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1.0 Anlass und Erforderlichkeit 

Der Markt Teisendorf plant eine Erweiterung des Siedlungsbereichs zu Gunsten von Wohn-

bebauung. Nördlich des Ortskerns, zwischen Schödling und Oed, soll ein Wohngebiet mit 

Ein- und Mehrfamilienhäusern sowie Hausgruppen entwickelt werden. 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist hierzu ein Bebauungsplan 

aufzustellen. Der Bebauungsplan wird zum aktuellen Planungszeitpunkt nicht vollständig 

aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Gemeinde plant die Anpassung des Flächen-

nutzungsplans in einem zeitgleichen, aber unabhängigen Änderungsverfahren. Da die Flä-

chennutzungsplanänderung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans erwartet wird, gelten 

die Voraussetzungen für die Aufstellung eines Bebauungsplans als erfüllt. 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-

meinde und stellt eine geordnete städtebauliche Entwicklung sicher. Durch die geplante 

Wohnbebauung wird das Angebot an bezahlbarem Wohnraum verbessert.  

2.0 Landes- und Regionalplanung 

Der Markt Teisendorf ist im Regionalplan der Planungsregion 18 (Südostoberbayern) zu-

geordnet und als allgemein ländlicher Raum eingestuft. Für das Plangebiet sind folgende 

Ziele des Landesentwicklungsprogramms von Bedeutung: 

Allgemeiner Maßstab der regionalen Entwicklung Südostoberbayerns ist die nachhaltige 

Raumentwicklung (RP 18 A I 1.1 G nicht-amtliche Lesefassung 2023). 

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 II 1. G (nicht-amtliche Lese-

fassung 2023) an der Raum-struktur orientieren und unter Berücksichtigung der sozialen 

und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergeführt werden. Dabei sollen 

- die neuen Flächen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden, 

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und 

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengünstig zu realisie-

renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. 

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 (nicht-amtliche Lesefassung 2023) soll eine Zersiedelung der 

Landschaft verhindert werden, eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-

struktur sollen vermieden werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft ein-

gebunden werden. Neubauflächen sollen möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten ausgewiesen werden (Anbindegebot gemäß LEP 3.3 G bzw. Z (nicht-amtliche 

Lesefassung 2023). 

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen flächensparende 

Siedlungs- und Erschließungsformen unter Berücksichtigung ortsspezifischer Gegebenhei-

ten angewendet werden (LEP 2020 3.1 G nicht-amtliche Lesefassung 2023). Im Zuge der 

Flächensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi vom 

05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) soll die Flächeninanspruchnahme reduziert und 

die vorhandenen Flächenpotenziale effizient genutzt werden.  

Da in den Zusammenhang bebauten Ortsteilen keine Flächenpotenziale im geplanten Aus-

maß vorhanden sind, wird eine im Flächennutzungsplan dargestellte Entwicklungsfläche 

zur Deckung des wachsenden Wohnbedarfs überplant. Das Plangebiet schließt an den be-

stehenden Siedlungskern an und basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption, die 

nicht zu einer Zersiedelung der Landschaft führt.  

Überbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeinträchtigungen des Wasserhaus-

halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiege-

lung des Bodens weitgehend minimiert werden (RP 18 B I 2. Z nicht-amtliche Lesefassung 

2023). 

Gliedernde Grünflächen und Freiräume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-

weitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. 

Auf eine gute Einbindung der Ortsränder in die Landschaft, die Bereitstellung der dafür 
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notwendigen Mindestflächen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so 

gering wie möglich gehalten und die Sickerfähigkeit besiedelter Flächen verbessert werden 

(RP 18 B I 2.1 Z nicht-amtliche Lesefassung 2023). 

Die vorliegende Planung achtet auf eine schonende Einbindung von potenziellen neuen 

Gebäuden in das Ortsbild. Eine angemessene und ausreichende Gliederung von Quartieren 

und eine Durchgrünung im vorhandenen Straßenraum ist grundlegendes Leitbild der Pla-

nung. 

Die vorliegende Planung entspricht, beziehungsweise berücksichtigt somit die aufgeführten 

Ziele und Grundsätze.  

3.0 Verfahren 

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltprüfung und ar-

tenschutzrechtlicher Betrachtung. 

Der Flächennutzungsplan wird zeitgleich geändert. Dadurch wird der Bebauungsplan im 

weiteren Planungsverlauf aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

4.0 Ausgangssituation 

4.1 Ortsräumliche Lage und Größe des Planungsgebiets 

Das Plangebiet liegt nördlich des Siedlungskerns auf einer landwirtschaftlichen Fläche zwi-

schen den Ortsteilen Schödling und Oed.  

 

Abb. 1 Übersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot umrandet) – o. M. 
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bayer. Vermessungsverwaltung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst circa 79.250 m² Fläche.  

Im Norden verläuft die Bahnstrecke München-Salzburg, im Süden und Westen grenzt das 

Planungsgebiet an die vorhandenen Verkehrswege und im Osten befindet sich eine land-

wirtschaftliche Fläche.  
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4.2 Bedarfsnachweis und planungsrechtliche Situation 

Im Zuge der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans im Jahr 2016 setzte sich die 

Gemeinde verstärkt mit dem prognostizierten Wohnbedarf und den kommunalen 

Baulandreserven auseinander. Dabei wurde bis zum Jahr 2025 ein zusätzlicher 

Wohnflächenbedarf von 19,3 ha errechnet, welcher u.a. im Planungsgebeit gedeckt werden 

soll. Der Flächennutzungsplan stellt den Großteil des überplanten Bereichs als Allgemeines 

Wohngebiet dar. Darüberhinaus legt der Flächennutzungsplan Wert auf eine ausreichende 

Ein- und Durchgrünung.  

Die Gehölzstruktur im Zentrum des Bebauungsplans ist als Biotop verzeichnet und im 

Flächennutzungsplan entsprechend gesichert.  

