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Markt Teisendorf

Bebauungsplan
»Ufering — Linden Il - 6. Anderung / Erweiterung

BEGRUNDUNG

Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Ufering - Linden Il - 6. Anderung / Erweiterung" dient der
Schaffung von dringend notwendigem Wohnraum in der Marktgemeinde
Teisendorf. So ist bereits im Masterplan fUr ein kooperatives Raumkonzept fUr die
Kernregion Salzburg aus dem Jahre 2013 der Landkreis Berchtesgadener Land und
auch explizit der Markt Teisendorf als erforderlicher Wohnungs- und Siedlungs-
entwicklungsraum fUr die néchsten Jahrzehnte bzgl. der Bevdlkerungsprognosen
vorgesehen.

Ferner wird im Regionalplan der Region 18 festgehalten, dass die ,Stadt- und
Umlandbereiche Rosenheim und Salzburg als regional bedeutsame Wirtschafts-
und Versorgungsrédume zur Stérkung der Region ausgebaut und entwickelt werden*
sollen. Diesem Ziel dient die Aufstellung des Bebauungsplanes. So soll der
verstarkten Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen werden.

Da auch der Gesetzgeber die Situation des dringend bendtigten Wohnraumes
erkannt hat, hat dieser auf beschrénkte Zeit die Mdglichkeit der Wohnraum-
schaffung nach § 13b BauGB geschaffen. Der Markt Teisendorf nimmt diesen
Paragrafen zur Umsetzung in Anspruch.

Um entsprechenden Wohnraum zu schaffen und die Ansiedelung von Gewerbe-
betrieben zu minimieren, werden ausnahmsweise zugelassene Nutzungen nach § 4
Abs. 3 ausgeschlossen. Diese Betriebe sollen im ,,Ortszentrum® oder in dafir
ausgewiesen Bereichen, z.B. der Bebauungsplan ,,Warisloh” oder ,,Am Bahnhof*,
angesiedelt werden. Damit ist eine homogene Ortsentwicklung fir den
Wohnbaubereich gesichert.

Grundlage der Ausweisung des neuen Wohngebietes ist die stetige Nachfrage
einheimischer junger Familien nach Wohnraum. Unter zu Grundelegung des § 1 Abs.
3 und 5 BauGB wird damit der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung, sowie
der Verantwortung gegenuber zukunftiger Generationen Rechnung getragen.



Wahrend der Vorentwurfsphase des Bebauungsplanes wurden die Punkte
- nachhaltige stddtebauliche Entwicklung

- soziale, wirtschaftiche und umweltschitzende Verantwortung gegenuber
zukUnftigen Generationen

- Wohl der Allgemeinheit dienender sozialgerechter Bodennutzung, unter Berock-
sichtigung der WohnbedUrfnisse

abgewogen. Als Ergebnis wurden die GroBen der Grundfldchen und Geschoss-
flachen u. a. festgelegt. So kdbnnen auf den vorgeschlagenen Parzellen in einem
Wohnhaus auch mehrere Generationen untergebracht werden. Ferner sind Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. Die FortfUhrung bewdhrter Siedlungsstrukturen aus der
Nachbarschaft werden fortgefUhrt, so dass hier das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und weiterentwickelt wird.

Um den Wohnbedurfnissen gerecht zu werden, wurde ein Immissionsschutz-
gutachten zur Bewertung der Immissionen in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse
sich in den textlichen Festsetzungen widerspiegeln und als Anlage den Auslegungs-
unterlagen beigefugt ist.

Im Regionalplan der Region 18 wird, wie in der Begrindung bereits erwdhnt,
festgehalten, dass die ,,Stadt und Umlandbereiche Rosenheim und Salzburg als
regional bedeutsame Wirtschafts- und Versorgungsrdume zur Starkung der Region
ausgebaut und entwickelt werden" sollen. Zu einer entsprechenden Entwicklung
gehoért neben dem wirtschaftichen Aspekt auch die Schaffung von
.zentrumsnahen” bezahlbaren Wohnraum. So erkennt das Bayerische
Staatsministerium for Wohnen, Bau und Verkehr auf Grund der ,,anhaltend
positive(n) Bevdlkerungsentwicklung in Bayern* dies ,,zu starken Anspannungen auf
dem Wohnungsmarkt* fohrt. ,,Eine angemessene und bezahlbare Wohnung sind
aber ein elementares GrundbedUrfnis eines jeden Menschen. Es sind daher
erheblich mehr neue Wohnungen noétig “. (Homepage des Bayerische
Staatsministerium for Wohnen, Bau und Verkehr).

