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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet-Surmiihl" der Marktgemeinde
Teisendorf, Landkreis Berchtesgadener Land

Der Begriindung liegt der Bebauungsplan des Architektenbiiros
Hofmann+Doberlein, Mittlere Feldstr. 2, 8228 Freilassing vom
01.08.91 zugrunde, ge#dndert am 28.10.91 und 28.1.92,

Der Marktgemeinderat Teisendorf hat am 16. Juli 1991 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fiir das Gewerbegebiet "Surmihl"
beschlossen.

A.) Aufstellungsgriinde:
Die Ausweisung des neuen und in absehbarer Zeit nutz-
baren Gewerbegebietes ist filir die wirtschaftliche
Struktur des Marktes Teisendorf wegen der Steuerkraft
und Bereitstellung von Arbeitspldtzen von auBerge-
wohnlich gropBer Bedeutung.

So ist oberstes Ziel der Gemeinde, der einheimischen
Bevolkerung, vor allem der jilingeren Generation, eine
Moéglichkeit zum Aufbau einer wirtschaftlichen Exis-
tenz zu schaffen und Arbeitsplatze zur Verfiligung zu
stellen. ‘

Aus der vorhandenen Erwerbsstruktur ist ersichtlich,

dap die Ausweisung von Gewerbegebieten notwendig ist,
zum einen, um den aus der Landwirtschaft freiwerden-

den Arbeitskrdften in der Gemeinde Arbeitspldtze an-

bieten zu kénnen, zum anderen besteht von Seiten der

Auspendler ein Interesse an einem Arbeitsplatz in der
Wohnsitzgemeinde.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Auswei-
sung eines Gewerbegebietes dient dafiir, die gewerb-
liche Bautédtigkeit zu ordnen und baurechtliche Belan-
ge (Nachbarrecht, Immissionsschutz usw.) besser ent-
scheiden zu konnen.

Da die stddtebauliche Entwicklung nur durch auf l&n-
gere Sicht berechnete und mit verbindlicher Wirkung

ausgestattete Festsetzungen sinnvoll geleitet werden
kann, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erfor-
lich.

Das Baugebiet wird deshalb als Gewerbegebiet zur An-
siedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben festge-
setzt. :

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan
vom November 1984 entwickelt, der fiir dieses Gebiet
ein Gewerbegebiet vorsieht.
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B.) Lage, Grope und Beschaffenheit des Baugebietes:
Das Baugebiet umfaBt folgende Flursticke
Fl.Nr. 1236/Teilflédche, 1245 und 1245/1 Gemarkung
Oberteisendorf.
Das Baugebiet Surmiihl liegt etwa 400 m ndrdlich der
Bundesstrape 304 Traunstein-Freilassing in Héhe der
Ortschaft Obermoos zwischen Oberteisendorf und Tei-
sendorf,
Eine Stichstrafe zweigt von der Bundesstrafe 304 ab
und flhrt weiter nach Mehring.

Die ausgewiesene Flache betridgt ca. 4,1 ha
davon sind Baufldchen und Umland ca. 2,1 ha
schiitzenswerter Wald und Obstgartenflidche ca.2,0 ha
Neue Strafenfldchen fiir die Erschliepung werden nur
in geringem Umfang fiir Verbreiterungen in Anspruch
genommen.

Das Baugebiet wird umgrenzt im Norden von der Sur,
im Stidwesten von einem schiitzenswerten Mischwald,
der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen wird, damit jegliche Bautdtigkeit in diesem
Bereich ausgeschlossen werden kann, im Osten von
der Surmiihle.

Die Surmiihle ist bereits ein Gewerbebetrieb, eine
Mihle, mit mehreren Gebduden. Vorhanden sind ebenso
einige Behelfsbauten, in denen Gewerbebetriebe not-
diirftig untergebracht sind (Baufirma).

Die zu bebauende Grundstiicksfldche befindet sich in
Privatbesitz.

Das Gelande ist nahezu eben.

