MARKT TEISENDORF

Niederschrift Gber die 6ffentliche
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses

Sitzungsdatum: Montag, 12.10.2026

Beginn: 17:00 Uhr

Ende 17:26 Uhr

Ort: Sitzungssaal des Rathauses Teisendorf, Zimmer
201

ANWESENHEITSLISTE

Erster Blrgermeister

Gasser, Thomas

Ausschussmitglieder

Gasser, Felix

Gasser, Fritz
Putzhammer, Markus
Spiegelsperger, Matthias
Stutz, Sabrina

1. Stellvertreter

Quentin, Georg

Schriftfihrerin

Baumgartner, Marianna

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Rauscher, Johann
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Genehmigung des Protokolls der 6ffentlichen Sitzung vom 21.09.2026

Bauantrag zur Genehmigung des bestehenden Anbaus als Gerateraum und BA/074/2026
Einstellplatz sowie Nutzungsanderung im OG von Speicher zu Wohnraum,

zugleich Sanierung und Umbau, Hammer; Herstellung des gemeindlichen
Einvernehmens

3 Bauantrag zur Aufstockung des Wohnhauses und der Garage zum Einbau BA/075/2026
einer zweiten Wohneinheit, Roidham; Herstellung des gemeindlichen Einver-
nehmens

4 Bauantrag zum Abbruch eines bestehenden Wohnhauses mit anschlieRender BA/076/2026

Neuerrichtung eines Mehrgenerationenhauses mit 3 Wohneinheiten, Ober-
moos; Zustimmung im Bauturbo-Verfahren

5 Antrag auf Bauvorbescheid zum Neubau von zwei Wohngebauden mit sieben BA/068/2026
Wohneinheiten und zwei Duplexgaragen; Neukirchen, Zustimmung im Bautur-
bo-Verfahren

6 Bekanntgaben, Wiinsche und Antrage

Offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 12.10.2026 Seite 2



Erster Burgermeister Thomas Gasser eréffnet um 17:00 Uhr die offentliche Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses, begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgeméf3e Ladung und Be-
schlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest.

Die Tagesordnung wird um die Tagesordnungspunkte 5 Antrag auf Bauvorbescheid zum Neubau

von zwei Wohngeb&uden in Neukirchen sowie TOP 8 Voranfrage zur Anwendung Bauturbo er-
ganzt.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung des Protokolls der 6ffentlichen Sitzung vom 21.09.2026

2 Bauantrag zur Genehmigung des bestehenden Anbaus als Gerate-
raum und Einstellplatz sowie Nutzungsanderung im OG von Speicher
zu Wohnraum, zugleich Sanierung und Umbau, Hammer; Herstellung
des gemeindlichen Einvernehmens

Die Antragsteller méchten bei ihrem Anwesen in Hammer den bestehenden Anbau als Gerateraum
und Einstellplatz genehmigen lassen sowie das Obergeschoss von einer Speichernutzung zu einer
Wohnraumnutzung andern. Der Bestand soll gleichzeitig saniert werden.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Das Anwesen
befindet sich in einem Gebiet ohne Bebauungsplan im AuRenbereich. Demnach ist das Vorhaben
nach § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB liegt nicht vor. Es
handelt sich deshalb um ein sonstiges Vorhaben. Ein sonstiges Vorhaben kann im Einzelfall zuge-
lassen werden, wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die Erschlie3ung gesi-
chert ist (8 35 Abs. 2 BauGB). Nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB ist ein solches Vorhaben im
AuRRenbereich unter folgenden, insgesamt erfiillten Voraussetzungen zuléssig (,aulRenbereichsver-
traglich®):

1. es handelt sich um die Erweiterung eines Wohngebéaudes auf bis zu héchstens zwei Wohnun-
gen

2. das Gebaude ist zuladssigerweise errichtet worden

3. die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter Berlicksichtigung der
Wohnbediirfnisse angemessen

4. Dbei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die Annahme, dass das
Gebaude vom bisherigen Eigentiimer oder seiner Familie selbst genutzt wird

Bei dem Vorhaben soll das Dachgeschoss als Wohnraum genutzt werden. Im Erdgeschoss des
Gebaudes besteht eine Wohneinheit, welche durch diesen Umbau erweitert wird. Eine zusétzliche
Wohneinheit entsteht nicht. Der bestehende Anbau (stillgelegte Schmiede) soll kiinftig als Gerate-
raum dienen und als Einstellplatz fir Fahrzeuge genutzt werden.