Hinsichtlich der Bauentwicklung erarbeitete der Gemeinderat u.a. folgende Planungsziele: 

Bis 2025 sollen sowohl die vorhandenen Baulandreseven als auch die geplanten neuen 

Wohngebiete verwirklicht werden. Eine Priorisierung dieser Gebietsentwicklung erfolgt 

nicht. Die derzeitige und künftige Wohnungsentwicklung soll sich auf überwiegend auf den 

Hauptort Teisendorf konzentrieren und nicht nur aus dem Bau von klassischen 

Einfamilienhäusern bestehen. Vielmehr sollen verdichtete Wohnformen sowie 

Möglichkeiten zur Nachverdichtung im Bestand genutzt werden. 

 

 

Abb. 2 Auszug aus Flächennutzungsplan Markt Teisendorf mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: FNP © Markt Teisendorf 

4.3 Planung 

Bei der Entwicklung des Siedlungsgebiets soll der Fokus auf bezahlbarem, alters- und fa-

miliengerechtem Wohnraum liegen. Um die Flächeninanspruchnahme möglichst gering zu 

halten, ist eine verdichtete Bauweise aus einer Kombination aus Einzel- und Reihenhäusern 

sowie Geschosswohnungsbau vorgesehen. 
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Das Konzept sieht den Bau von Mehrfamilienhäusern, Hausgruppen und Einfamilienhäu-

sern vor. Ergänzt wird die Planung durch ein schlüssiges Erschließungskonzept, das nicht 

nur die Bedürfnisse der Autofahrenden berücksichtigt, sondern auch auf Radfahrer und 

Fußgänger Rücksicht nimmt. Zudem wurde ein besonderes Augenmerk auf die Grünord-

nung und den Erhalt von Freiflächen und Grünstrukturen gelegt. 

 

Abb. 3 3D - Ansicht des städtebaulichen Konzepts mit Blick aus Süd-Westen – o. M. 

Im weiteren Planungsverlauf wurde das Konzept um einen Kindergarten ergänzt. Darüber 

hinaus ist eine zusätzliche Fläche für oberirdische Stellplätze für Bewohner und Besucher 

vorgesehen. Zudem gibt es Überlegungen hinsichtlich eine zentralen Wärmeversorgung 

des Quartiers, die im Planungskonzept berücksichtigt wurde. 

4.4 Alternativen 

Im Rahmen der Flächennutzungsplanaufstellung wurden sowohl der Bedarf an Wohnbau-

flächen, als auch die Flächenpotentiale im Bestand ermittelt. Da die Flächenreserven der 

Innentwicklung für den prognostizierten Bedarf der Bevölkerungsentwicklung nicht ausrei-

chen, wurden rund 15 ha Bauland zur Neuausweisung in den Flächennutzungsplan aufge-

nommen. Die Gemeinde strebt sowohl die Nutzung der vorhandenen Baulandreserven als 

auch die abschnittsweise Verwirklichung der geplanten neuen Wohngebiete an. Das über-

plante Gebiet stellt im Flächennutzungsplan die größte Fläche zur Siedlungserweiterung 

dar und soll durch den vorliegenden Bebauungsplan entwickelt werden.  

Bei der Nullvariante würde die Fläche statt für den Wohnungsbau weiterhin als landwirt-

schaftliche Fläche genutzt werden. Die Errichtung von neuem Wohnraum bliebe aus und 

der Bedarf an Wohnraum kann nicht gedeckt werden, was den planerischen Zielen der 

Gemeinde entgegenstünde. 

Die Realisierung von Wohnraum an anderer Stelle im Gemeindegebiet ist aufgrund der 

Größe nicht im notwendigen Ausmaß möglich. 

Die Planung am Standort entspricht den langfristigen Entwicklungszielen der Gemeinde. 

Die Voraussetzungen wurden bereits 2016 bei der Neuaufstellung des Flächennutzungs-

plans geschaffen. 

4.5 Ausgangslage 

Beim überplanten Gebiet handelt es sich überwiegend um eine intensiv genutzte landwirt-

schaftliche Fläche. Im Zentrum des Geltungsbereichs liegt ein tiefer Bacheinschnitt mit 

angrenzendem Gehölzbestand, der eine biotopkartierte Fläche darstellt. Dieser Bereich ist 

vom Vorhaben nicht betroffen. Die Wirtschaftsgebäude (Ställe) im Randbereich des Biotops 

wurden mittlerweile entfernt. Im Süden an der Holzhauser Straße befindet sich ein Holz-

schuppen mit angrenzenden stillgelegten Silos sowie eine Scheune mit Pferdestallung. Die 

Planung sieht den Abriss der Gebäude vor. 

 Topografie 

Das Planungsgebiet weist ein ausgeprägtes Nord-Süd-Gefälle aus. Während sich die an-

grenzende Straße im Süden auf ca. 489,00 m ü. NHN befindet, liegt die Straße im Norden 
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im Schnitt auf 506 m ü. NHN. Im Zentrum des Geltungsbereichs befindet sich ein Graben 

mit üppigem Baumbewuchs aus Grauerlen. Die Grabensohle liegt bei ca. 502 bis 489 m ü. 

NHN. Dieser Bereich ist Teil der amtlichen Biotopkartierung Bayerns. 

 

Abb. 4 Topographische Situation mit Höhenlinien (Äquidistanz 1 m) und Kennzeichnung 

des Planungsgebiets (schwarz umrandet) – ohne Maßstab 

 Hydrogeologische Verhältnisse des Baugrunds 

Zur Abklärung der örtlichen Baugrundverhältnisse haben die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer In-

genieur GmbH am 28.01.2021 ein Baugrundgutachten erstellt. Dieses ordnet das Pla-

nungsgebiet in den Bereich von würmzeitlichen Moränenböden zu. Der Untergrund ist mit 

wechselnd mächtigen Deckschicht aus meist bindigen Moränenböden aufgebaut (Oberbo-

den – bindige Deckschichten – bindige Moränenböden). Am Hangfuß im Süden werden die 

Moränenböden von fluvialen Ablagerungen wechselnder Zusammensetzung überdeckt. 