Um einer mbglichen Hochwassergefahr zu begegnen, sind
die neuen Gebdude auf den Parzellen 2-5 so an-
zuheben, dap die Oberkante der Erdgeschoffupbdden
30-40 cm Uber der fertigen anliegenden Erschliefungs-
strape liegen.

Da im Hochwasserfall auch mit dem Ansteigen des
Grundwassers zu rechnen ist, ist dieser Umstand bei
Unterkellerungen zu berlcksichtigen. Uiber die mdég-
lichen Grundwasserstdnde haben sich die Bauwerber in
eigener Verantwortung zu informieren.

Aufgrund ungliinstiger Bodenverhdltnisse kann es zu
statischen Problemen kommen. Uber die Untergrundver-
hdltnisse hat sich der Bauwerber ebenfalls eigenver-
antwortlich, mdglicherweise durch Bodenuntersuchun-
gen, zu iberzeugen und entsprechende Mafnahmen zu
treffen.

Einige der geplanten Gebdude liegen im Fallbereich
von Béumen (Abstand unter 20 m). Die entsprechenden
Gebdudeeigentiimer sind darauf hinzuweisen, daB eine
Haftung der Waldbesitzer ausgeschlossen bleibt.

Zur Befreiung von Gebdudeabstdnden gem. Art. 72 Abs.5
BayBO ist eine entsprechende Verzichtserklarung der
Gebaudeeigentlimer abzugeben.
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C.) Geplante bauliche und sonstige Nutzung:

Nach der Baugebietskategorie wird dieses Gebiet als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Das Gewerbegebiet dient
nach § 8 Baunutzungsverordnung vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben.

Da das Baugebiet gropteils von freier Landschaft um-
geben ist, sollen nur immissionsschwache Betriebe
angesiedelt werden (Entscheidung durch Gemeinde als
Grundeigentiimer). Das Map der Nutzung ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Bei der Bebauung wird eine be-
sonders landschaftsgebundene, ortstypische Gestal-
tung der Gebdude mit entsprechenden Griinordnungsmap-
nahmen durchgesetzt (s. Bebauungsplan mit Satzung).
Bei der Planung ist besonderes Augenmerk auf eine gu-
te Einbindung in die Landschaft gelegt, auf mapvolle
Hohenentwicklung der Gebdude, Begrenzung der Gebiude-
gropen, Festlegung von Satteldidchern mit roter Ein-
deckung in Anlehnung an den im dortigen Gemeindebe-
reich Ublichen dérflichen Charakter. In der Material-
wahl soll auf die Bauwerber eingewirkt werden, nur
bodenstdndige Materialien wie verputztes Mauerwerk,
Naturholz und Tonziegel zu verwenden, unter Verzicht
auf Kunststoffe und Metall an den Fassaden. Auf die
Belange des Naturschutzes wird groper Wert gelegt.
Die Eingriinung mit heimischen Str&duchern und Biumen
gegeniiber der freien Landschaft ist - wie im Bebau-
ungsplan dargestellt - zwingend gefordert. Durch die
festgesetzte Bepflanzung und Sicherung des Waldbe-
standes wird auf das Landschaftsbild besonders ge-
achtet,

D.) Erschliepung:

15

2.

Strapen Das Baubegiet erhdlt tber die Gemeindestrape

von der B 304 bei Obermoos Anschluf an eine
Uberdrtliche Strape. Die Briicke tiber die
Oberteisendorfer Ache wurde vor einigen Jah-
ren erstellt. Der verkehrsgerechte Strapen-
ausbau von der B 304 bis Surmiihl ist vorge-
sehen,

Abwasserbeseitigung:

Die Beseitigung des im Gewerbgebiet anfal-
lenden Schmutzwassers erfolgt durch Anschlup
an die gemeindliche Kanalisation. Der An-
anschlupBkanal wird bis zur Benutzbarkeit der
Gebdude hergestellt. ,
Niederschlagswasser aus Dachflichen kann
ohne Vorbehandlung, soweit die Untergrund-
verhaltnisse hierfir geeignet sind, ver-
sickert werden oder in die umliegenden Biche
eingeleitet werden.

