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Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt im siidéstli-
chen Bereich von Oberteisendorf an der FrithlingstraBe, &stlich der
Pfarrkirche bzw. der Staatsstrale 2102 nach Achthal/Neukirchen.

Von der Bebauungsplandnderung betroffen ist das Grundstiick Flst.-
Nr. 224 sowie eine slidliche Teilfldche des Grundstiickes Flst.-Nr.
91 der Gemarkung Oberteisendorf.

Fiir den Anderungsbereich wurde bereits im Jahre 1990 die 18. Be-
bauungsplandnderung durchgefiihrt, worin die Art der Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt
wurde und Baurechte fiir 4 Wohnh&user an der FrithlingstraBe ge-
schaffen wurden. Das Wohnhaus auf Parz. 1 ist bereits realisiert.

Ziel der Planung der 31. Bebauungsplandnderung ist die Umwidmung
des Geltungsbereiches von dem vorgenannten Allgemeinen Wohngebiet
in ein Dorfgebiet gemdB § 5 BauNVO. AuBerdem sollen im ndrdlichen
Bereich der bisherigen Parzelle 4 die planungsrechtlichen Voraus-—
setzungen flr die Errichtung von zwei weiteren Wohnhiusern ge-
schaffen werden. Dies war Bedingung des Beteiligten Huber bei der
Zustimmungserkl&rung zum Neubau des u.g. Stallgebdudes.

Der Marktgemeinderat Teisendorf beschloB nun in seiner Sitzung am
21.05.1997 die 31. Bebauungsplanédnderung mit der MaBgabe, das
Allgemeine Wohngebiet in ein Dorfgebiet umzuwidmen und Baurechte
fiir zwei weitere Wohnhduser auf der Parzelle 4 zu schaffen.

AnlaB hierfir war der Bauantrag Resch zum Neubau eines Stallgebidu-
des ndrdlich der Bebauungsplandnderung im Bereich des Dorfangers.
Das Baugesuch wurde genehmigt, das Stallgebdude ist in der Zwi-
schenzeit erbaut worden.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Immissionsprobleme, die sich
hieraus primdr nach Siiden und Siidosten zu den angrenzenden bis-—
herigen Allgemeinen Wohngebietsfldchen und den damit verbundenen
Baurechten an der FriihlingstraBe ergeben, wurde eine Umwidmung der
Fldchen in ein Dorfgebiet erforderlich.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren in seiner

32. Fassung gedndert, die Nutzungsart fiir den Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung wurde hierin ebenfalls als Dorfgebiet im
Sinne von § 5 BauNVO ausgewiesen. Hierdurch wird dem Entwicklungs-
gebot gemdh § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Rechnung getragen.



Durch die Umwidmung der Wohnbaufldchen in Dorfgebietsflichen und
auch durch den Abstand der Baugrenzen fiir die Wohnhduser von mind.
40,0 m zu dem bestehenden Stallgebdude diirfte auch den immissions-
schutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen worden sein.

Die im rechtskrédftigen Bebauungsplan festgesetzten Baunutzungs-—
zahlen mit einer Grundfl&chenzahl von max. 0,40 und einer GeschoB-
flachenzahl von max. 0,70 sind in den einzelnen iiberbaubaren
Fldchen innerhalb der Baufenster nicht realisierbar. Die Baunut-
zungszahlen wurden daher in der Bebauungsplaninderung auf den Jje-
weiligen Bedarf abgestimmt und den Nutzungsmdglichkeiten entspre-
chend reduziert.

Die Baugrenzen der Parzellen Nr. 4 - 6 sind aufgrund der sich er-
gebenden Grundstilickszuschnitte quadratisch festgesetzt. Eine ent-
sprechende Nord-Slid-Ausdehnung der Baugrenzen ist jedoch erforder-
lich, um auch etwaige silidseitige, fassadenlange Balkone als nicht
untergeordnete Bauteile in die Baugrenzen zu integrieren und somit
bei den Baugesuchen das sog. Freistellungsverfahren anwenden zu
kénnen. Quadratische Baukorper kénnen aufgrund des in Ziff. C 4
festgesetzten Seitenverhdltnisses ohnehin nicht zugelassen werden.

Die ErschlieBung ist gesichert. Die Parzellen Nr. 1 - 3 werden
direkt an die FriihlingstraBe angebunden, die ErschlieBung der
Parzellen Nr. 4 - 6 erfolgt liber einen &6ffentlich gewidmeten
Eigentlimerweg an die FrihlingstraBe.

Die Trink- und Brauchwasser- sowie die Stromversorgung ist durch
Anschlup an die bestehenden Anlagen der entsprechenden Versor-—
gungstrdger gesichert, die Abwasserentsorgung erfolgt iiber den
Gemeindekanal.

Nachdem die Grundzilige der Planung des Bebauungsplans "Oberteisen-

dorf Siid-Ost I" beriihrt werden, wird die Bebauungsplandnderung im
férmlichen Verfahren durchgefiihrt.

Planfertiger:
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Mit dem Anderungsentwurf und der dazugehdrigen Begriindung in der
Fassung vom 20.10.1997 wurde die vorgezogene Blirgerbeteiligung und
die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange im Verfahren gemif
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Hieraus wurden folgende Anregungen vorgebracht:

Vom Grundstilickseigentiimer Flst.-Nr. 91, Herrn Johann Resch, wurde
mit Schreiben vom 19.12.1997 beantragt, den Bereich der Parzellen
Nr. 2 und 3 mit jeweils geplanten Einzelhiusern fiir vier Doppel-
haushdlften umzuplanen, da dieser Bereich von den 4 Kindern des
Herrn Resch bebaut werden sollen.

