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Bebauungsplan fiir das Gebiet "Ufering-Linden II" der
Marktgemeinde Teisendorf, Landkreis Berchtesgadener Land

satzindg

zum Bebauungsplan in der Fassung vom 17.12.1996

Die Marktgemeinde Teisendorf erliRt aufgrund der § 2 Abs. 1,
§§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNvQ)
und Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBauO)

diesen Bebauungsplan als Satzung

Textliche Festsetzungen:

1

Art der Nutzung

Das Bauland der Parzellen 1-9 ist als Allgemeines Wohnge-
biet gemdl § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO genannten Anlagen sind
nicht zugelassen.

Pro Wohngebdude sind auf den Parz. 3-7 max. 2 Wohnungen, auf
den Parz. 1-2 max. 4 Wohnungen zuldssig, bei Doppelhdusern
ist pro Doppelhaushilfte nur 1 Wohnung zuldssig.

Stellpldtze und Garagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nur
fir den durch die zuldssige Nutzung verursachten Bedarf zu-
lassig.

Unzuldssig sind hier Stellplitze und Garagen fir Kraftfahr-
zeuge mit einem Eigengewicht von 3,5 Tonnen.

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplitze oder Garagen auf dem
Grundstlick nachzuweisen.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind nur zuldssig, wenn sie dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst
dienen und der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen.

MaB der baulichen Nutzung
Das HOchstmaB der baulichen Nutzung ist im Baugebiet
mit der Grundfl&ichenzahl (GRZ) (0,25 und

der GeschoBfldchenzahl (GFZ) 0,42 festgesetzt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfliche

a) Fir das Baugebiet ist eine offene Bauweise zuldssig.

b) Nebengebiude diirfen nur innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden.

c) Freistehende Nebengebiude, die auBerhalb der Baugrenzen
liegen, k&nnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung eingehalten wird,

. eine Grundfliche von 15 gm und eine Traufhdhe von 2,75 m
nicht berschritten, das Orts- und Straflenbild nicht be-
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eintrdchtigt wird und die Gestaltung der Srtlichen land-
schaftsbezogenen Bauweise (insbesondere Satteldach, Holgz-
bauweise, Holz- oder Pfanneneindeckung usw.) entspricht.

d) Gema@B § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung kann
gestattet werden, daBl auch nicht untergeordnete Gebiude-
teile wie Balkone, Vordicher und Eingangsiiberdachungen
die Baugrenze bis zu einer Tiefe wvon 1,40 m iiberschrei-
ten, wenn sie vor ihren AuBenkanten die nach Art. 6 Abs.4
und 5 der Bayer. Bauordnung erforderlichen Abstandsfli-
chen einhalten.

Stellung der baulichen Anlagen

Fir die Richtung der Lang- und Schmalseite und die First-
richtung der Gebdude ist die im Plan eingetragene Bebauung
bindend.

Bauform

a) Als BaugrundrifBform ist ein Rechteck zu verwenden, des-
sen Langsseite wenigstens um 1/5 l&nger ist als die
Breitseite, wobei der First jeweils parallel iiber die
Liangsseite des Gebidudes verlaufen muB.

b) Die Dachform der Haupt- und Nebengebdude ist als Sat-
teldach auszubilden. Die Dicher sind mit roten oder rot-
braunen Dachziegeln einzudecken. Blecheindeckung, Dach-
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um bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zuldssig. .Die Dachnei-
gung des Quergiebels darf bis zu 5° grdfRer sein als die
des Hauptdaches. Die Breite des Quergiebels an der Traufe
gemessen, darf 1/3 der Gebiudelidnge ohne Berlcksichtigung
des Dachiiberstandes nicht {iberschreiten. Im Bereich des
Quergiebels ist ein GebZudevorsprung von 1,40 m zuldssig,
wenn dies die erforderliche Abstandsfliche zur Nachbar-
grenze hin zulidRt.
Im Bereich der Parzellen 1 - 5 k&nnen innerhalb der Bau-
grenzen erdgeschossige Anbauten wie z.B. Wintergédrten er-
richtet werden.
) Die Dachneigung der Gebiude betrdgt 24°-28°,
Der ErdgeschoBfufBboden bei den Hauptgebiuden darf nicht
héher als 0,30 m, gemessen ab fertiger Straflencberkante
liegen. Der Bezugspunkt fiir die Festsetzung der HShenlage
ist dabei der Schnittpunkt einer Geraden mit dem befe-
stigten StraBenrand, die rechtwinkelig zum befestigten
StraBenrand zur Mitte der nichsten Gebdudeumfassungswand
zielt. Da die bestehende StraBe tiefer gelegt wird, wer-
den die genauen Hbhenkoten fiir den ErdgeschoBRfulboden
erst festgelegt, sobald die StrafBenplanung bekannt ist.
Das Gelédnde in Richtung Westen ist entsprechend abzutra-
gen.
Bei Gelandeabfall ist das Geldnde einem natiirlichen Ge-
landeverlauf entsprechend anzufiillen, sodaB eine Sockel-
hohe am Gebdude von max. 0,30 m erscheint, an den Grund-
sticksgrenzen auf +/- 0O auslduft, somit keine Stiitzmauern
oder Mauersockel erforderlich sind. Zusammen mit dem Bau-
antrag sind hierzu GelZindeschnitte vorzulegen.
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Als WandhShe gilt das MaB von Rohdecke ErdgeschoBfuBbo-
den bis OK-FuBpfette. Auf Parzelle 1-4, 8 und 9 sind
Gebdude mit hochstens 2 Vollgeschossen zuldssig und die
seitliche Wandh&he wird mit max. 6,00 m festgesetzt. Auf
Parzelle 5-7 sind Gebaude mit hdchstens zwei Vollgeschos-
sen erlaubt, wobei das obere VollgeschoB3 als Dachgeschof
auszufihren ist. Die seitliche WandhShe betr3gt hier max.
4,60 m. Die max. Kniestockhohe gemessen von OK-Roh-

decke bis OK-Fuflipfette ist auf 1,80 m festgesetzt.

