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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan fir das Gebiet "U f er ing -L i n d e n", Marktgemeinde
Teisendorf, Landkreis Berchtesgadener Land

Der Begriindung liegt der Bebauungsplan des Architektenbiiros Hofmann+DOberlein,
Mittlere Feldstr. 2, 8228 Freilassing vom 09.06.89 zugrunde.

Der Marktgemeinderat hat am 6.12.884die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir
das Gebiet "Ufering-Linden" beschlossen.

A) Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

1. Aufstellungsgriinde:

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geregelte Bebauung im Geltungs-
bereich sowie eine Anpassung an die vorhandene Bebauung zu ermdglichen und
die Einbindung der Gebdude in die umgebende Landschaft zu gewdhrleisten.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft Teile der Flur-Nummern 421, U422, 423, 810 sowie
die ErschlieRBungstrafe Filzweg.

3. Fldchennutzung

Der westliche Bereich, in dem sich die Hofstelle Linden befindet, wird

als Dorfgebiet festgesetzt. Der &stliche Teil, in dem die Errichtung

von Wohnhdusern geplant ist, wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Der zwischen der Hofstelle und dem Allgemeinen Wohngebiet liegende Obst-
garten wird als "Grinflidche mit besonderer Bedeutung flir das Orts- und
Landschaftsbild, Schutzabstand" festgesetzt.

Die Anderung des Flidchennutzungsplanes ist eingeleitet (Parallelverfahren).

4. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Gebiet liegt am westlichen Ende der Ortschaft Ufering, die sich ca.
1,5 km 6stlich von Teisendorf befindet. Es schlieBt unmittelbar an die
Baugebiete Ufering I und II an. Alle anderen angrenzenden Flichen sind
landwirtschaftlich genutzt.

Das Baugebiet hat eine GréBe von ca. 14 ha.

Das Geldnde ist nahezu eben und der Untergrund bebaubar. Das Grundwas-
ser liegt unter dem Niveau einer Normalunterkellerung.

5. Geplante bauliche und sonstige Nutzung:

a) Der westliche Teil des Gebietes soll als Dorfgebiet ausgewiesen werden.
Er soll vorwiegend der Unterbringung landwirtschaftlicher Betriebs-
stdtten dienen. In diesem Bereich besteht bereits die landwirtschaft-
liche Hofstelle Linden mit einer Reparaturwerkstitte fiir landwirt-
schaftliche Fahrzeuge.

Weiters sind vorgesehen:
1 landwirtschaftliche Halle (Parzelle 6)
1 Busgarage (Parzelle 7)

Die Wandh&he ist mit 5 m begrenzt.

Die Gr&Be der als Dorfgebiet ausgewiesenen Fliche betrigt ca. 1,07 ha.
Die Einbindung in das Landschaftsbild soll durch die Pflanzung von Obst-
bdumen und Linden gewdhrleistet werden.
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Die bestehenden Obstb&dume im Bereich der Hofstelle Linden sind ebenso
wie die 3 Linden auf der gegeniiberliegenden StrafRenseite (F1.Nr. 810) zu
erhalten.

Der Obstgarten &stlich der Hofstelle soll ebenfalls bestehen bleiben
und wird als freizuhaltende Schutzfl&dche zwischem dem Dorfgebiet und
dem daran anschlieBenden Allgemeinen Wohngebiet festgelegt.

b) Der Ostliche Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgelegt, er
soll vorwiegend dem Wohnen dienen.
Vorgesehen sind:

R Ein- bzw. Zweifamilienhduser )
Das Baugebiet ist bereits parzelliert und die Grundstiicke haben eine
Fléche von durchschnittlich 700 gm. Die Grundsticke werden ausschlieB-

lich fiUr einheimische Bauwillige bereitgestellt.

Die GebdudehOhe ist mit maximal 2 VollgeschoRen festgelegt. Um den
Anfall von Oberflédchenwasser auf den Baugrundstiicken méglichst gering
zu halten, sollen Flichenteerungen und Bodenversiegelungen vermieden
bzw. auf das unbedingte MaB beschrinkt werden.

c) Grofe des Baugebietes =

Bruttobauland: ca. 14,087 qm
Anteil der StraRen ca. 915 qgm
Nettobauflédche ca. 13.172 gm

In Prozent

Bruttobauland 100%
Anteil StraBRe 6,5%
Nettobauland 93,5%

d) VerkehrserschlieRung

Die im Dorfgebiet liegenden Grundflichen sind durch die bestehende Orts-
durchfahrt Ufering sowie durch einen bestehenden Wirtschaftsweg erschlos-
sen.

