene Abwagung und billigt die
geénderte Planung. )

Der Bau- und Umweltausschuss beschlieft die Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden flr den
Bebauungsplan ,Knogl West* mit der Planung in der Fassung vom 08.12.2025.

Abstimmungsergebnis:  Fiir: 7 Gegen: 0 Anwesend: 7

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestétigt.

e,

Marktgeme{i\nde Teisendorf, 15.12.2025 7 ™

Marianna Biumgartner /.‘-



