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Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 19.02.2024 die Anderung des
Bebauungsplanes ,Horafing“ beschlossen.

Der Begriindung liegt der Bebauungsplan, erstellt von SCHMID + PARTNER Stadtplaner Architekt
PartG mbB, Alte Reichenhaller Straf3e 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der Fassung vom 28.05.2024
zugrunde.

A) Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

1. Ziele und Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfes der einheimischen Bevdlkerung und im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll im Nordosten des Bebauungsplangebietes
~Horafing" auf Fl. Nr. 2745/2 die Errichtung eines neuen Wohngebaudes mit Garage ermdglicht
werden. Der Eigentiimer beabsichtigt eine Bebauung fiir den Eigenbedarf.

Auf dem Grundstick befindet sich derzeit eine ca. 8 x 16 m grof3e Scheune, welche abgebrochen
werden soll. Da diese bei Erstellung des Bebauungsplanes ,Horafing“ im Jahr 1977 schon bestand
und wohl kein Anderungsbedarf gegeben war wurden damals hierfiir keine Festsetzungen
getroffen. Dies soll nun im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes erfolgen, so dass eine
Neubebauung erméglicht wird.

Hinsichtlich der Nachbargrundstiicke besteht aufgrund der bestehenden Bebauung und bereits
erfolgter Anderungen kein dariiberhinausgehender Planungsbedarf. Daher beschrankt sich die
Anderung nur auf dieses eine Grundstiick. Durch die Anderung soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Zusammenhang mit MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die
geplante Nachverdichtung im Innenbereich kann eine zusatzliche Wohneinheit geschaffen und
somit der einheimischen Bevolkerung kostengtinstiger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden.
Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, eine wirtschaftliche Bodennutzung sowie gesunde
Wohnverhéltnisse sind durch die Anderung gewahrleistet.

Stadtebaulich flgt sich das Vorhaben in die Umgebungsbebauung und in das bestehende Ortsbild
ein. Ein ressourcenschonender Umgang stellt eine Schllisselposition fiir die Umsetzung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar.

2. Anderungsverfahren

Da durch die Anderung eine hthere Ausnutzung der Grundflache ermdglicht wird, stellt das
Vorhaben eine Nachverdichtung im Innenbereich dar.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Im unmittelbaren
Nahbereich des Gebietes befinden sich weder ein FFH-Gebiet noch ein SPA-Gebiet. Es gibt daher
keinerlei Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter aufgrund der maRvollen baulichen Erweiterung. Die Grof3e der nutzbaren Flache liegt
deutlich unter 2 ha. Somit sind alle Voraussetzungen eingehalten, sodass die Anderung im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a durchgeflihrt werden kann.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteiles Horafing und umfasst das
Flurstiick Nr. 2745/2 mit einer Flache von ca. 411 m? sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 2516, 2755
und 2742/6 mit insgesamt ca. 608 m2. Auf dem Grundstiick (FI.-Nr. 2745/2) befindet sich eine
Scheune mit ca. 8 x 16 m. Diese bestand schon vor Aufstellung des bestehenden
Bebauungsplanes. Das Gelande ist weitgehend eben.

Die ErschlieBung erfolgt durch die Untersbergstrale, die im Westen des Baugrundstiickes
verlauft. Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft die Gaisbergstrale.

In direkter Nahe des Anderungsbereiches befinden sich Uberwiegend zweigeschossige Einzel-
und Doppelwohnhauser. Ostlich schlieBen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an.



Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb mit Tierhaltung liegt ca. 140 m d&stlich des
Anderungsbereiches auf FI.-Nr. 2753. Der Betrieb plant zum bestehenden Rinderstall (ca. 78 GV)
einen Kalberstall (ca. 42 GV) zu errichten. Dieser soll gemal Genehmigung vom 20.07.2023
nordlich des Betriebes errichtet werden.