Weiterhin sind lokal Auffüllböden früherer Geländeangleichungen nicht auszuschließen. 

Der detaillierte Schichtenaufbau des Untergrundes wird im Rahmen der Beschreibung des 

Schutzguts Boden im Umweltbericht näher erläutert (siehe Kap. 7.6.5 dieser Begründung). 

In Bezug auf die hydrogeologischen Verhältnisse wird zudem angeführt, dass die im ge-

planten Erschließungsgebiet oberflächennahen Böden für eine Versickerung des anfallen-

den Oberflächenwassers nicht geeignet sind. Das anfallende Oberflächen- und Nieder-

schlagswasser muss daher abgeleitet werden. Geplant ist dazu ein Regenrückhaltebecken. 

Ein detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser ist zur 

Entwurfsfassung des Bebauungsplans zu erstellen. 

 Verkehrstechnische Erschließung 

Die äußere Erschließung des Planungsgebiets erfolgt größtenteils über das bestehende Ver-

kehrsnetz. Das nördliche und westliche Siedlungsgebiet ist über die Holzhauser Straße an 

das überörtliche Straßennetz angebunden. Die Erschließung des südöstlichen Wohngebiets 

verläuft teilweise auf Bestandswegen, teilweise ist sie neu herzustellen. 
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Entlang er Holzhauser Straße verläuft zudem das örtliche Wanderwegenetz, welches das 

Planungsgebiet mit den umliegenden Weilern und dem Siedlungszentrum Teisendorfs ver-

bindet. Zudem sind mehrere ausgeschilderte Radwege sind in weniger als 500 m zu errei-

chen. 

Die innere Erschließung ist im Zuge der Baumaßnahmen herzustellen. Neben dem Bau von 

privaten und öffentlichen Straßen ist zudem ein Fußweg geplant, der das nördliche, südli-

che und westliche Baugebiet verbindet. 

 Technische Infrastruktur 

Das Planungsgebiet ist in Rahmen der Baumaßnahmen an die vorhandenen technischen 

Strukturen entlang des bestehenden Verkehrsnetzes anzuschließen. Vorbehaltlich einer 

nutzungsabhängigen Überprüfung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitäten 

bereitgestellt werden können. 

Trinkwasserversorgung durch Zweckverband zur Wasserversorgung der Surgruppe 

Abwasserversorgung über Kanalisation an Holzhauser Straße Anschluss an Kläran-

lage in Teisendorf 

Energieversorgung  elektrische Energieversorgung durch Bayernwerk AG 

Erdgasversorgung durch Erdgas Südbayern GmbH 

Telekommunikation  über bestehende Leitungen der Deutschen Telekom 

    Im Süden auch über Kabel Deutschland 

Abfallbeseitigung Landkreis Berchtesgadener Land 

 Schutzgebiete und Biotope 

Entsprechend der amtlichen Biotopkartierung sind innerhalb des Planungsgebiets und in 

der Umgebung Biotopflächen zu finden. 

Bei den im zentralen Planungsgebiet befindlichen gewässerbegleitenden Gehölzstrukturen 

handelt es sich nach der Biotopkartierung Bayern: Flachland um einen „Grau-Erlensaum, 

östlich Schödling“ (Biotop Nr. 8142-0202-001) mit möglicherweise geschützten Anteilen. 

Die einzelnen vorhandenen Biotope sowie nationale sowie internationale Schutzgebiete 

werden im Rahmen der Beschreibung des Schutzguts Pflanzen und Tiere im Umweltbericht 

näher erläutert (siehe Kap. 7.6.3 dieser Begründung). 

 Artenschutz 

Zur Einschätzung der artenschutzrechtlichen Belange wurde von Dr. Manhart am 

03.01.2020 eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung durchgeführt, die mögliche Ver-

botstatbestände nach § 44 BNatSchG untersucht und zu folgendem Ergebnis kommt: 

„Für die Gruppe der Fledermäuse sind von dem Vorhaben durch die Entfernung der Pfer-

destallung gebäudebewohnende Arten betroffen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestän-

den nach §44 Abs. 3 Nr.1 - 3 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG sind vorgezogene Ausgleichsmaß-

nahmen sowie Maßnahmen zur Vermeidung umzusetzen, die Beeinträchtigungen minimie-

ren bzw. vermeiden. Dazu gehört der zeitlich angepasste Gebäudeabriss sowie die vorher-

gehende Gebäudekontrolle als Maßnahme zur Vermeidung V-01 und V-02 sowie die CEF-

Maßnahme 01.  

In Bezug auf die Vögel erfolgt durch den Eingriff ein Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhe-

stätten für gebäudebrütende Vogelarten wie die Rauchschwalbe und den Haussperling.  

Der Verlust an Fortpflanzungs- und kann durch die CEF-Maßnahme 02 langfristig kompen-

siert werden. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der Tötung ist die Maßnahme V-01 

umzusetzen.  
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Bei den vom Vorhaben betroffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und Arten der 

Vogelschutzrichtlinie wurde unter Einbeziehung der vorgesehenen Vermeidungs- und Kom-

pensationsmaßnahmen dargelegt, dass der derzeitige Erhaltungszustand gewahrt wird 

bzw. sich nicht weiter verschlechtert.“ (MANHART 2020) 

Eine detaillierte Beschreibung der angesprochenen Maßnahmen wird im Rahmen der ar-

tenschutzrechtlichen Betrachtung aufgeführt (siehe Kap. 7.10 dieser Begründung). 

 Denkmale 

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts für Denkmalpflege BLfD mit 

Stand vom 02.03.2024 sind weder innerhalb noch angrenzend an den Geltungsbereich 

Baudenkmale verzeichnet. Das nächste Baudenkmal stellt ein gut 150 m entferntes Bau-

ernhaus (Salzburger Flachgauhof) dar (D-1-72-134-145). 