Diesbeziiglich wurden vom beauftragten Planungsbiiro vier Varianten
zur Neuilberplanung der beiden Parzellen ausgearbeitet und zur
Beschluffassung vorgelegt, welche im einzelnen kurz beschrieben
werden:

Variante 1: offene, lockere Doppelhausbebauung mit in Richtung
Stallgebdude dahinterliegendem Garagenhof.

Variante 2: verdichtete, geschlossene Doppelhausbebauung mit an-
und zusammengebauten Einzelgaragen.

Variante 3: Doppelhausbebauung mit jeweils angebauten Einzel-
garagen mit jeweiligem Grenzabstand von 3,0 m,

Variante 4: Aufgelockerte Bebauung mit Doppelhaus im Westen und
Einzelhaus im Osten mit jeweils angebauten Garagen.

Der gemeindliche Grundstiicks— und BauausschuB beschloBl in seiner
Offentlichen Sitzung am 02.04.1998 aus ortsplanerischen Gesichts-
punkten die Variante 1 der lockeren Doppelhausbebauung mit dem
dahinterliegenden Garagenhof, mit der Mabgabe, den Garagenhof noch
zu verkleinern.

Bezugnehmend auf den o.g. Beschluf wurde eine weitere Variante 5
vorgelegt, wobei der Garagenhof durch Drehung der Garagengeb&dude
noch reduziert werden konnte,



Zwischenzeitlich wurde am 10.05.1998 von Herrn Resch ein erneuter
Vorschlag unterbreitet, welche der o.g. Variante 3 einer Doppel-
hausbebauung mit jeweils angebauten Einzelgaragen mit Grenzabstand
von 3,0 m entsprach.

Nach vorgenommener Ortsbesichtigung wurde der erneute Vorschlag
von Herrn Resch in der 8ffentlichen Sitzung des Grundstiicks- und
Bauausschusses am 25.03.1999 erneut beraten und vom Gemeinde-
gremium angenommen.

Der Anderungsentwurf wurde gemdl dem o.g. BeschluB umgestaltet.
Die Baunutzungszahlen in Textziffer C 2 wurden fiir den neu iber-

planten Bereich der Parzellen 2a, 2b, 3a und 3b entsprechend dem
neuen Bedarf angepaBt.

Weitere Anderungen/Ergénzungen zu der vorgezogenen Biirgerbeteili-
gung und der Beteiligung der Tr&dger &ffentlicher Belange wurden
nicht veranlabBt.

Im Ubrigen wurden noch die Prdambel und die Verfahrensvermerke an
die inzwischen aktualisierten Rechtsgrundlagen redaktionell
angepalt.

Das Anderungsverfahren wird mit der 6ffentlichen Auslegung gemihd
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fortgefiihrt.

Die am Anderungsverfahren beteiligten Trdger &ffentlicher Belange
werden von der Sffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Markt Teisendorf, den 26.04.1999 Planfertiger:

Dipl.~Ing. Anton Zelis

Regierungsbaumeister \
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Mit dem Anderungsentwurf und der dazugehdrigen Begrindung in
der fortgeschriebenen Fassung vom 26.04.1999 wurde in der Zeit
vom 06.09.-06.10.1999 die Offentliche Auslegung im Verfahren
gemafs § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Die gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am Anderungsverfahren beteiligten
Trager 6ffentlicher Belange wurden von der &ffentlichen Aus-
legung benachrichtigt.

Zu den daraufhin eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Anderungsplan wie folgt Uberarbeitet:

- Gemafs Empfehlung der Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises
wurden die Verfahrensvermerke redaktionell erweitert;
in diesem Zusammenhang wurde die Pr&ambel auf die zwischen-
zeitlich novellierten Rechtsgrundlagen (Art. 98 BayBO anstatt
Art. 91) abgestimmt.

- Aufgrund der Anregungen des Strafenbauamtes Traunstein wurde
die in Planung befindliche Querungshilfe in der Staatsstrafe
2102 und die Sichtdreiecke im Mindungsbereich der Friithlings-
strae in die St 2102 im Anderungsplan hinweislich darge-
stellt.

Weitere Anregungen/Empfehlungen durch Privatpersonen oder Fach-
behdérden wurden nicht vorgebracht.

Nachgehend wird hiermit in die Begriindung noch eingebracht, daf
die Ausgleichsflachenregelung im Sinne des Naturschutzgesetzes
keine Anwendung findet, da das von der Anderung betroffene und
fir die Bebauung vorgesehene Areal keine Abwertung erfahrt
gegenuber dem derzeitigen Zustand durch Monokultur intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung.

Der Versiegelungsgrad wurde durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahlen auf das &ufferst notwendige Maf3 beschrankt, die
Restflachen werden als zusammenhdngende GriinflAchen, welche
z.T. gartnerisch gestaltet werden, aufgewertet.



Der Uberarbeitete Anderungsplan mit der dazugehdérigen Begrin-
dung in der fortgeschriebenen Fassung vom 26.10.2000 wurde in
der Sitzung des Marktgemeinderates Teisendorf gemafs § 10 Abs. 1
Baugesetzbuch als Satzung beschlossen.

Mit der abschlieffenden Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
wird die 31. Anderung des Bebauungsplans in Kraft gesetzt.

Markt Teisendorf,den 26.10.2000 Planfertiger:

Dipl.-Ing. Anton Zeller
Regierungsbaumeister
Steinbachweg 34

. 83324 Ruhpolding
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Lindner, 1. BlUrgeymeister Ruhpolding,den 26.10.2000