Die ErschlieRBung ist tiber die Neukirchener StraRe (St 2102) gesichert. Offentliche Belange stehen
dem Vorhaben nicht entgegen. Das Grundstiick ist am Kanal abgeschlossen. Die Abstandsflachen
konnen an der Nordseite aufgrund einer bestehenden Uberdeckung mit einem Gebé&ude nicht ein-
gehalten werden. Ein Antrag auf Abweichung wurde gestellt. Da keine neue Wohneinheit geschaf-
fen wird, sind keine zusétzlichen Stellplatze erforderlich.

Das geplante Vorhaben ist grundsatzlich zulassig. Das gemeindliche Einvernehmen kann mit dem
Vorbehalt, dass das Gebaude zulassigerweise errichtet worden ist, hergestellt werden.
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Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird mit dem Vorbehalt, dass das Gebaude zulassigerweise er-
richtet worden ist, hergestellt.

Abstimmungsergebnis: Fur: 7 Gegen: 0 Anwesend: 7

3 Bauantrag zur Aufstockung des Wohnhauses und der Garage zum
Einbau einer zweiten Wohneinheit, Roidham; Herstellung des ge-
meindlichen Einvernehmens

Der Antragsteller mochte bei seinem Anwesen in Roidham das bestehende Wohnhaus und die
Garage aufstocken sowie eine zweite Wohneinheit einbauen. Die Grundflache des bestehenden
Wohnhauses betragt ca. 117 m 2 (12,49 m x 9,37 m).

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Das Vorhaben
liegt im Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung ,Roidham®. Das Anwesen befindet sich in ei-
nem Gebiet ohne Bebauungsplan im Auf3enbereich. Demnach ist das Vorhaben nach § 35 BauGB
zu beurteilen. Eine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB liegt nicht vor. Es handelt sich deshalb
um ein sonstiges Vorhaben. Ein sonstiges Vorhaben kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn
offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die Erschliel3ung gesichert ist (8§ 35 Abs. 2
BauGB). Nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB ist ein solches Vorhaben im AuRenbereich unter
folgenden, insgesamt erfiillten Voraussetzungen zulassig (,au’enbereichsvertraglich®):

5. es handelt sich um die Erweiterung eines Wohngebéaudes auf bis zu hdochstens zwei Wohnun-
gen

6. das Gebaude ist zuldssigerweise errichtet worden

7. die Erweiterung ist im Verhdltnis zum vorhandenen Geb&dude und unter Berlicksichtigung der
Wohnbediirfnisse angemessen

8. bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die Annahme, dass das
Gebaude vom bisherigen Eigentiimer oder seiner Familie selbst genutzt wird

Das bestehende Wohnhaus wird durch eine zweite Wohneinheit erweitert. Die Erweiterung ist im
Hinblick auf die Wohnbedurfnisse angemessen.

Die ErschlieRung ist tiber die Gemeindeverbindungsstrale durch Roidham gesichert. Offentliche
Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Das Grundstiick ist am Kanal abgeschlossen. Die
Abstandsflachen werden laut derzeit vorliegendem Eingabeplan problemlos eingehalten. Die Stell-
platze nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung kdnnen nachgewiesen werden (2 Stellplatze pro
Wohneinheit, insgesamt 4 Stellplatze).

Das geplante Vorhaben ist zuldssig. Das gemeindliche Einvernehmen kann hergestellt werden.
Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird hergestellt.

Abstimmungsergebnis: Fur: 7 Gegen: 0 Anwesend: 7
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4 Bauantrag zum Abbruch eines bestehenden Wohnhauses mit an-
schlieBender Neuerrichtung eines Mehrgenerationenhauses mit 3
Wohneinheiten, Obermoos; Zustimmung im Bauturbo-Verfahren

Die Antragsteller méchten bei ihrem Anwesen in Obermoos das bestehende Wohnhaus abbrechen
und ein Mehrgenerationenhaus mit drei Wohneinheiten errichten. Die Grundflache des neu zu er-
richtenden Gebaudes betragt ca. 127,71 m2 (12,90 m x 9,90 m); die H6he ca. 9,83 m.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Mischgebiet dargestellt. Das Anwesen befindet sich
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Demnach ist das Vorhaben nach § 34
BauGB zu beurteilen. Es muss sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen.
Die ErschlieBung muss gesichert sein.

Der Bauturbo nach § 246e BauGB erlaubt mit Zustimmung der Gemeinde Abweichungen von bau-
planungsrechtlichen Vorschriften zugunsten des Wohnungsbaus, wenn diese unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind. Das Vorhaben dient der
Errichtung eines Gebaudes zu Wohnzwecken. Sollte sich das Vorhaben nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen, ist eine Ausnahme im Sinne des Bauturbos mdglich.