Im Planungsgebiet befinden sich Überreste der Trasse Augsburg – Salzburg aus der römi-

schen Kaiserzeit. Ein Teilstück ist als Bodendenkmal (D 8142-24) verzeichnet.  

Weitere detaillierte Ausführungen sind dem Umweltbericht, Kapitel 7.6.9 Schutzgut Kultur- 

und Sachgüter dieser Begründung zu entnehmen. 

 Naturgefahren 

Laut Umwelt-Atlas: Naturgefahren besteht im Planungsgebiet keine Gefahr für Georisiken. 

Ebenso wenig liegt der Geltungsbereich innerhalb oder angrenzend an festgesetzte oder 

vorläufig gesicherte Überschwemmungsgebiete. 

Im Süden tangiert das Planungsgebiet eine Hochwassergefahrenfläche HQ100 der vorbei-

fließenden Sur. 

Außerdem liegen weite Teile des Geltungsbereichs innerhalb eines wassersensiblen Be-

reichs. 

Weitere Erläuterungen werden im Rahmen der Beschreibung des Schutzguts Wasser im 

Umweltbericht aufgeführt (siehe Kap. 7.6.6 dieser Begründung). 

 Immissionen 

Ca. 75 m nördlich des Planungsgebiets verläuft die Bahnstrecke Rosenheim-Salzburg. Hin-

zukommt ein Gewerbebetrieb im Südwesten.  

Da schädliche Belastungen durch Lärm nicht ausgeschlossen werden können wurde von C. 

Hentschel Consult Ing.-GmbH im November 2018 eine schalltechnische Erstbetrachtung 

durchgeführt, die fortlaufend an die geänderten Rahmenbedingungen angepasst wurde 

(aktueller Stand: 04.09.2025).  

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen: 

Der Markt Teisendorf beabsichtigt am nördlichen Ortsrand den Bebauungsplan „Sägmühle“ 

aufzustellen und das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festzusetzen. Das Plangebiet 

steht im Einflussbereich der nördlich verlaufenden Bahnstrecke Rosenheim - Salzburg, der 

westlich verlaufenden Holzhauser Straße und Handwerksbetrieben im Südwesten. Im nord-

westlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans selbst ist eine Heizanlage 

und im Nordosten ein Kindergarten geplant. 

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde die auf das Plangebiet ein-

wirkende Immissionsbelastung aus dem Straßen- und Schienenverkehr und den Gewerbe-

betrieben berechnet und beurteilt, sowie eine Testrechnung zur geplanten Heizanlage 

durchgeführt. 

Einwirkender Verkehrslärm 

Die schalltechnische Untersuchung zu den einwirkenden Lärmimmissionen aus den öffent-

lichen Verkehrsanlagen kam in Kapitel 6 zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfah-

ren anzustrebende Orientierungswert nach Bl.1 der DIN 18005:2002 "Schallschutz im 
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Städtebau" für ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagsüber und 45 dB(A) nachts 

nicht eingehalten wird. 

Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 64 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts und wird 

maßgebliche von der nördlich verlaufenden Bahnstrecke hervorgerufen, welche auf einem 

5 m hohen Damm verläuft. Im westlichen Bereich ist auch durch den Verkehr auf der 

Holzhauser Straße mit Überschreitungen zu rechnen. 

Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (IGW16.BlmSchv) kann bei freier Schal-

lausbreitung tagsüber erst in einem Abstand von 190 m und nachts in einem Abstand von 

340 m eingehalten werden. Die Schwelle der Gesundheitsgefährdung von 70 dB(A) tags 

oder 60 dB(A) nachts bleibt unterschritten. 

In der schalltechnischen Untersuchung wurde die Wirkung von aktiven Schallschutzmaß-

nahmen für den Abwägungsprozess des Markts diskutiert und ein Festsetzungsvorschlag 

für einen baulichen Schallschutz (Maßnahmen an den Neubauten) ausgearbeitet. 

Einwirkender vorhandener Gewerbelärm 

Die schalltechnische Untersuchung zu den einwirkenden Lärmimmissionen aus den vor-

handenen gewerblichen Nutzungen kam zu dem Ergebnis, dass der maßgebliche Immissi-

onsrichtwert eingehalten wird. 

Geplante Heizanlage / Betriebe 

Konkrete Planungen zur Heizanlage liegen nicht vor. In Kapitel 8 der schalltechnischen 

Untersuchung wurde aufgezeigt unter welchen Voraussetzungen der Betrieb möglich ist. 

Der Nachweis der schalltechnischen Verträglichkeit nach TA Larm muss mit dem Bauantrag 

gefordert werden. 

Grundsätzlich werden schalltechnisch relevante Betriebe, die sich im Gebiet ansiedeln wol-

len, einen Nachweis nach TA Larm mit dem Bauantrag vorlegen müssen. In Hinblick auf 

den Parkplatzverkehr zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr). 

Verkehrszunahme 

Aus der Verkehrsuntersuchung kann abgeleitet werden, dass an sechs Straßenabschnitten 

die Immissionsbelastung um mehr als 1 dB(A) ansteigt und auf dem Abschnitt der Holz-

hauser Straße zwischen Leonhardistraße im Norden und Mehringer Weg im Süden auch der 

Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV für ein Mischgebiet überschritten wird. 

Die Zunahme in diesem Bereich ist abwägungsrelevant. Aus schalltechnischer Sicht kann 

die Zunahme mehr als kompensiert werden, wenn die Geschwindigkeit vom derzeit 50 

km/h auf 30km/h in dem Abschnitt reduziert wird. 

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schallschutz auf der Grundlage dieses Gut-

achtens. 

5.0 Erläuterung der Festsetzungen 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. 

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) 

sind auf Grund des umgebenden Gebietscharakters, der Erschließungssituation und des 

eingeschränkten Flächenangebotes nicht zugelassen. Störungen für das Wohngebiet wären 

nicht auszuschließen. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflächenzahl, der Zahl der Vollge-

schosse und Wohneinheiten sowie der seitlichen Wandhöhe definiert.  
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Grundfläche 

Die Festlegung der Grundflächenzahl erfolgt je nach Gebäudetyp und entspricht dem Ori-

entierungswert gem. § 17 BauNVO. Im Sinne einer verdichteten Bauweise ist für Haus-

gruppen ausnahmsweise eine höhere Grundflächenzahl zulässig. 