Der Markt Teisendorf entspricht dieser Entwicklung und setzt sich seit langem mit der
angespannten Wohnungssituation auseinander. So versucht der Markt Teisendorf
auf dem im Fidchennutzungsplan ausgewiesen Wohnbaufldichen Wohnungsbau zu
ermoglichen. Ferner wurden St&dtebauburos / ArchitekturbUros mit der Aufgabe
beauftragt, im Hauptort Teisendorf Nachverdichtungsmaoglichkeiten fir Wohnen
durch Anderungen in Bebauungspldnen zu schaffen (u.a. - 4. Anderung
Bebauungsplan ,Vogelau 1I*, 4. Anderung (Neufassung) Bebauungsplan
Teisendorf-Nordwest). Da es sich im Rahmen der Nachverdichtung groBtenteils um
bereits bebaute und im Privatbesitz befindliche Grundsticke handelt, musste der
Markt Teisendorf davon unabhdngig zentrumsnahe Wohnméglichkeiten schaffen,
um der wirtschaftlichen Entwicklung mit der Region und den Nachbargemeinden
mithalten zu kdnnen und nicht abgehangt zu werden.

So wurde bereits im derzeit gUltigen Fldchennutzungsplan bericksichtigt und von
der Regierung von Oberbayern akzeptiert, dass der Ortsteil Ufering als
zentfrumnaher Ortsteil und dem Hauptort Teisendorf zugehdrig bewertet wurde. Aus
diesem Grunde wurde dort eine weitere Wohnbebauung (auch for
kostengUnstigen Mietwohnungsbau, wie von der Bayerischen Staatsregierung im
Rahmen ihrer Wohnbauoffensive gefordert) geschaffen.
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Damit entspricht die Ausweisung der Erweiterung des Bebauungsplan Ufering —
Linden Il den Forderungen der Bayerischen Staatsregierung zur Schaffung von
kostengUnstigem Wohnungsbau, der Forderung des Regionalplanes der Region 18
zur Starkung des regionalen Wirtschaftsraumes, der Forderung der Regierung von
Oberbayern unter BerUcksichtigung moglicher Nachverdichtungen im Hauptort
Wohnraum zentral zu schaffen.

Unter BerUcksichtigung und Abwdagung aller vorhandener Parameter ist die
Ausweisung dieser neuen Wohnbauflédche nicht nur winschenswert, sondern an
dieser Fldche notwendig

fUr die weitere Entwicklung Teisendorfs. Das von der Regierung von Oberbayern
geforderte Konzentrationsgebot wurde unter BerUcksichtigen des Bauens im
Rahmen der Oberzentren und unter den Belangen des landlichen Raumes
umgesetzt. Hierzu die Aussage des Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr ,Ein modernes Zuhause in Stadt und Land sorgt zudem fOr
gleichwertige  Lebensverhdlinisse in  Bayern.  (Homepage  Bayerische
Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr)

Zur Bedarfsermittlung von Wohnraum wurden im Zuge der Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes in 2016 die bebaubaren GrundstUcke im Innenbereich
(Baulicken) und die noch nicht bebauten Grundsticke im Geltungsbereich von
Bebauungspldnen erfasst. Die EigentUmer der GrundstUcke wurden schriftlich
aufgefordert, Uber die Ziele und Zwecke der Verwendung ihrer Grundsticke
Auskunft zu geben. Es erfolgte lediglich ein RUcklauf von ca. 25 %. Der RUcklauf lies
eindeutig erkennen, dass die GrundstUcke fur familiGre Zwecke, z.B. fUr Bauland von
Kindern und Enkeln verwendet werden sollen. Der Markt Teisendorf hat hier keinen
Zugriff und kann aus den vorhandenen GrundstUcken den Wohnbedarf nicht
befriedigen.