Die ErschlieRung ist iiber die BundesstralRe 304 gesichert. Offentliche Belange stehen dem Vor-
haben nicht entgegen. Das Grundstiick ist am Kanal abgeschlossen. Die Abstandsflachen kénnen
laut derzeit vorliegendem Eingabeplan eingehalten werden. Die gemeindliche Stellplatzsatzung
verlangt pro Wohneinheit zwei Stellplatze. Die erforderlichen sechs Stellplatze werden auf dem
Eingabeplan nachgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist zulédssig. Die gemeindliche Zustimmung kann erteilt werden.
Beschluss:
Die gemeindliche Zustimmung wird erteilt.

Abstimmungsergebnis: Fur: 7 Gegen: 0 Anwesend: 7

5 Antrag auf Bauvorbescheid zum Neubau von zwei Wohngeb&auden mit
sieben Wohneinheiten und zwei Duplexgaragen, Neukirchen; Zustim-
mung im Bauturbo-Verfahren

Der Antragsteller erkundigt sich im Rahmen eines Bauvorbescheids, ob auf dem Grundstiick in
Neukirchen a. T. (FL.Nr. 22/44, Gemarkung Neukirchen a. Teisenberg) der Neubau von 2 Wohnge-
bauden mit 7 Wohneinheiten und 2 Duplexgaragen bauplanungsrechtlich zuléassig ist.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Mischgebiet dargestellt. Das Vorhaben liegt im Gel-
tungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Neukirchen Rainerfeld III“ einschliel3lich der 3.
Anderung. Der Antrag wurde anhand der 4. Anderung eingereicht, wobei diese Planung nie abge-
schlossen wurde. Demnach ist das Vorhaben nach § 30 BauGB im Sinne der 3. Anderung zu beur-
teilen.

Hinsichtlich Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Wohneinheiten, Stellplatznachweis, Gara-

genhohe, Dachluberstand und Garagenstandort entspricht das Vorhaben nicht den Festsetzungen
des Bebauungsplans.
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Durch das auf dem Nachbargrundstiick befindliche Busunternehmen kénnte mit Immissionen zu
rechnen sein. Laut Stellungnahme der Immissionsschutzbehdtrde im Landratsamt Berchtesgadener
Land stellt das Busunternehmen fiir die Wohnbebauung kein Problem dar.

Sollten die Wohnungen errichtet werden, kénnte die faktische Lage vor Ort von einem Mischgebiet
in ein allgemeines Wohngebiet ,kippen®. Dadurch kdnnten z. B. bei einer geplanten Betriebserwei-
terung Nachteile fir das Busunternehmen entstehen.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung verlangt zwei Stellplatze pro Wohneinheit. Sechs Stellplatze
werden in Garagen nachgewiesen; acht Stellplatze werden Uber eine Grunddienstbarkeit auf dem
Nachbargrundsttick (Eigentiimer ist der Bauherr) gesichert. Die 14 erforderlichen Stellplatze kén-
nen insgesamt nachgewiesen werden. Die Erschlie3ung ist tiber die Hochhorner Stral3e gesichert.
Das Grundstick kann an die Kanalisation angeschlossen werden. Die Abstandsflachen werden
eingehalten.

Die Abweichung ist unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den oOffentlichen Belangen ver-
einbar. Dem Vorhaben kann zugestimmt werden.
Beschluss:

Die Zustimmung wird erteilt.

Abstimmungsergebnis: Fur: 7 Gegen: 0 Anwesend: 7

6 Bekanntgaben, Wiinsche und Antréage

Ausschussmitglied Markus Putzhammer bittet um Ersatz des Verkehrsspiegel bei der Bahnunter-
fuhrung Mehring. Hier war ein Verkehrsspiegel vorhanden, um die Kreuzung Richtung Kirchsteg
besser einsehen zu kénnen. Dieser Spiegel wurde entfernt und bisher nicht ersetzt. Er bittet um
Ersatz, da es hier bereit zu Verkehrsunfallen auf Grund der schlechten Einsicht gekommen ist
(Fahrradsturze).

Erster Burgermeister Thomas Gasser schlief3t um 17:26 Uhr die Offentliche Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses.

AnschlieRend findet eine nichtdffentliche Sitzung statt.

Thomas Gasser Marianna Baumgartner
Erster Burgermeister Schriftfihrung
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