Bei zweigeschoBigen Gebduden sind auf der obersten Roh-
decke nur holzerne Fullpfetten mit einem GesamtmaR wvon
max. 0,40 m zula@ssig. Beil Doppelhdusern sind gleiche
First- und Traufhdhen einzuhalten.

Die eingeschoBigen Anbauten diirfen eine max. WandhdShe wvon
2,70 m aufweisen.
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Dachiiberstdnde sind auf die Proportion des Gebiudes und
auf den landlichen Charakter der Ortschaft Ufering ab-
zustimmen. Bei Hauptgebduden diirfen Dachiiberstinde an der
Traufe max. 90 cm, am Vordergiebel max. 120 cm, am Hin-
tergiebel max. 80 cm und bei Balkoniiberdachungen max.25cm
vor Vorderkante Balkon betragen.

Bei Garagen und Nebengebiduden sind DachiiberstiZnde wvon
max. 60 cm an der Traufe und am Giebel erlaubt.

Als AuBenputz sind nur einfache, mdglichst glatte bzw.
feinkdrnige Putze zugelassen. Zier- und verkiinstelte Put-
ze aller Art sind unzul&ssig.

Aufenwandverkleidungen dlirfen nur in Holz ausgefiihrt wer-
den.

Auch die Errichtung von reinen Holzgebiuden ist zuldssig.
Pfettenbretter und Windliden aus Blech, Kunststoff oder
Asbestzement sind unzuldssig. Die AuBenwandverkleidungen
der sichtbaren Umwehrungen der Balkone diirfen nur in Holz
hergestellt werden.

Der Einbau von Kellergaragen ist unzuldssig.

Einfriedungen

Die HOhe der Einfriedungen, gemessen ab Fahrbahnoberkante,
darft 0,80 m nicht {liberschreiten. Die Sockelhdhe darf 0,15 m
nicht Ubersteigen.

Mauern, geschlossene Verbretterungen sowie Stacheldraht sind



10

11

SEITE 4

als Einfriedung an allen Grundstiicksgrenzen untersagt. Als
Hinterpflanzung dirfen nur bodensti&ndige Pflanzen verwendet
werden. Hecken dirfen die Einfriedungen nicht iiberragen.
Bei den Eingdngen und Einfahrten sind verputzte Pfeiler

in schalungsreinem Sichtbeton oder abgespitztem Beton mit
einem Querschnitt bis 30/50 cm Grundfldche zulidssig.

Bei allen Grundstuckseinfriedungen zum AuBenbereich ist die
Erstellung eines Betonsockels untersagt.

Entlang der StraBe dirfen die Grundstlicke nur mit Holzzdu-
nen - bestehend aus senkrechten Hanicheln oder Latten - oder
mit Maschendrahtzdunen eingefriedet werden.

Terrassen

Terrassenbauten haben sich dem natlirlichen Geldnde anzupas-
sen. Boschungen und Terrassen miissen sich in Material, Form,
Mafl und Verhaltnis der Gesamtanlage unterordnen.

.Pflanzgebot

Alle privaten Gartenfldchen sind girtnerisch mit B3iumen und
Strauchern bodenstdndiger Art zu bepflanzen.

Auf den Parzellen 1, 3-7 ist eine Ortsrandbegriinung mit
Obstbédumen anzulegen.

Der im nordlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes innerhalb der &ffentlichen Griinfldche vorhandene alte
Lindenbaum ist zu erhalten.

.Sichtdreiecke

Innerhalb des Sichtdreieckes dlirfen Einfriedungen und An-
pflanzungen die Strafenoberkante in StraBenmitte bei Endaus-
bau um nicht mehr als 0,80 m Ubersteigen. Auch diirfen dort
keine dieSes MaB {iberschreitende Anlagen errichtet, noch
Gegenstande gelagert werden.

Textliche Hinweise:

Um die Sickerfdhigkeit des Bodens auf den Bauparzellen nicht
UbermaBig zu beeintrdchtigen, sind Flachenteerungen oder
sonstige Bodenversiegelungen zu vermeiden.

Alle technischen Auflagen zur Stromversorgung (Kabelverle-
gungen, Mindestabstinde usw.) miissen von den Bauherrn beach-
tet werden.

Von der Landwirtschaft ausgehende Imissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, auch soweit sie
Uber das ibliche AusmaB hinausgehen, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an den Sonn- und Feiertagen oder wih-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage
wahrend der Erntezeit solche Arbeitszeiten erzwingt.



Teisendorf,

- 2. Juni 1997

SENDORF

----------------------------

1. Blirgermeister

Aufgestellt: 17.12.1996/GS-Pe
Architektenbiiro Hofmann+D8berlein
Mittl.Feldstr.2,83395 Freilassing
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