Niederschlagswasser von befestigten Ver-
kehrsfldchen sind vor ihrer Einleitung zu
behandeln.
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3. Wasserversorgung:
Das Gebiet wird durch Anschlup an das Was-
serleitungsnetz der Surgruppe versorgt.

4., Stromversrogung:
Die Stromversorgung ist sichergestellt durch
Anschlup an das Versorgungsnetz der OBAG.

5. Millbeseitigung:

Der Mill wird durch die kommunale Miillabfuhr
beseitigt.

E.) Uberschl8gig ermittelte Kosten und Finanzierung:

1. Die Wasserversorgung erfolgt durch den
Zweckverband Surgruppe als eigene Aufgabe.
Keine Kosten fiir Gemeinde.

2. Abwasserbeseitigung:
a) Schmutzwasserkanal

ca. 300 1fdm a DM 550, - - 165.000, -- DM
b) Regenwasserkanal '

ca. 450 1fdm a DM 350, -- 157.500,-- DM

c) Regenwasser-Absetzbecken
Pauschal 52.500,-- DM
375.000, -- DM

3. Strapen:

Grunderwerb ca. 200 gm a DM 35, -- 7.000,-- DM

Herstellung von Fahrbahnen:
425 m Lange, 6,00 m Breite a DM 735, -- ©312.400,-- DM
40 m Lange, 4,00 m Breite a DM 500, -- 20.000,-- DM
Beleuchtung 10 Einheiten a DM 1.400, -- 14.000, -- DM

4. Einpflanzung und Griindanlagen:
Bepflanzung 14 Baume a DM 250, - - 3.500,-- DM

Der Gemeinde entstehen somit durch die Mapnahme Kosten von
DM 731.900, --.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:
Kanalanschlupbeitrédge DM 300.000, --; Erschliepungsbeitrige
DM 410.000, --; Rest Haushaltsmittel bzw. Zuschiisse fir An-
siedlung von Gewerbebetrieben.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushalt
ist gegeben.

F.) Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:

1. Die Planung ldpt folgende Auswirkungen erwarten:
a) Die An- und Abfahrtsstrapen von der B 304 (Obermoos)



b)

c)
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nach Surmiihl bzw. von der B 304 (Oberteisendorf) iiber
Kirchsteg nach Surmiihl werden durch den zu erwarten-
den Verkehr starker frequendiert. Die Anlieger am
Mihlweg in Oberteisendorf und Kirchsteg werden da-
durch stdrker mit Verkehrsldrm belastet. Aufgrund des
kleinen Baugebietes wird jedoch dieser Nachteil nicht
so gravierend sein, dap dies fir die Anlieger unzu-
mutbar ist.

Flir die 2 Wohngebdude ndrdlich der Sur entstehen Aus-
wirkungen aus dem Betrieb der gewerblichen Anlagen.
Nach der Satzung werden jedoch nur immissionsschwache
Betriebe zugelassen, so dap die Beldstigung durch
Verkehrs- und Betriegsldrm in Grenzen bleibt.

Zur Sicherung des Natur-, Landschafts- und Umwelt-
schutzes werden folgende Festsetzungen getroffen:
Einbindung in die Landschaft durch Erhaltung des
Waldbestandes und Obstgartens; umfangreiche Einpflan-
zung des Gebietes; mapvolle Hbhen und Gropen der Ge-
bAude, Sattelddcher nach liblichem doérflichen Charak-
ter; keine immissionsstarken und abwasserintensive
Betriebe.

Aus den vorgenannten Griinden ist deshalb nicht zu erwarten,
daB die Verwirklichung der Planung sich wesentlich nachtei-
lig auf die persdnlichen Lebensumstdnde der in dem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

Teisendor,
MARK

den 28.1.1992
ISENDORF

M Olicer

Lindner
1. Blirgermeiste