Ein weiterer Aspekt fUr dringend bendtigten Wohnraum ergibt sich aus den
Bewerbungen fUr ein Baugrundstick aus dem Kreis der Einheimischen im Rahmen
des Ansiedlungsmodells. Es sind derzeit 154 Bewerber aufgelistet. Es handelt sich
gréBtenteils um junge ortsansdssige Familien, die gerne weiterhin in Teisendorf
wohnen und leben wirden. Der Markt Teisendorf versucht unter allen Umstdnden
diesen ,jungen’ Personenkreis im Gemeindegebiet zu halten. Dies ist fur eine
weiterhin intakte Dorfgemeinschaft mit allen Vorteilen einer gesunden Altersstruktur
unerlasslich.

Die Siedlungserweiterung erfolgt gemaB der Angabe des Fidchennutzungsplanes in
seiner Fassung vom 10.10.2016. Unter Punkt 3.3 des derzeit rechtsgultigen FlIdchen-
nutzungsplanes des Marktes Teisendorf wird die ,,Prufung des Bedarfs neuer
Siedlungsfl&dchen fir Wohnen" in der Begrundung wie folgt ausgefthrt, dass der
Hauptort Teisendorf in Einheit mit den Ortsteilen Stegreuth und Ufering zu betrachten
ist. Somit ist festzustellen, dass alle Einrichtungen, ob Infrastruktur, Einwohner-
entwicklung, Haushalts-gréoBe etc. im Rahmen der Innenentwicklungspotentiale des
Ortsteiles Teisendorf erfasst sind. Damit wird den Anforderungen an die Profung des
Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fUr Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberprifung gemdB Schreiben des StMWi (Bayern) vom
07.01.2020 Rechnung getragen. Zusammenfassend ist hier anzumerken, dass der
Ortsteil Ufering Bestandteil des Hauptortes Teisendorf ist.



1.2 Stédtebauliche und grunordnerische Ziele

2.1

Das staddtebaulich und grinordnerische Ziel des Bebauungsplanes ist im Rahmen
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, die Schaffung von dringend not-
wendigem Wohnraum in der Marktgemeinde Teisendorf unter BerUcksichtigung
grunordnerischer Belange. So werden Wohnnutzungen auf Fidchen im Anschluss an
im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ausgewiesen.

Ferner wirkt sich dies zusatzlich positiv auf das Gesamtbild im Ortsteil Ufering aus. So
ergibt sich in diesem Bereich eine in sich stGdtebaulich homogene Wohnbe-
bauung, welche respektvoll den vorhandenen natirlichen Geldndeverlauf auf-
nimmt, diesen vorsichtig weiterentwickelt und der vorhnandenen Wohnbebauung
anpasst. Aus diesem Grunde wurde fur jede Parzelle die Bebauung mit ent-
sprechenden Hbhenkoten festgelegt, welche auf dem Hbhenbezugssystem
DHHN2016 (bayerische Vermessungsverwaltung) basieren.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden werden in § 1a BauGB
explizit dargestellt. In einer Gesamtabwdgung zwischen dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden einerseits und dem dringenden
Wohnbedarf andererseits, die Uberprifung von méglichen Nachverdichtungen
innerorts, die Wiedernutzbarmachung von Brachfl&chen und der stGdtebaulichen
Gesamtgestaltung von Ortsteilen in Bezug auf Wohnen, erbrachte im Ergebnis, dass
neuer dringend notwendiger Wohnraum intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Fldchen der Vorrang zu geben ist. Da die Fldche den Abschluss einer Wohnbe-
bauung im Sudteil des Ortsteiles Ufering darstellt, ist dies in der Gesamtabwdgung,
auch unter naturschutzrechtlichen Aspekten, zu vertreten.

Die vorhandene Infrastruktur, wie StraBen und Wege, Wasser, Telekommunikation,

Strom, MUllentsorgung oder Abwasserbeseitigung wird weiterentwickelt.

Verfahren

Rechtliche Grundlage

Die rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes bilden die §§ 8 bis 10, 13b und

30 Baugesetzbuches (BauGB), sowie Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates

Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), die Verordnung Uber die

bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der jeweils gultigen Fassung und

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18. Dezember 1990.

Unter Zugrundelegung folgender Aussagen wurde der §13b BauGB verwendet:

- Der Aufstellungsbeschluss vom 10.12.2019 und damit die Einleitung des
Verfahrens wurde form- und fristgerecht gemdaB den Vorgaben des § 13 b BauGB
eingeleitet.

- Die Grundfladche im Sinne des § 13 b Absatz 1 Satz 2 betrégt weniger als 10.000 m2.