Gemall der Abstandsempfehlung des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der
Landwirtschaft fiir die Beurteilung von Geruchsemissionen aus der Rinderhaltung ist bei einem
Abstand von mehr als 120 m vom Wohngebiet von keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Geruch, die durch die Stalle hervorgerufen werden, auszugehen. Angesichts dessen bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Konfliktsituation zwischen der festgesetzten Wohnbebauung und
dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb.

Erganzend kann als Beurteilungsgrundlage fir mégliche Immissionen das Abstandsdiagramm flr
Allgemeine Wohngebiete des Bayerischen Arbeitskreises fiir ,Immissionsschutz in der
Landwirtschaft* herangezogen werden. Demnach liegen beide Stallungen jenseits der
Unbedenklichkeitsgrenze. Ferner riickt das Bauvorhaben nur geringfigig naher an das
landwirtschaftliche Anwesen heran als bereits bestehende Wohngebaude. Es ist somit aufgrund
des Tierbestandes und der Entfernung mit keiner wesentlichen Geruchsbelastigung im
vorgesehenen Wohngebiet zu rechnen. Ebenso wird der Betrieb durch das Bauvorhaben in seiner
Entwicklung nicht eingeschrankt. Diese wird bereits jetzt weitgehend vom bestehenden Ortsrand
bestimmt.

Beurteilung Geruch - Rinder (Aligemeines Wohngebiet, WA)
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In einer Entfernung von ca. 210 m verlauft siidlich des Anderungsbereiches die Bahnlinie 5703
Rosenheim — Salzburg. Aufgrund des Abstandes und der dazwischen gelegenen Wohnbebauung

wird davon ausgegangen, dass im Anderungsbereich nur eine relativ geringe Larmbelastung
durch den Zugverkehr gegeben ist.

5. Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Teisendorf dem allgemeinen
landlichen Raum zugeordnet. Im Regionalplan Stdostoberbayern ist Teisendorf als Unterzentrum
festgelegt. Teisendorf liegt auf der Entwicklungsachse von (berregionaler Bedeutung zwischen
Salzburg und Traunstein.



Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP: 3.2. (2)) und Regionalplan Stidostoberbayern (RP
18: B Il 1 (G)) sollen um die Innenentwicklung zu starken, vorhandene und fiir eine bauliche
Nutzung geeignete Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten vorrangig genutzt werden.

Ortsteile, die als bestehende Ortschaften und noch nicht als Hauptsiedlungsbereiche angesehen
werden, konnen abgerundet werden, wenn die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
vorhanden sind. (3.3 2)

6. Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet
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AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

7. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Im Anderungsbereich ist die Errichtung eines Wohngebaudes mit Garage vorgesehen.

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes wird der Anderungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dadurch soll einerseits ein gewisser Ubergang vom siidlich
gelegenen Reinem Wohngebiet zum noérdlich angrenzenden Dorfgebiet geschaffen und
andererseits auch das Wohnen nicht stérende Nutzungen zulassig sein.

Auf Grund der Grundstiickszuschnittes und zu einer optimalen Ausnutzung der Sonnenenergie ist
das Gebaude nach Sudwesten auszurichten.

Zur Wahrung einer bepflanzten Vorgartenzone wird die Baugrenze im Westen mit einem Abstand
von 5 m zur StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Im Osten betragt der Abstand zur
Grundsticksgrenze und der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache 7 m, sodass eine
ausreichende Eingriinung des Grundstiickes sichergestellt wird. Zur nérdliche verlaufenden
offentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von 2,5 m einzuhalten. Um eine stadtebaulich
geordnete Situation hinsichtlich der Garage und Uberdachter Einstellplatze sowie der
Zufahrtssituation zu erreichen wird eine Flache fur Garagen und Nebenanlagen festgesetzt.

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 18° bis 26° zulassig.



Das Malf3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,55 festgelegt.
Durch die etwas hoher festgelegten Nutzungszahlen und etwas grof3er festgesetzten Baugrenzen
soll im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden eine gute Ausnutzung des
Grundstiickes erreicht werden.

