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C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsver-
ordnung festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5 werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Vollgeschosse
Im Baugebiet sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zulassig.

2.2. Grundfldachen

Parzelle | max. Grund- | max. Grund- | max. Grund- | max. Anteil der
flaiche von flache von flache von Grundstiicksflache,
Hauptgebau- erdgeschossi- | Garagen, der durch bauliche An-
den (max. gen Anbauten | Carport und- | lagen sowie durch An-
zweigeschos- | wie z.B. Win- | Nebenge- lagen gem . § 19 Abs.
sig) tergarten bauden 4 Satz 1 BauNVO

Uberdeckt bzw. unter-
R P s, baut werden darf
inm inm inm
in %

1-8, 125 15 50 40

11 - 17,

19 - 26

30-34

18, 28 125 15 50 35

35-40

g, 10, 180 15 250 52

27,29

2.3. Seitliche Wandhohe
Einzel- oder Doppelhauser: max. 6,20 m,
mind. 4,20 m

Garagen und Nebengebaude.

max. 3,0 m im Mittel

Als seitliche Wandhohe der Hauptgebaude gilt das MaB von fertiger FuBbodenober-
kante im untersten Vollgeschoss bis zum Einschnitt von AuBenkante Umfassungs-
wand in die Oberkante des Dachsparrens an der Traufseite.

Die fertige FuBbodenoberkante des untersten VollgeschoRes darf im Bereich der
Parzellen 1, 2, 5, 8, 39, 40
Parzellen 3, 4, 9-38

uber dem naturlichen Gelande liegen. Das an das Geb&ude angrenzende Gelande
ist bis mindestens 0,40 m unter die fertige FuBbodenoberkante aufzufiillen. MaRgeb-

maximal 0,60 m,
maximal 0,50 m,




lich fur die Ermittlung der natlrlichen Gelandehshe sind die im Bebauungsplan ein-
getragenen Hoéhenlinien.

Fur die Parzellen 6 und 7 ist die H6heneinbindung der Gebaude in das Gelinde in
Abstimmung mit der Gemeinde (Schnurgeriistabnahme) festzulegen.

Bei Gebauden mit zwei Voligeschoen sind auf der Rohdecke des obersten Vollge-
scholes nur FuBpfetten mit einem Gesamtmaf von maximal 0,40 m zulassig.

Bei Garagen gilt als die mittlere seitliche Wandhéhe das gemittelte MaR vom natiirli-
chen Gelande bis zum Einschnitt von AuRenkante Umfassungswand in die Oberkan-
te der Dachhaut an der Traufseite.

Im Freistellungsantrag bzw. dem Bauantrag ist die Einhaltung der festgesetzten Ho-
hen durch Geldndeschnitte nachzuweisen.

3. Abstandsflachen

Die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Abstandsflachen ist anzuwen-
den.

Der im Norden des Baugebietes festgesetzte Entwasserungsgraben ist bei der Er-
mittlung der Abstandsflachen der Gebaude in voller Breite in das jeweilige Grund-
stlick einzubeziehen, unabhangig davon, ob er mit dem Grundstiick erworben wird
oder im Eigentum der Gemeinde verbleibt.

4. Bauform

Hauptgebaude sind als rechteckige Baukorper vorzusehen. Erker und erdgeschossi-
ge Anbauten wie z.B. Wintergarten sind in von Satz 1 abweichender Bauform zulis-
sig. '

Doppelhauser sind profilgleich mit einheitlicher Firsthéhe und Dachneigung zu errich-
ten.

5. Dacher

Bei Hauptgebauden sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Neigung von
22°- 30° zulassig. Fur Gebaude mit solarthermischer Nutzung zur Heizungsunterstiit-
zung mit mehr als 50 % solarem Deckungsgrad k&nnen nach Abstimmung mit dem
Markt Teisendorf und dem Landratsamt Berchtesgadener Land Ausnahmen zugelas-
sen werden.

Die Dacher sind mit rotem bis rotbraunem oder dunklem Dacheindeckungsmaterial
einzudecken.

Dachgauben und Quergiebel sind ab einer Neigung von 28° und bis zu einer Ge-
samtlange von maximal 1/3 der Gebéaudelange zulassig. Der Hauptfirst muss min-
destens 50 cm Uber dem Ansatz der Gaube oder des Quergiebels liegen. Die Dach-
neigung der Gaube oder des Quergiebels darf maximal 5° steiler als das Hauptdach
sein.

6. Zahl der Wohneinheiten

Einzelhaus: max. 2 Wohneinheiten
Doppelhaushalfte: max. 1 Wohneinheit.