- ,Im Gegensatz zum Innenbereich stellt der AuBenbereich die Summe aller

Fldchen dar, die weder durch einen qualifizierten Bebauungsplan Uberplant,
noch den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zuzuordnen sind.
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Der Gesetzentwurf sieht eine Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in ein
sogenanntes beschleunigtes Verfahren fOr die Aufstellung von Bebauungs-
pldnen in einem in das BauGB neu einzufugenden § 13b vor." (Ausarbeitung
Wissenschaftlicher Dienst des Deutschen Bundestag zur Einbeziehung von
AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren, Aktenzeichen WD 7 —
3000 -001/17)

- ,,Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB muss daher an
den unbeplanten Innenbereich oder an einen beplanten Bereich anschlieBen,
wobei eine stddtebauliche Betrachtung zugrunde zu legen ist. Ein AnschlieBen
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist jedenfalls dann gegeben, wenn das
GrundstUck, auf dem das Vorhaben verwirklicht werden soll, unmittelbar an die
bebauten Fldchen nach § 30 Absatz 1 oder 2 oder § 34 BauGB angrenzt. Im
Einzelfall sind aber auch Fdlle vorstellbar, in denen es — etwa wegen den
Besonderheiten der GrundstUckszuschnitte - zwar an einem nahtlosen
angrenzen des zu bebauenden GrundstUcks an die bebauten Innenbereichs-
flachen fehlt, aber dennoch ein unmittelbarer (stGdtebaulicher) Anschluss
besteht. Besonderheiten der Topografie, des Geldnde- oder Grundsticks-
zuschnitts kénnen daher ein Abweichen von Grundsatz des ,nahtlosen*
AnschlieBens zulassen.” (MustereinfUhrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Staddtebaurecht und zur Stédrkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt und zur weiteren Anderung des Baugesetzbuchs
(BauGBANdG 2017 — Mustererlass) / 3.6 Einbeziehung von AuBenbereichsflédchen
in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB) / 3.6.2.2 Anschluss an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile Abs. 2 — vom 28. September 2017)

- ,Eine zeitlich befristete Erleichterung fir den Wohnungsbau bringt die Aus-
weitung des Anwendungsbereiches des beschleunigten Bebauungsplan-
verfahrens auf AuBenbereichsfldchen am Ortsrand in § 13b BauGB. Auf die
diesbezUglichen AusfUhrungen unter Ziff. 3.6 des MustereinfGhrungserlasses wird
verwiesen." (Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr /
Vollzug der Baugesetze; Gesetzesdnderung im Bauplanungsrecht u.a. durch das
Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057)
/ Schreiben vom 13.12.2017 durch die oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr)

Unter Zugrundelegung der gesetzlichen Vorgaben wird folgendes festgehalten:
- Das Baugebiet schlieBt direkt an eine bestehende Bebauung an.

- Das Baugebiet hat einen unmittelbaren stddtebaulichen Anschluss an die west-
lichen und nordlichen GrundstiGcke. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine
bestehende GemeindestraBe, welche als StichstraBe bereits ausgebildet ist.

- Eine Abrundung ist nicht Gegenstand des § 13b BauGB, da dieser gezielt auf
eingebundene AuBenbereichsfldchen abzielt. Dies ist hier der Fall.



2.2

2.2.1

Damit entspricht der Verfahrensweg Gber den § 13b BauGB den Vorgaben des
Mustererlasses und dem Schreiben der Obersten Baubehdrde (heute Bayerisches
Staatsministerium fUr Bau, Wohnen und Verkehr). Das Baugebiet ist mit Wohnbe-
bauung im Westen, Norden und Osten (teilweise) eingegrenzt.