Die Grundflächen von Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO dürfen zu Gunsten 

einer verdichteten Bauweise die festgesetzten Grundflächen bis zu einer Grundflächenzahl 

von maximal 0,8 (Kappungsgrenze) überschritten werden.  

Wandhöhe 

Die seitliche Wandhöhe ist differenziert nach Gebäudetyp festgesetzt. Im Bereich der Mehr-

familienhäuser im Nordwesten des Geltungsbereichs ist eine Wandhöhe von 9,00 m zuläs-

sig, sodass eine dreigeschossige Bebauung möglich ist. 

Die zulässige Wandhöhe des Kindergartens entspricht einem zweigeschossigen Gebäude 

zur Unterbringung von bis zu 4 Gruppen. 

Für die Hausgruppen im Westen gilt eine Wandhöhe von maximal 7,00 m, um einen Über-

gang zur Einzelhausbebauung mit 6,50 m Wandhöhe zu schaffen und dabei die topogra-

phischen Gegebenheiten zu berücksichtigen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit 

Grund und Boden ist das Maß der Wandhöhe so geregelt, dass ein ausgebautes Dachge-

schoss möglich ist. 

Bezugspunkte zur Bemessung der Wandhöhe sind die Oberkante Fertigfußboden und der 

Schnittpunkt der traufseitigen Außenwand.  

Aufgrund der heterogenen Geländestruktur soll die Höhenlage der Oberkante Fertigfußbo-

den je Baufenster bezogen auf m ü. NHN festgelegt werden. Die Festsetzung der jeweiligen 

Höhenlage wird nach Vorlage der Straßenplanung zur nächsten Entwurfsfassung ergänzt. 

In Anlehnung an den Baubestand und im Sinne eines Planungsspielraums sind Abweichun-

gen von der festgesetzten Höhenlage der OK.FFB.EG in begrenztem Maß zugelassen. 

Zahl der Vollgeschosse 

Im Sinne einer verdichteten Bauweise und gleichzeitig schonenden Einbindung in die Land-

schaft sind für die geplanten Mehrfamilienhäuser bis zu drei Vollgeschosse zulässig. Für die 

Einzelhäuser bis zu 4 Wohneinheiten, Doppelhäuser und Hausgruppen sind maximal zwei-

geschossig auszubilden. Die Regelungen zu Dachgauben und Dacheinschnitten ermögli-

chen dennoch die Wohnraumgewinnung im Dachgeschoss. 

Zahl der Wohnungen 

Um den geplanten Gebietscharakter mit einer Durchmischung von Einzel- und Doppelhaus-

bebauung sowie von Hausgruppen und Mehrfamilienhäusern trotz teilweise großzügiger 

Baufenster sicherzustellen, werden die Wohneinheiten in Bezug auf Bauweise und Gebäu-

detyp beschränkt. Dabei wurde auf Möglichkeiten für eine verdichtete Bauweise wert ge-

legt. Für Mehrfamilienhäuser ist die Zahl der Wohnungen im Sinne eines Planungsspiel-

raums bewusst offengelassen.  

5.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche und Stellung der baulichen 

Anlagen 

Bauweise 

Das Planungskonzept sieht eine durchmischte Bebauung mit Einfamilien-, Mehrfamilien- 

und Doppelhäuser sowie Hausgruppen vor. Die Umsetzung des Konzepts wird durch quar-

tiersbezogene Festsetzungen von Einzel- und Doppelhäusern, bzw. Hausgruppen sicherge-

stellt. 
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Überbaubare Grundstücksflächen 

Die überbaubare Grundstücksfläche ist durch Baugrenzen festgesetzt. Im Norden und 

Nordwesten stellen Baulinien die Abschirmung von verkehrsbedingten Geräuschimmissio-

nen sicher. Dadurch wird die Immissionsbelastung im Inneren der geplanten Siedlung 

deutlich reduziert. Sofern es die Topografie zulässt, lassen die Baufenster einen Spielraum 

zu. Da die Bauräume teilweise, v.a. Richtung Süden begrenzt sind, werden im Sinne eines 

Planungsspielraums Überschreitungen der Baugrenzen durch Balkone, Wintergärten, Vor-

dächer und Terrassen in beschränktem Maße zugelassen. 

Die Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Für eine Abweichung von den 

vorgeschriebenen Abstandsflächen besteht keine städtebauliche Notwendigkeit. 

Stellung baulicher Anlagen 

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Festsetzung der Firstrichtung bestimmt. Diese 

berücksichtigt Belichtungs- und Besonnungsverhältnisse und trägt maßgeblich zur Ausbil-

dung des gewünschten offenen Gebietscharakters bei. Um die Spielräume der Bebauung 

nicht einzuschränken, wurde für die großzügig festgelegten Baufelder im Nordosten auf 

eine Festsetzung der Firstrichtung verzichtet. 

5.4 Flächen für Nebenanlagen und Anlagen für den ruhenden Verkehr 

Flächen für Nebenanlagen 

Um einen verträglichen Anteil an Freiflächen der Grundstücke im Hinblick auf die Nieder-

schlagsversickerung und das Ortsbild freizuhalten, sind untergeordnete Nebenanlagen nur 

bis zu einer beschränkten Größe auf den nicht überbaubaren, privaten Grundstücksflächen 

zulässig.  