7. Garagen und Nebengebidude

Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte darf ein Garagengebaude oder Carport oder
eine Kombination aus beidem innerhalb der Baugrenzen bzw. innerhalb der hierfur
festgesetzten Flachen errichtet werden. Der zufahrtsseitige Abstand der Gara-
ge/Carport zur StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 5 m betragen.




Zulassige Grundflache fur Garagen/Carport siehe Ziff. 2.2, seitliche Wandhdhe siehe
Ziff. 2.3.

Auf den Bauflachen 1, 2, 4, 5, 11,13, 30 und 31 sind die Garagen giebelsténdig, pro-
filgleich an der im Baufenster liegenden Nachbargrenze zu errichten. Auf den Baufla-
chen 7, 8, 9, 10, 22 - 29, 35 und 36 sind die Garagen entweder giebelstandig, profil-
gleich an der Nachbargrenze zu errichten oder andernfalls ein Grenzabstand von
mindestens 3 m einzuhalten.

8. Untergeordnete Nebenanlagen

Je Bauparzelle ist eine Nebenanlage in Sinne von § 14 BauNVO bis max.15 m?2
Grundflache und max. 3 m Wandhéhe auch auRerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Zu den Nachbargrundstiicken innerhalb des Baugebietes
bzw. des Baugebietes Oberwurzen | ist ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten. Im
Bereich der vorgesehenen Ortsrandeingriinung ist zu den Grundstiicksgrenzen zum
AuBenbereich ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

9. KFZ-Stellplitze

Pro Wohneinheit sind auf den Privatgrundstiicken mindestens 2 KFZ-Stellplatze oder
Garagenplatze zu errichten.

10. Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

11. Sichtdreieck

Innerhalb des Sichtdreieckes diirfen Einfriedungen und Anpflanzungen die StraBen-
oberkante um nicht mehr als 0,80 m Gberragen. Auch dirfen dort keine dieses MaR
Uberschreitenden Anlagen errichtet, noch Gegensténde gelagert oder abgestelit wer-
den.

12. Immissionsschutz

Im Bereich der Bauflachen Nr. 17 — 20 und 33 — 38 werden die zuldssigen Immissi-
onsgrenzwerte gemaf Richtlinien fir L&rmschutz an StraBen von 49 dB(A) nachts
nach Berechnungen der Autobahndirektion (Datum 15.06.2006) um maximal 1 dB(A)
Uberschritten. Dies ist bei der Bebauung dieser Grundstiicke durch passive Larm-
schutzmallnahmen (Larmschutzfenster, grundrissorientierte Planung) entsprechend
zu berticksichtigen.

Im Bereich der Parzellen 6 und 7 sind die Wohnungsgrundrisse der Hauptgebaude
so zu gestalten, dass innerhalb der im Plan gekennzeichneten Larmeinwirkungsbe-
reiche, bei denen der im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nachtimmissionsricht-
wert von 40 d(B)A gegebenenfalls Uberschritten wird, keine AuRenwandéffnungen zu
liegen kommen, die notwendig sind, um Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 zu
beliften. D.h. sofern in den gekennzeichneten Bereichen Gebaude mit Aufenthalts-
raumen angeordnet werden, dirfen diese nur mit ausreichend dimensionierten
Schallschutzfenstern , die nicht zu &ffnen sind (Festverglasungen) ausgestattet wer-
den und missen eine schallgeddmmte Beluftungsfiihrung aufweisen, die eine
Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglicht.

13. Griinordnung

13.1 PflanzmaBnahmen

Im Bereich des nérdlichen, westlichen und sudlichen Ortsrandes ist zur Eingriinung
des Baugebietes eine lockere Bepflanzung mit standortheimischen Strauchern und
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vereinzelt eingestreuten Laubbaumen durchzufiihren. Entlang des StraRenraumes
sind entsprechend der Planzeichnung standortheimische Laubbidume vorzusehen.
Eine Anderung des Standortes ist zulassig. Die Garten der innenlegenden Bau-
grundsticke sind mit heimischen Gehdlzen zu begriinen.

Insgesamt ist im pro Bauparzelle je angefangenen 350 m? Grundstiicksflache zumin-
dest ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Bei allen Pflanzungen sind vorwiegend
standortheimische Gehdlze der Pflanzliste (Ziff. 12.6) zu verwenden. Art und Stand-
ort von Baumen ist so zu wahlen, dass eine wesentliche Verschattung von Gebé&u-
den dauerhaft vermieden wird. Bei beschranktem Raumangebot sind daher kleinkro-
nige bzw. kleiner bleibende Sorten oder Obstbaume zu bevorzugen. Bei besonders
beengten Situationen kénnen auch als Hochstamm gezogene GroRstriducher zum
Einsatz kommen.

13.2. Flachenbefestigung

Bei der Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt er-
forderliche Mindestmal zu beschridnken und weitgehend versickerungsfahiges Be-
lagsmaterial zu verwenden. Garagenzufahrten und KFZ-Stellplatze sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen herzustellen.