Es soll ein ,,allgemeines Wohngebiet (WA)" gemdaB §4 BauGB ausgewiesen werden.
Die Abwdgung zwischen einem ,reinen Wohngebiet (WR)" gemdB §3 BauGB
erfolgte auf Grundlage des Schreibens des Bayerischen Staatsministerium des
Inneren, fUr Bau und Verkehr von 13.12.2017, S.3 Abs.2 wird folgendes festgehalten:

wFestgesetzt werden kbnnen somit das Reine Wohngebiet nach § 3 BauNVO sowie
das Allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO (so auch Battis/Mitschang/Reidt,
a.a.0.; ebenso Krautzberger, Erweiterung des Anwendungsbereichs des
beschleunigten Verfahrens durch § 13b BauGB, ZfBR 2017, 644,645 mit dem weiteren
Hinweis, dass demgegenUber eine Ausweisung von z.B. Mischgebieten oder
urbanen Gebieten Uber das Regelungsziel des § 13b BauGB — Beseitigung von

Wohnraummangel — hinausgehe). Um dem vorerwdhnten Gesetzeszweck und dem
Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 der SUP-Richtlinie
Rechnung zu fragen, sind bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die
Nutzungen nach § 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3und 5 BauNVO im Bebauungsplan ausdricklich
auszuschlieBen, um das Beeintrdchtigungspotential der Planung hinsichtlich
Umweltbelangen moglichst gering zu halten. Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
3 BAuNVO, insbesondere kleine Ladnden zur Gebietsversorgung, kénnen aber auch
in einem auf Grundlage des § 13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan grund-
s@tzlich zuldssig sein.”

Daraus folgt, dass ein allgemeines Wohngebiet mit erforderlichen Einschrdnkungen
zul@ssig ist.

Verfahrensablauf
Verfahrensablauf

Der geplante Bebauungsplan erfolgt im beschleunigten Verfahren gemdaB §13b
BauGB. Die festgesetzten Grundfldchen betradgt weniger als die im Gesetz
angegeben 10.000 m2. GemdanB § 13a Abs. 2 Satz 3 wird der Bedarf der Bevolkerung
nach Wohnraum verwirklicht. Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt eine Wohn-
nutzung von Fldchen, die sich anim Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Auf den Umweltbericht kann gemdaB § 13 BauGB verzichtet werden, da die Auf-
lagen gemadB § 13 Abs. 3 berUcksichtigt werden.

Die PrUfung der RechtmdaBigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB
wurde durch den Markt Teisendorf, Bauamt, durchgefUhrt.

2.2.2 Uberblick Uber die Beteiigung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbar-

gemeinden.

Die Beteiligung von Offentlichkeit, Behdérden und Nachbargemeinden ergibt sich
aus den §§ 2 bis 4a BauGB.



3.1

3.2

3.3

3.4

Zeitlicher Ablauf:
- Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte am 10.12.2019

- Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 06.05.2020 erfolgte in der Zeit vom 03.06.2020 bis 03.07.2020.

- Die frUhzeitige Beteiligung der Behodérden und sonstiger Trager o&ffentlicher
Belange erfolgte in der Zeit vom 03.06.2020 bis 03.07.2020.

- Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Entwurf in der Fassung vom 12.10.2020 erfolgte in der Zeit vom 04.11.2020 bis
04.12.2020.

- Die offentliche Auslegung des Entwurfs in der Fassung vom 12.10.2020 erfolgte in
der Zeit vom 04.11.2020 bis 04.12.2020.

Planungsgebiet

Lage, GroBe, rdumliche Abgrenzung

Der Bebauungsplan liegt im Osten des Ortsteiles Teisendorf und wird erschlossen
Uber die GemeindestraBe ,,HoglstraBe" und anschlieBend Uber ,,Ufering”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Flurnummer 751.

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréBe von ca. 12.150 m?, in der LAdngenaus-
dehnung ca. 193 m und in der Tiefe ca. 64 m.

Stédtebauliche Einbindung

Die GrundstUcke bilden den sudlichen Abschluss der bestehenden Siedlung Ufering
und grenzen direkt an die HoglstraBe an. Die vorgesehene Bebauung im Suden des
bestehenden Siedlungsgebietes ist eine Erweiterung bestehender Strukturen. Damit
ergibt sich ein geschlossenes in sich homogenes Ortsbild.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die GemeindestraBe ,,HoglstraBe* sowie Uber
die GemeindeverbindungsstraBe ,,Ufering*.

Der Geltungsbereich wird erschlossen Uber eine StichstraBe der HoglstraBe (Flur-
nummer 751/4) welche bereits als ZufahrtsstraBe ausgebaut ist.

ErschlieBungsmaBnahmen wie Kanal-, Wasser- und FernwdrmeanschlUssen, die
erforderlich werden, werden gemadB ErschlieBungsbeitragssatzung zu 90% auf die
GrundstUckseigentUmer umgelegt.