Die Ausdehnung orientiert sich dabei an den Wohneinheiten. Für Einzelhäuser mit mehr als 

3 Wohneinheiten sind die Nebenanlagen je Gebäude im Verbund anzuordnen. Für Haus-

gruppen darf je Grundstück ein Nebengebäude bis zu einer bestimmten Größe errichtet 

werden. Sofern diese an den Grundstücksgrenzen aneinandergebaut werden, sind sie hin-

sichtlich ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen 

Zahl der erforderlichen Stellplätze 

Der Stellplatzbedarf wird abweichend zur kommunalen Satzung nach Wohnungsgrößen 

festgesetzt. Zudem dürfen die Stauräume vor Garagen als Stellplatz angerechnet werden, 

sofern der Garagenstellplatz der gleichen Wohneinheit zugeordnet ist.  

Diese Festsetzung dient dem Ziel, die Zahl der Stellplätze an den tatsächlichen Bedarf 

anzupassen sowie die Bodenversiegelung für den ruhenden Verkehr möglichst gering zu 

halten und gleichzeitig die natürlichen Bodenfunktionen zu erhalten. Eine Überbelastung 

der öffentlichen Verkehrsinfrastruktur ist durch den per Satzung geregelten Stellplatznach-

weis nicht gegeben. 

Flächen für den ruhenden Verkehr 

Im Sinne eines Planungsspielraums sind Garagen, Carports, Stellplätze sowie Tiefgaragen 

mit deren Zufahrten auf den überbaubaren und nicht überbaubaren Grundstücksflächen 

zulässig.  

Nördlich der Landstraße ist zur Deckung des Stellplatzbedarfs eine gemeinschaftliche, zu-

sammenhängende Parkfläche geplant. Dort soll ein Teil der Stellplätze für die Mehrfamili-

enhäuser untergebracht werden sowie Besucherparkplätze. Auf der straßenzugewandten 

Seite sollen Carports errichtet werden, um im Sinne der Energiewende Möglichkeiten zur 

Nutzung von Sonnenergie zu schaffen. Durch die Lage außerhalb soll das Verkehrsaufkom-

men innerhalb des Wohngebiets reduziert werden.  
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Vor Garagen ist ein entsprechender Stauraum vorzusehen, um den Verkehrsfluss beim Ein- 

und Ausfahren nicht zu beeinträchtigen. Dieser Aufstellraum kann als Stellplatz angerech-

net werden, wenn beider der gleichen Wohneinheit zugehören. 

Zur Schonung der natürlichen Bodenfunktionen, einer gleichmäßigen Oberflächenwas-

serableitung und damit einer Unterstützung des Wasserhaushaltes ist die Befestigung von 

Stellplätzen und Zufahrten ausschließlich in offenen und wasserdurchlässigen Materialien 

zulässig. 

Aus Gründen des Ortsbilds sind Garagen und Carports, die aneinandergebaut werden, pro-

filgleich zu errichten und offene Stellplätze durch Baumpflanzungen optisch zu gliedern. 

5.5 Verkehrsflächen 

Erschließung 

Bestandteil der Planung ist ein schlüssiges Verkehrskonzept, das aktuell ausgearbeitet und 

weiter konkretisiert wird.  

Der nördliche Siedlungsbereich und die gemeinschaftliche Parkfläche wird durch die Holz-

hauser Straße und die nördlich verlaufende Staatsstraße erschlossen. Die Verbindung der 

beiden Straßen ist öffentlich und unterstützt die Gliederung des Wohngebiets. Die Grund-

stücke entlang der Holzhauser Straße werden durch private Zufahrten direkt erschlossen. 

Für die nördliche Parkfläche sind dazu bis zu 3 Zufahrten von der Staatsstraße zulässig. 

Zur Erschließung des südlichen Baugebiets ist eine öffentliche Straße mit Wendeplatte an-

zulegen, die sich an der Abzweigung von der Holzhauser Straße mit einem bestehenden 

Wirtschaftsweg überlagert. 

Behinderungen des Verkehrs sind durch die Dimensionierung der Zufahrten und notwen-

digen Aufstellräume nicht zu erwarten. Sichtdreiecke stellen die Sicherheit an den Kreu-

zungen sicher. 

Fuß- und Radwege 

Geplant ist auch eine Verbindung der Siedlungsbereiche mit dem Ortszentrum im Süden 

für Fußgänger und Radfahrer abseits der Straße. Die genaue Lage innerhalb der Grünfläche 

ist dabei nicht entscheidend und wird daher nur als Vorschlag im Planteil aufgenommen. 

Entlang der Holzhauser Straße soll zudem ein Fuß- und Radweg angelegt werden. 

5.6 Flächen für den Gemeinbedarf 

Im Nordosten des Gebiets ist zur Versorgung des Gebiets eine Fläche für die Kinderbetreu-

ung vorgesehen. Je nach Bedarf kann hier ein 4-gruppiger Kindergarten oder eine Kombi-

nation aus Kindergarten und Kindertagesstätte errichtet werden. Zur Straße hin ist Platz 

für Stellplätze zum Bringen und Holen sowie für die Mitarbeitenden. Die Freiflächen sind 

Richtung Süden ausgerichtet und durch das Kindergartengebäude vom nördlichen Stra-

ßenlärm geschützt. 

5.7 Flächen für die Niederschlagswasserbeseitigung 

Aufgrund der Bodenverhältnisse (s. Kap. 4.5.2 Hydrologische Verhältnisse) kann oberfläch-

lich abfließendes Regenwasser nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird ak-

tuell ein Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser erstellt. Die Ergebnisse werden im 

weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 

Über die Festsetzung hinaus wird auf eine hochwassergeschützte Bauweise hingewiesen.  
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5.8 Bauliche Gestaltung 

Gebäudegestaltung 

Zur Fortführung der regionaltypischen Gebäudeformen sind ausschließlich rechteckige 

Baukörper mit einem Mindestseitenverhältnis zulässig und die Firstrichtung ist parallel zur 

Längsseite der Gebäude festgesetzt. 

Die Vorgaben zur Fassadengestaltung entsprechen den ortstypischen Gegebenheiten. 

Doppelhäuser und Häuser in Hausgruppen sind aus Gründen des Ortsbildes profilgleich zu 

errichten und in ihrer Gestaltung aneinander anzugleichen. Dadurch entsteht ein homoge-

nes Erscheinungsbild. 