Die Bauparzellen im Allgemeinen Wohngebiet werden durch den ebenfalls
bereits vorhandenen Filzweg aufgeschlossen.

B) Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Nach der Baunutzungsverordnung soll der westliche Teil des Gebietes als
Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Nach § 5 BauNVO sind im Dorfgebiet zugelassen:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohngebdude

2. Kleinsiedlungen, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und sonstige
Wohngebidude

3. Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

4. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungswesens
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5. Der Versorgung des Gebietes dienende Handwerksbetriebe sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe.

6. Anlagen fir 8rtliche Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

T. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
Der Ostliche Teil des Gebietes soll nach der Baunutzungsverordnung als

Allgemeines Wohngeblet ausgewiesen werden. Eine Beeintr#chtigung des im
Osten und Slden angrenzenden reinen Wohngebietes ist nicht zu erwarten.

Nach § 4 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet zugelassen:
1. Wohngebdude

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe

3. Anlagen filir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

b) Auf eine maRvolle Hohenentwicklung der Geb&dude, Begrenzung der Gebidude-
grofen, Festlegung von Satteldichern in Anlehnung an den im dortigen
Gemeindebereich iiblichen Siedlungscharakter wurde durch die Festsetzungen
geachtet.

Eine landschaftsgerechte Bepflanzung in privaten Grundstlicksbereichen,

wobel hochstdmmigen Obstb&umen bzw. im Westen auch Linden der Vorzug zu
geben ist, soll eine baldige Einbindung des Baugebietes an die vorhan-

dene Bebauung gewihrleisten.

c) Die Fldche zwischen dem Dorfgebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet wird
als "von Bebauung freizuhaltende Schutzflédche" festgesetzt, da der be-
stehende Obstgarten einerseits fiir das Orts- und Landschaftsbild von
Bedeutung ist und andererseits eine gegenseitige Beeintrdchtigung des
Wohn- und des Dorfgebietes verhindert werden soll.

d) Bodenordnende MaRnahmen (Umlegung, Grenzregelung) sind nicht erforder-
lich, ebenso fallen keine Abbrucharbeiten von Geb&uden an. Umweltaus-
wirkungen entstehen nur durch die zuldssige Bebauung (iiberwiegend Wohn-
bebauung). Eine lber den normalen PKW- und Zubringerverkehr erheblich
hinausgehende Lidrmbeldstigung in den Wohngebieten ist nicht zu erwarten,
da sédmtliche Zufahrten zu den gewerblich genutzten Bereichen auf der

Westseite im Dorfgebiet liegen.

C) ErschlieBung/Kosten

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen soll 1990 begonnen werden.

Die ErschlieBung ist gesichert:

Wasserversorgung: Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch
AnschluBméglichkeit an das Wasserversorgungs-

netz der Surgruppe.

Abwasserbeseitigung: Gemeindlicher Kanal mit AnschluB zum

Klarwerk Teisendorf (in Planung).

Stromversorgung: Energieversorgung Ostbayern AG, Landshut



MUllbeseitigung: Die Beseitigung der Abf&lle ist durch die
Kommunale MUllabfuhr méglich.

Die Uberschlédgig ermittelten Kosten fir die ErschlieBung betragen:

Kosten Einnahmen (Beitrége)
-DM- -DM-
Wasserversorgung Wird vom Zvb Surgruppe errichtet und finanziert.
Abwasserbeseitigung 140.000,-- 130.000, --
Grunderwerb fir Strafien,
Platze 26.000,-- 23.400,--
Strafen, Wege und Pléatze
einschliefl. Entwédsserung 58.000,-- 52.200,--
224.000,--_______ 205.600,--_____________

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushalt ist gegeben.

Freilassing, den 13.06.1989/GS-Pe.
Architektenbiro Hofmann + Ddéberlein
8228 Freilassing, Mittl.Feldstr. 2
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1. Birgermeister



Diese Begriindung wurde zusammen mit dem B-Planentwurf
"Ufering-Linden" i.d.F. vom 18.10.89 gem. §8 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.12.89 bis 22.1.90 6ffentlich
ausgelegt.
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