Geldndeverhdltnisse
Die betroffenen Grundsticke befinden sich auf einem von Westen in Richtung
Suden abfallenden Gelédnde. (Siehe hierzu auch beiliegenden Vermessungsplan

vom Januar 2020.)
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3.5 Bestehende Rechtsverhdltnisse

3.5.1 Planungsrechtliche Einordnung

Es gelten die Festlegungen der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteil
wUfering" Bebauungsplan vom 31.12.1965 im Norden und ,Ufering - Linden II*
(5. Anderung des Bebauungsplan) vom 20.05.2019 im Westen.

3.5.2 Eigentumsverhdlinisse

4.1

- die Flurnummer 751 befindet sich in Privatbesitz
- die Flurnummer 751/ 4 ist Eigentum der Marktgemeinde Teisendorf

Einordnung in die Gesamtiplanung

Landesentwicklungs-/ Regionalplanung / Ziele und Grunds&tze der Raumordnung

Die Marktgemeinde Teisendorf ist als Unterzentrum im derzeit rechtsgultigen
Landesentwicklungsprogramm eingestuft.

GemdaB der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes vom 21.02.2018 ist
»die Anbindung neuer Siedlungsfldchen (d.h. Fldchen, die zum dauernden ...
Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungs-
einheiten ... ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedlung. ..."

Lt. Fldchennutzungsplan ist Ufering ein Bestandteil des Hauptortes Teisendorf und
damit Entwicklungspotential im Hauptort. Siehe hierzu Pkt. 1.1. letzter Absatz der
Begrindung. Der Bebauungsplan wurde somit aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)
entwickelt. Im FNP sind in den Hauptsiedlungsbereichen Oberteisendorf und
Teisendorf Baugebiete fUr eine weitere Siedlungsentwicklung dargestellt. Die
Verhandlungen und Vorgespréche mit den GrundstUckseigentUmer ergaben, dass
derzeit kurz- und mittelfristig nicht mit einer Bebauung gerechnet werden kann. Der
Markt Teisendorf wird jedoch weiterhin versuchen, die dargestellten Fldchen zu
entwicklen.

Damit erfUllt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ufering - Linden Il, 6. Anderung
/ Erweiterung" die Anforderungen des Landesentwicklungsplanes.



4.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen FiGchennutzungsplan ist der Geltungsbereich (== == ) des Be-
bauungsplanes als ,landwirtschaftliche Fidche" dargestellt.
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Der Fldchennutzungsplan wird in der derzeit laufenden 2. Anderung angepasst.

Hierzu wurde am 02.12.2019 Beschluss gefasst.

4.3 Benachbarte Bebauungspldne / Ortssatzungen
FUr den Ortsteil Ufering - Linden Il gilt

- die Saftzung Uber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteil ,Ufering", Bebauungsplan vom 31.12.1965 und

»Ufering - Linden II* (5. Anderung des Bebauungsplanes) vom 20.05.2019.

5. Stadtebavuliche Konzeption

5.1 Bauliche Nutzung

Im Bebauungsplan ,,Ufering - Linden Il - 6. Anderung / Erweiterung* wird das Gebiet
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die vorgeschlagenen ,,Gebdudetypen” nehmen die bestehende Bebauung auf,
entwickeln sie weiter und berUcksichtigen das von Osten aus gesehen ansteigende
Geldnde. So werden die Angaben zur Situierung der Gebdude, zur Héhenlage und
Hbhenentwicklung durch Vorgabe von Héhenkoten, bezogen auf Normalnull (NN)
geregelt. Diese gelten auch fur die Bereiche der Garagen.



5.2

5.3

Ziel dieser Regelung ist die Einpassung der geplanten Bebauung in ein geografisch
sensibles Geldnde.

Die geplante Bauhdhe entspricht einer Hohenentwicklung entlang der bestehen-
den Bebauung und fugt sich demnach in das vorhandene Geldnde unter BerUck-
sichtigung der bestehenden Bebauung ein.