Dachgestaltung 

Aufgrund der Lage am Ortsrand wurde bei der Konzeption des Planungsgebiets besonderer 

Wert auf eine ausgewogene Dachgestaltung gelegt. Die Festsetzungen tragen dazu bei, 

eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft zu vermeiden. Aus diesem Grund sind 

für Hauptgebäude ausschließlich Satteldächer aus ortstypischen Materialien mit einem ent-

sprechenden Dachüberstand zulässig. Zur Unterstützung der Regenwasserrückhaltung sind 

für Garagen und Carports auch begrünte Flachdächer zulässig.  

Für eine bessere Nutzbarkeit der Dachgeschosse sind Dachgauben und -giebel in be-

schränktem Maß zulässig. Zur Gewährleistung einer ruhigen Dachlandschaft sind Haus-

gruppen von dieser Festsetzung ausgeschlossen und je Gebäude ist nur eine Form zulässig. 

Negative Dacheinschnitte sind nicht zu den regionstypischen Dachformen und werden da-

her nicht zugelassen. 

Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Nutzung von Sonnenenergie sind aus Grün-

den des Ortsbildes bündig auf der Dachfläche zu installieren. Lediglich bei Flachdächern 

sind sie auch aufgeständert zulässig. Sie sind so auszuführen, dass Energienutzung und 

Dachbegrünung auf der gleichen Fläche erfolgen können.  

Einfriedungen 

Im Bereich von Garagen- und Carportzufahrten und Stellplätzen sind Einfriedungen gene-

rell nicht zulässig, um das Ein- und Ausparken nicht zu erschweren und die Sichtbeziehun-

gen nicht zu behindern. 

Auf den übrigen Grundstücksflächen sind Einfriedungen zur Wahrung des Ortsbildes bis zu 

einer bestimmten Höhe als Zäune oder Heckenpflanzungen zulässig. Die zusätzlichen Vor-

gaben zur Errichtung von Zäunen und Einfriedungen durch Hecken dienen dem Arten-

schutz. 

Eingriffe in die Topografie 

Um eine gute Einbindung der Gebäude in die vorhandene Topografie zu gewährleisten, sind 

Veränderungen des natürlichen Geländeverlaufs wie Abgrabungen, Aufschüttungen etc. 

zulässig. 

Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topografie des Nachbargrundstücks ist an 

das Geländeniveau der Grundstücksgrenzen anzugleichen. An den Gebäuden ist an das 

Erdgeschossniveau anzugleichen Stützmauern sind aus Gründen des Ortsbildes ab einer 

Höhe von 1,00 m durch einen Versatz zu gliedern.  

Aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgebung sind aus-

schließlich Natursteinmauern oder ähnliches zu verwenden. Im Sinne des Ortsbildes sind 

Stützmauern allgemein mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu gestalten. 
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5.9 Grünordnung 

Allgemeine Zielsetzung 

Bei der Abrundung und Erweiterung von Siedlungsflächen wird der Landschaft „Lebens-

raum“ entzogen. Ein wichtiges Anliegen der Grünordnung ist es daher, Eingriffe im Vorfeld 

wenn möglich zu vermeiden oder so gut es geht zu verringern. 

Im Rahmen der Grünordnungsplanung wurde der ortstypischen Gestaltung im ländlichen 

Raum besonderes Gewicht beigemessen. Das Ziel innerhalb des Siedlungsbereichs ist da-

her eine gute Durchgrünung mit standort- und klimagerechten, bevorzugt heimischen und 

dorftypischen Laubgehölzen. 

Ein weiteres Hauptaugenmerk ist auf den Übergang von Siedlung und Landschaft zu legen. 

Hier ist es wichtig heimische, standort- und klimagerechte Pflanzen zu verwenden, welche 

sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden. Im Rahmen der Grünordnungsplanung 

wurde daher der landschaftlichen Einbindung besonderes Gewicht beigemessen.  

Die östliche und südöstliche Eingrünung des geplanten Quartiers wird planmäßig unter-

stützt durch die Anlage von Ausgleichsflächen in Form von extensiv genutzten Streuobst-

wiese und Biotopkomplexen, bestehend aus naturnahen Gehölzen / Hecken mit vorgela-

gerter Krautflur und extensivem Grünland sowie gewässerbegleitenden Saumstrukturen. 

Öffentliche und private Grün- und Freiflächen sind wesentliche Voraussetzungen für ein 

gesundes Wohnumfeld. Gerade in ländlichen Gemeinden tragen sie aber vor allem dazu 

bei, die Bebauung besser in die Landschaft zu betten.  

Neben den stadtökologischen Anforderungen an die Grünordnung muss sich die Pflanzen-

verwendung zudem an dem Ziel orientieren, langfristig dauerhafte und stabile Begrünungs-

formen zu etablieren. Es werden jetzt die Bäume gepflanzt, welche auch in 50 Jahren noch 

vital sein müssen.  

Neben den klassischen Standortfaktoren Boden, Wasser, Belichtung und Nährstoffversor-

gung spielen die derzeitigen Veränderungen durch den Klimawandel eine zentrale Rolle. 

Bei der Pflanzenauswahl sind deshalb nicht nur sogenannte „heimische“ Gehölze, sondern 

auch stadtklimaresistente Pflanzen zu verwenden, die aus südlicheren Regionen stammen 

und (noch) nicht autochthon sein können. 

Pflanzplanung 

Bäume und Sträucher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung eine wichtige Rolle. Sie 

vermitteln zwischen den einzelnen Gebäuden, rücken die Gebäude in den richtigen Maßstab 

zur Umgebung, strukturieren das Straßenbild und tragen zu einem durchgängigen und 

einheitlichen Ortsbild bei. Die wünschenswerte Wirkung einer intensiven Begrünung zur 

Verbesserung des Orts- und Straßenbildes hängt aber im Wesentlichen von der Bepflan-

zung privater Grünflächen ab.  