13.3. Boden

Im Zuge der BaumaRnahme ist der Oberboden fachgerecht zu lagern und gegebe-
nenfalls wieder einzubauen.

13.4. Niederschlagswasser

Der im Norden und Westen des Baugebietes festgesetzte Entwasserungsgraben
dient insbesondere der Ableitung des am Hang ankommenden Oberflaichenwassers
und ist dauerhaft zu erhalten. Der im Norden vorgelagerte Damm verhindert das Ein-
dringen des Wassers in die Grundsticksflachen und ist ebenfalls dauerhaft zu erhal-
ten. Eine Bepflanzung des Dammes ist zuldssig. Veranderungen des Dammes (z.B.
durch zuséatzliche Errichtung von Stitzmauer) sind nur im Einvernehmen mit der
Gemeinde zulassig.

Das Oberflachenwassers ist in dem im Siidwesten des Baugebietes zu erstellendem
Sickerbecken schadlos zu versickern. Sofern das Baugebiet in Bauabschnitten reali-
siert wird, ist eine voriibergehende oberflachliche Versickerung Uber die Mutterbo-
denschicht des noch nicht erschlossenen Baugebietes zulassig.

Die Niederschlagswasserbeseitigung der ErschlieBungsstralen erfolgt tiber Sicker-
schachte, denen Absetzschachte mit zusétzlichen Einbauten fir den Riickhalt von
Leitflussigkeiten vorzuschalten sind. Die Absetzschachte sind bei Bedarf regelmaRig
durch den Markt Teisendorf zu reinigen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung der einzelnen Gebadude erfolgt nach dem
Grundsatz der NWFreiV auf Verantwortung der jeweiligen Grundstiicksbesitzer. Eine
Ausleitung des Niederschlagswassers auf die éffentliche Verkehrsflache ist unzulas-
sig. Um die Versickerungsspitzen im Baugebiet zu vergleichmaBigen sind auf den
Privatgrundstiicken zwingend Regenwasserzysternen zu errichten.

13.5. Einfriedungen

Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 1 m aufweisen und sind, sofern es
sich nicht um Stitzmauern handelt, sockellos zu errichten (Tierwanderung) und op-
tisch zuriickhaltend, schlicht zu gestalten.



13.6. Geldandeveranderungen, Stiitzmauern

Abgrabungen und Aufschittungen mit einer Abweichung von mehr als 0,60 m vom
nattrlichen Geléndeverlauf sind unzuléssig. Stitzmauern diirfen eine maximale Ho-
he von 0,60 m aufweisen und sind aus Natursteinmaterial herzustellen. Im Einver-
nehmen mit der Gemeinde kénnen auf den Parzellen 6, und 7 gegebenenfalls gro-
Rere Hohen zugelassen werden.

13.7. Gehodlzartenliste

Grol3kronige Laubb&ume (nur bei ausrechendem Raumangebot, unter Beachtung der Verschattung)
Hochstamm, StU 10-12 cm, 2x v.m.B.

Spitzahorn  (Acer platanoides)
Winterlinde  (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Kleinkronige Laubbaume
Hochstamm, StU 10-12 cm, 2x v.m.B.

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche  (Carpinus betulus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Obstbdume: widerstandfahige, regionaltypische Sorten

Straucher.
Pflanzqualifikation: 60-100 cm
Verpflanzte Straucher, Mindesttriebanzahl 5 Triebe

Roter Hartriegel (Coornus sanguinea)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Hasel (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball(Viburnum opulus
Berberitze (Berberis vulgaris)
Schlehe (Prunus spinosa)
Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra)
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Heimische Wildrosen (Rosa spec.)

D) TEXTLICHE HINWEISE
1. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehende Immissio-
nen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie tber
das ubliche MaR hinausgehen, sind zu dulden, insbesondere auch dann, wenn land-
wirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wah-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden.

2. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehér-
de gemal Art. 8 abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).




3. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird fir Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung das vereinfachte Vorgehen angewandt. Es besteht somit kein weite-
rer Ausgleichsbedarf.

4. Wild abflieRendes Oberflichenwasser

Der Markt Teisendorf hat im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes durch die
Anlage eines Entwéasserungsgrabens mit Damm Vorsorge gegen wild abflieRendes
Oberflachen- und Schichtwasser getroffen. Ein absoluter Schutz, insbesondere bei
extremen Regenereignissen ist jedoch nicht méglich. Es wird den Grundeigentiimern
empfohlen, im Rahmen der Bebauung ihres Grundstiickes ggf. weitere Sicherungs-
maflnahmen vorzusehen.

Teisendorf, 22.05.2013
Markt Teisendorf
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