Siehe hierzu auch entsprechenden Langsschnitt im Folgenden:

SCHNITT B-B

SCHNITT C-C

L&ngsschnitt ohne MaBstab

Zusammenfassend wird zur baulichen Entwicklung festgestellt, dass die Ortsent-
wicklung von Ufering im Suden des Ortsteiles stddtebaulich strukturiert ist und auf
die vorherrschende Situation gefUhlvoll eingeht.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende GemeindestraBe
,HOglstraBe", welche eine Breite des StraBenraumes von ca. 580 m aufweist.
GemaB Pkt. 4.3 - Begegnen RASt 06 (Richtlinien fUr die Anlage von Stadtstraen)
besteht eine notwendige StraBenbreite von 5,55 m fUr den Begegnungsverkehr.
Damit ist die GemeindestraBe als ErschlieBungsstraBe geeignet.

Entlang der PlanstraBe wird sUdseitig ein Mehrzweckstreifen von 1.25 m errichtet,
welcher als Grinfldche im Sommer und fUr Schneelagerung der PlanstraBe im

Winter dienen soll.

6.50

T
i i
\__ORTSRAND RN/ |STRASSE5
EINGRUNUNG STREIFEN SCHNITT A-A

GRUNDGRENZE
GRUNDIGRENZE

Querschnitt ohne MaBstab

Kenndaten der Planung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldche und
der Geschossfldchen bestimmt. Diese Festsetzungen ergeben sich aus der
Umgebungsbebauung des Bebauungsplanes und der Einpassung der
beabsichtigten Bebauung in das vorhandene Geldnde. Damit wird der Intention
des Marktes im Rahmen dessen stddtebaulichen Entwicklung fur diesen Quartier-
bereich Rechnung getragen.
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5.4

Es werden Grundfldchen (GR) von 195 bis 270 gemdaB § 19 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Eine Uberschreitung der Grundfl&che von bis zu 50 von Hundert ist gemdaB
§ 19 Abs. 4 zulGssig. Eine auf die Parzelle festgesetzte Grundfldche ist dem Texttell
der Satzung zu enthehmen. Auf Grund der stddtebaulichen Situierung der
BauflGdchen, welche einhergeht mit der entsprechenden GréBe der Parzellen, unter
BerUcksichtigung des landlich gepragten Charakters des Wohngebietes, sind
unterschiedlich groBe Gebdude erwlnscht.

Ausgangspunkt dieser Grundfl&che ist eine optimale Ausnutzung des vorhandenen
GrundstUcks, unter BerUcksichtigung der Bebauungsdichte der umliegenden
Bebauung und der vorhandenen Hanglage in Richtung Osten. Somit wird das
stddtebaulich vornandene Potential nur fortgefGhrt.

Die Geschossfldche (GF) wird je nach GrundstUck mit 380 bis 430 festgesetzt. Die
Fldche fur Garagen bleibt bei der Ermittlung der Geschossfldche gem. §21a Abs. 4
BauNVO unberucksichtigt. Eine auf die Parzelle festgesetzte Geschossfléche ist dem
Textteil der Satzung zu entnehmen. Auf Grund der stdtebaulichen Situierung der
Baufldchen, welche einhergeht mit der entsprechenden GroBe der Parzellen, unter
BerUcksichtigung des la&ndlich gepragten Charakters des Wohngebietes, sind
unterschiedlich groBe Gebdude erwlnscht.

Die Festlegung ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Kenndaten zu Parzelle 7:

FUr die Parzelle 7 soll kostengUnstiger Wohnungsbau gemdaBn den Vorgaben zum
kostengUnstigen Mietwohnungsbau, wie von der Bayerischen Staatsregierung im
Rahmen ihrer Wohnbauoffensive gefordert, entstehen. Damit dieser auch
realisierbar ist, soll auf eine Tiefgarage verzichtet werden, die Folge ist eine Erhdhung
der GR 2. Im Einklang mit § 17 Abs. 1 der BauNV wird die Kappungsgrenze der GRZ
2 von 0,6 (GRZ 1 von 0,4 zuzUgl. 50 % entspricht 0,6) nicht erreicht. Somit entspricht
die Planung der BauNVO und deren Vorgaben.

Kenndaten zu Parzellen mit geringerer Grundfl&iche als gesetzlich mdglich:

Unter der Abwagung Versiegelung von Grund und Boden zu vermeiden und damit
den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und der DIN 19639 zu entsprechen
wie u.a.

