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LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

Bebauungsplan

»RUckstetten — Bahnbriicke*

2. Anderung fiir das Grundstiick Fist.Nr. 658/3

BEGRUNDUNG

Die Marktgemeinde Teisendorf beabsichtigt fur die Flur-Nr. 658/3, Gemarkung Riickstet-
ten, in Ruckstetten, Dachsteinweg 2 (friiher Raiffeisenstrale 42), den Bebauungsplan zu
andern (Beschlull vom 9.09.2004/21.4.2005).

Grundlage dieser Begriindung ist der Anderungsentwurf des Architekturbiiros Fritsche,
Ruckstetten, in der Fassung vom 20.4.2005.

Das vorhandene Wohngebaude auf dem Grundstiick Flst.Nr. 658/3 (Grundstucksflache
560 m?) mit 4 Wohnungen aus der Nachkriegszeit wurde abgebrochen und durch einen
Neubau mit 5 Wohneinheiten ersetzt. Die Baugenehmigung dafiir wurde vom Landratsamt
im Vorgriff auf die durchzufiihrende Bebauungsplanénderung erteilt.

Der Neubau umfasst eine Erhéhung der bebauten Fliache des Hauptgebaudes um 26 gm.
Im Gegenzug werden vorhandene Nebengeb&dude mit einer tiberbauten Fliche von ca.

89 gm abgebrochen, sodass sich die tiberbaute Fliache auf dem Grundstiick insgesamt um
mehr als 60 m? verringert, wobei zwei von drei Garagen bleiben bestehen.

Das Landratsamt Berchtesgadener Land geht It. Schreiben vom 2.9.2004 davon aus, dass
die im Bebauungsplan enthaltenen Nutzungszahlen auch fiir die Grundstiicke nérdlich der
Stral3e gelten, auch wenn im Bebauungsplan keine Bauflichennummern festgesetzt sind.
Eine Berechnung hat ergeben, dass bei Zugrundelegung der GRZ/GFZ aus dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan nur fur das jetzige Anderungsgrundstiick Probleme beste-
hen, bei allen anderen Grundstiicken kénnen die Nutzungszahlen problemlos eingehalten
werden.

Da im gliltigen Bebauungsplan fiir das betroffene Grundstiick keine Beschrankung der
Wohneinheiten festgelegt worden ist, bedarf es auch fiir die geplante 5. Wohneinheit kei-
ner Anderung des Bebauungsplanes. Der Wunsch der Gemeinde, bestehende Baugebiete
zu verdichten und insbesondere die in diesem Fall vorhandenen 4 Mietwohnungen erhal-
ten zu kénnen und um eine weitere Wohneinheit zu ergénzen entspricht angesichts des
Mangels an Mietwohnungen in Teisendorf der Politik der Gemeinde.

Wegen der geringen Wohnfléachen der Wohneinheiten auf diesem relativ kleinen Grund-
stlick wird die Anzahl der geforderten Stellplatze auf 1,5 je Wohnung zu reduziert.

Umweltschitzende Belange - Grilnordnung - AusgleichsmafRnahmen

Da sich die bebauten Flachen gegeniiber dem Bestand nicht erhéhen und die Stellplatze
mit wasserdurchlassiger Oberflache ausgefihrt werden, sind keine zusatzlichen Aus-
gleichsflachen erforderlich.

Fur das Bauvorhaben sind nach der Baugenehmigung acht Stellplétze nachzuweisen, von
denen zwei im bestehenden Garagengeb&ude untergebracht sind. Die weiteren sechs o-




berirdischen Stellplatze werden unmittelbar am Fahrbahnrand bzw. an der Garagenzufahrt

errichtet, um so keine zusétzlichen Verkehrsflachen anlegen zu mussen. Die Stellplatze

werden zudem aus 6kologischen Griinden aus wasserdurchlassigem Material hergestellt.

Gegenuber dem ursprunglichen Bedarf auf dem Grundstlick (bisher 4 Wohnungen) hat

sich der Stellplatzbedarf lediglich um zwei Stellplatze erhoht. Der It. Festsetzung relativ

hohe Anteil der Flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist damit aus dem Bestand bedingt,

nicht aus dem Neubau. Nachdem die Baunutzungsverordnung eine GRZ bis 0.8 zul&sst

und zur Vermeidung der Bodenversiegelung

- die Stellplatze aus wasserdurchlassigem Material anzulegen sind,

- die Stellplatze so situiert wurden, dass keine zusatzliche Verkehrsflachen erforderlich
werden,

erscheint die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,65 fur vertretbar.

ErschlieRung
Das Grundstuck ist Uber die 6ffentliche Ortsstralte ,Dachsteinweg” erschlossen. Die Was-

serversorgung ist durch den bestehenden Anschluss an den Zweckverband der Surgruppe
sichergestellt, die Abwasserbeseitigung erfolgt tber die 6ffentliche Kanalisation. Die Ober-
flachenwasser werden Uber eine private Leitung abgefihrt.

Der Anderungsbereich ist voll erschlossen. Nachfolgekosten fiir die Gemeinde entstehen
nicht.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen nur sehr geringe Auswirkungen auf
die umliegenden Grundstlicke, sodass gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 8
BauGB auf die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet werden kann.

Zu bericksichtigen ist dabei auch, dass das Bauvorhaben bereits verwirklicht ist, wobei
alle Grundeigentiimer der benachbarten Grundstiicke dem Bauantrag zugestimmt hat.

Teisendorf, 1.9.2005
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