In Ubereinstimmung mit der siidlich und westlich angrenzenden Bebauung soll das Hauptgeb&ude
zwingend mit zwei Vollgeschossen ausgefiihrt werden. Die fertige Ful3bodenoberkante des
Erdgeschosses darf gemessen in Gebaudemitte max. 0,30 m Uber der Mittelachse der westlich
angrenzenden ErschlieBungsstrale (UntersbergstraBe) liegen. Das an das Gebaude
angrenzende Gelande ist bis mindestens 0,30 m unter die fertige FuBbodenoberkante aufzufillen.

Die Hohenentwicklung des Gebaudes wird unter Berticksichtigung des Baubestandes sowie den
energetisch notwenigen Dachaufbauten mit einer seitlichen Wandhéhe von 6,40 m festgesetzt.
Als seitliche Wandhthe des Hauptgebaudes gilt das Malf3 von der fertigen Ful3bodenoberkante im
Erdgeschoss bis zum Einschnitt von AulRenkante Umfassungsmauerwerk in Dachhaut an der
Traufseite. Unabhangig davon ist hinsichtlich des Abstandflachenrechtes die seitliche Wandhdhe
ab Gelandeoberflache zu bemessen. Die Anwendung der Vorschrift gemafd Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO wird angeordnet. Hierbei ist zu beachten, dass sich das bisherige Abstandsflachenrecht
durch die Novelle der BayBO 2021 umfassend gedndert hat. Die Tiefe der Abstandsflachen
betragt im Allgemeinen Wohngebiet nun in der Regel 0,4 H (mind. 3 m), wobei die H6he von
Dachflachen bis zu einer Neigung von 70°Grad zu einem Drittel zur Wandhéhe gerechnet wird.
Die Giebelflachen werden nun wie Wandflachen behandelt und somit auch in ihrer reellen Form
abgebildet.

Einfriedungen diirfen wie bisher eine max. Héhe von 1,0 m aufweisen und sind im Hinblick auf die
Tierwanderung sockellos und mit einem Mindestabstand von 0,15 m zum Boden herzustellen.

Durch die getroffenen Festsetzungen kann eine an den benachbarten Baubestand angepasste
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung der Wohnbediirfnisse der
einheimischen Bevdlkerung gewahrleistet werden. Ebenso kann durch die Planung das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickelt werden. Den Zielen des Klimaschutzes wird
durch eine maRvolle Verdichtung und durch die Erhaltung ausreichend grof3er Frei- bzw. zu
bepflanzender Gartenflachen entsprochen. Die Bodenversiegelung wird durch die getroffenen
Festsetzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Niederschlagswasser soll prinzipiell soweit wie moglich vor Ort (iber die belebte Bodenschicht
versickert werden. Im Wasserschutzgebiet werden erhdhte Anforderungen an die
Niederschlagswasserversickerung gestellt. Zuldssig ist ausschliellich die Versickerung von
schwach belastetem Niederschlagswasser iber die belebte Bodenzone sofern kein Verdacht auf
Bodenverunreinigungen besteht. Auf Grund der Lage in einem Wasserschutzgebiet ist eine
Wasserrechtliche Gestattung bei der Kreisverwaltungsbehdrde mit entsprechenden Unterlagen
zu beantragen. Wegen der schlechten Versickerungsleistung wird jedoch bereits derzeit das im
Baugebiet anfallende Niederschlagswasser (ber einen Regenwasserkanal in ein
Regenriickhaltebecken westlich von Hoérafing (FIl.-Nr. 3009, Gemarkung Weildorf) abgeleitet.
Beides ist ausreichend dimensioniert, um auch noch zusatzliches Niederschlagswasser
aufzunehmen.

Aufgrund der Klimaveranderung nehmen Starkniederschlage voraussichtlich an Haufigkeit und
Intensitat zu. Hierbei kann es zu einem flachenhaften Abfluss von Wasser und Schlamm sowie
Erosion kommen. Dabei ist auch das mdglicherweise von aulen dem Planungsgebiet zuflieRende
Wasser zu berlicksichtigen. Es ist daher empfehlenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur
Schadensreduzierung und SchutzmaRnahmen beziiglich Personenschaden vorzunehmen. In
Abhangigkeit von der Lage und GroR3e der Baukérper bzw. Baumafinahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- oder Unterlieger fiihrt. In diesem
Zusammenhang wird auf § 37 WHG verwiesen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen der bestehenden Satzung.



8. VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt durch die Untersbergstrae, die im Westen des Baugrundstiickes
verlauft. Entlang der noérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft die Gaisbergstrale.

Um ausreichende Sichtverhaltnisse im Einmindungsbereich der UntersbergstraBe in die
Gaisbergstralle zu gewahrleisten, werden entsprechende Sichtfelder, die freizuhalten sind,
vorgesehen.

9. Erschlieung

Das Abwasser wird im gesamten Baugebiet im Trennsystem erfasst. Das Schmutzwasser wird in
die bestehende Ortskanalisation geleitet.

Aufgrund der schlechten Versickerungsleistung des Untergrundes sowie der Lage im
Wasserschutzgebiet wird das auf den StraRenverkehrs-, Hof- und Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser tiber den bestehenden Regenwasserkanal erfasst. Auf die Mdglichkeit zur
Regenwassernutzung zur WC-Spiilung oder Gartenbewasserung wird hingewiesen.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die Wasserleitung der Surgruppe.
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.
Die Millentsorgung erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.

10. Denkmalschutz

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

11. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sowie der gesamte Ortsteil Horafing befinden sich
innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Nr. 2210814300035 , Tiefenthal* (Zone Il B — weitere
Schutzzone) sowie dem Einzugsgebiet der Wasserversorgung Nr. 2150814300001 , Tiefenthal*.
Die einschlagigen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Bei der Einrichtung der Baustelle und der Durchfihrung der Bauarbeiten fir das geplante
Wohnhaus mit Garage ist besondere Vorsicht geboten, um die Belange des
Wasserschutzgebietes zu beriicksichtigen. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe wie z.B. Kraftstoffe, Ole Schmiermittel etc. wahrend der
Baumaflinahme im Wasserschutzgebiet gelagert werden. Die eingesetzten Maschinen und
Fahrzeuge diirfen kein Ol verlieren und sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen.
Aus Vorsorgegriinden sollte Olbindemittel bereitgehalten werden.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Errichtung einzelner neuer Gebaude unter Einhaltung
der Schutzgebietsverordnung “Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land Uber das
gemeinsame Wasserschutzgebiet Tiefenthal fur die Trinkwasserversorgung der Stadt Freilassing
und des Zweckverbandes der Surgruppe” keine potentielle Gefahr fiir die Trinkwasserversorgung
besteht.



B) Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

1. Der Anderungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Eine gegenseitige
Beeintrachtigung benachbarter Gebiete ist nicht zu erwarten.

2. Durch die vorgesehene Nachverdichtung kann dringend benétigter zusatzlicher Wohnraum,
insbesondere fiir die einheimische Bevdlkerung, geschaffen werden.

3. Durch die geplante Anderung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf den Charakter des
Baugebietes und das Orts- und Landschaftshild zu erwarten. Die geplante Bebauung fligt sich
in den Baubestand ein.

4. Durch die neu festgelegten Nutzungszahlen ergibt sich nur eine unwesentliche Erh6hung des
Versiegelungsgrades im Verhaltnis zum derzeitigen Baubestand.

C) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusatzlichen Flachen beansprucht.
Biotope oder Landschaftsbestandteile werden ebenfalls durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht beriihrt. Die festgesetzten Nutzungszahlen auf Parzelle 18 erméglichen
nur eine unwesentliche Erh6hung des Versiegelungsgrades im Verhaltnis zur derzeitigen
Bebauung. Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch die
bestehenden Festsetzungen Rechnung getragen. Ausgleichsflachen sind daher nicht erforderlich.

Teisendorf, ................
Markt Teisendorf

Thomas Gasser
Erster Blrgermeister