- Erhaltung naturnaher Boden
- Vermeidung und Verminderung von Bodenverdichtung
wurde die gesetzlich mogliche Obergrenze nicht ausgeschopft.
Der Nachweis zur Einhaltung der gesetzlichen Obergrenzen findet sich in
Anlage 1.
Stellplatze
Die Stellplatze sind zwingend gemaB Stellplatzverordnung des Marktes Teisendorf
den Wohnungen zuzuordnen. Ein Verkauf und eine Verpachtung an dritte auBer-

halb der Wohnungszuordnung ist nicht zuldssig.
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Durch diese Anforderung soll verhindert werden, dass Stellplatze an Nicht-
Anwohner weitergegeben werden. Die Stellplatze sind aus dkologischen Grinden
(Versickerung) mit Rasengittersteinen auszufUhren. Die Ausnahme betrifft im
Bebauungsplan ausgewiesene Behindertenstellplatze. Diese sind ohne Rasengitter-
steinen behindertengerecht auszufGhren. Die Grundlage ergibt sich aus § 1 Abs. 6
Satz 2 und Abs. 9 BauGB.

Auswirkungen/Umweltprifung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine naturschutzrechtlichen
Auswirkungen zu erwarten. GemdaBs § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Satz 1 ist eine UmweltprGfung nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Ufering — Linden II* wird die Wohn-
bebauung erweitert. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt, die zul@ssige Bauhdhe betragt Il (zweigeschossige Bebauung ohne
zusatzliches Dachgeschoss).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefUhrt und die Larmimmissionen (CHC-Pr.Nr. 2077 - 2020, Stand
12.10.2020) beurteilt.

Die Ausbreitungsrechnung erfolgte gemaB RLS-20:1990 und Schall03:2012, ein
Schienenbonus wurde gem. dem Elften Gesetz zur Anderung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nicht angewandt. BerUcksichtigt wurden die Bahnstrecke
5703 Rosenheim — Salzburg, die BundesstraBe B 304 und die StaatsstraBe St 2103.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungs-
wert der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fUr ein Allgemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) tagstber und 45 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung Uber-
schritten wird. Die Immissionsbelastung liegt im kritischsten Fall am sUddstlichen
Gebdude bei bis zu 60 dB(A) am Tag und 57 dB(A) in der Nacht.

Mit BerUcksichtigung der Gebdude entstehen l&drmabgeschirmte Fassaden und
somit auch ruhige AuBenbereiche. So kann tagstber an jedem Baufenster an
mindestens zwei Fassaden der Orientierungswert der DIN 18005 fUr ein Allgemeines
Wohngebiet von 55 dB(A) erreicht werden. Nachts kann der Orientierungswert der
DIN 18005 fUr ein Allgemeines Wohngebiet von 45 dB(A) zumindest an der Iarm-
abgewandten Fassade erreicht werden. In der zweiten Baureihe kann an jedem
Baufenster an mindestens zwei Fassaden zumindest der Immissionsgrenzwert der
16.BImSchV, maBgebliche Beurteilungsvorschrift fir den Neubau von 6ffentlichen
Verkehrswegen, von 49 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.
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Aktive SchallschutzmaBnahmen stehen nicht im Verhdltnis zum Schutzzweck. Auf
Grund dessen wird fur Neubauten die notwendige Schallddmmung der AuBen-
bauteile und eine sogenannte architektonischen Selbsthilfe festgesetzt.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den RGumen, Rechnung getragen wird.

Die Stellplatze fur den ruhenden Verkehr des Mehrfamilienhauses auf Parzelle 7
werden oberirdisch angeordnet. Der Mindestabstand nach TA Larm in Hinblick auf
das Spitzenpegelkriterium zur bestehenden Nachbarschaft wird im vorliegenden
Fall nicht eingehalten. Da es sich um StellplGtze an einer Wohnanlage, mit der
Ublichen Anzahl, handelt, ist die Unterschreitung der Mindestabsté&nde tolerierbar
(Vgl. hierzu u.a. den Beschluss des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wuirttemberg
vom 20.07.1995, Az. 3 S 3538/94). Um eventuellen Konflikten vorzubeugen, wird
dennoch die Errichtung einer 2m hohen Schallschutzwand (Schallddmmung
R'w = 25 dB) entlang der westlich der Bauparzelle 7 gelegenen Stellpldtze (West-
und Nordseite) empfohlen.

Teisendorf, den

Thomas Gasser, Erster Burgermeister
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