Es dauert viele Jahre, bis eine Siedlung eingewachsen ist und ihr typisches Erscheinungs-

bild erreicht hat. Die Schönheit und Charakteristik der Bäume und Sträucher entwickelt 

sich über einen langen Zeitraum und wirkt über Generationen hinaus.  

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grünordnerischen Entwicklung und Durchgrünung 

des geplanten Quartiers sowie zur Stärkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote 

heimischer Laub- und Obstgehölze, mit Angabe der Mindestqualitäten, getroffen. 

Für eine gute Durchgrünung im und angrenzend an den Straßenraum werden Standorte 

für Baumpflanzungen im Planteil festgesetzt. Standorte für Baumpflanzungen werden für 

den inneren privaten Bereich im Planteil zur Unterstützung der Planungsintention hinweis-

lich vorgeschlagen. 

Die Neupflanzungen von Gehölzen sollten sich grundsätzlich an der Artenzusammenset-

zung der potenziellen natürlichen Vegetation pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels 

sind dabei jedoch zu berücksichtigen.  
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Aufgrund der auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veränderungen in 

der Vegetation ist grundsätzlich verstärkt auf klimagerechte Gehölze abzustellen, gegebe-

nenfalls auch abweichend von der potenziellen natürlichen Vegetation. 

Mit Laubgehölzen sind die Jahreszeiten sinnhaft wahrnehmbar, sie bieten dadurch einen 

hohen Erlebniswert. Laubaustrieb, Blühen und Fruchten sowie die Herbstfärbung schenken 

den Menschen im jahreszeitlichen Wechsel Abwechslung und spürbares Leben in einer zu-

nehmend versteinerten Umwelt. Laubgehölze vermitteln nicht nur Kindern Naturerfahrung 

und -freude. Laubbäume spenden im Sommer Schatten und lassen im Winter die Sonne 

durchscheinen. Nadelbäume dagegen wirken starr und steif. Sie erwecken einen strengen 

und tristen Eindruck. Sie bieten im Sommer keinen nutzbaren Schatten und geben im Win-

ter unnützen Schatten.  

Die Verwendung von Gehölzsorten mit Pyramiden-, Säulen- und Hängeformen, von bunt-

laubigen Gehölzen sowie von Nadelgehölzen (Koniferen) ist nicht zulässig, da diese nicht 

dem traditionellen und regionstypischen Bild des ländlichen Raumes entsprechen. 

Heimische, standort- und klimagerechte Bäume und Sträucher sind z. B. Spitz-Ahorn (Acer 

platanoides), Feld-Ahorn (Acer campestre), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Roter Hartrie-

gel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare), Gemeiner Schneeball (Viburnum 

opulus). Für Obstbäume wird die Verwendung alter bewährter Sorten empfohlen. Die ge-

pflanzten Gehölze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu er-

setzen. 

Vor dem Hintergrund einer insekten- und vogelfreundlichen Bepflanzung privater Hausgär-

ten und zur Unterstützung der Dorfökologie sind Schotter- oder Kiesgärten nicht zulässig. 

Im Sinne einer Wasserrückhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-

gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachdächer dauerhaft und fachge-

recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begrünen. Für die Dachbegrünung ist, soweit funk-

tionell möglich, grundsätzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die 

Festsetzung der Dachbegrünung gilt nicht für Flächen für notwendige technische Anlagen 

oder erforderliche nutzbare Freibereiche auf den Dächern. 

Nicht überbaute Flächen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeinträchtigung der 

Bodenfunktionen möglichst großflächig mit fachgerechtem Bodenaufbau zu überdecken 

und dauerhaft zu begrünen.  

Siedlungsökologisch sinnvolle Nutzungen sollen sich nicht gegenseitig ausschließen. Eine 

Nutzung von Sonnenenergie ist ausdrücklich gewünscht, Anlagen zur Gewinnung erneuer-

barer Energien in Form von Solarwärme- und Solarstromanlagen sollten so angeordnet 

werden, dass Energienutzung und Dachbegrünung auf der gleichen Fläche erfolgen kön-

nen.  

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiet zu-

lässig. Allerdings dürfen hierfür nur standort- und klimagerechte, bevorzugt heimische 

Laubgehölze verwendet werden, um den ländlichen Charakter zu unterstützen. Im Planteil 

des Bebauungsplanes wird eine entsprechende, beispielhafte Pflanzenauswahl an heimi-

schen, schnittverträglichen Heckengehölzen aufgeführt.  

Im Sinne einer naturnahen Gestaltung sowie als erweitertes Lebensraumangebot sollten 

freiwachsenden Heckenelemente aus heimischen Vogelschutz- und –nährgehölzen ge-

pflanzt werden. 

Vogelschutz- und –nährgehölze sind z.B. 

Amelanchier i.A.  Felsenbirne 

Berberis vulgaris  Berberitze 

Cornus mas   Kornelkirsche 

Corylus avellana  Haselnuss 

Crataegus i.A.  Weißdorn 

Euonymus europaeus Pfaffenhütchen 

Ligustrum vulgare  Gewöhnlicher Liguster 

Malus sylvestris  Wildapfel 
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Prunus avium   Vogelkirsche 

Prunus padus   Traubenkirsche 

Prunus spinosa  Schlehe 

Ribes i.A.   Johannisbeere 

Rosa i.A.   Wildrosen 

Rubus i.A.   Brombeere / Himbeere 

Sambucus nigra  Schwarzer Holunder 

Sorbus aucuparia  Eberesche 

Viburnum opulus  Gewöhnlicher Schneeball 

Öffentliche Freiflächen 

Öffentliche Freiflächen sind grundlegende Voraussetzungen für ein gesundes Arbeits- und 

Wohnumfeld und bilden wichtige Räume für Erholung und Entspannung.  

Sie beeinflussen die Lebensqualität in Siedlungsgebieten und verbessern das Siedlungs-

klima. Werden Grünflächen naturnah gepflegt, entwickeln sie sich zu Lebensräumen für 

eine Vielzahl von Pflanzen und Tieren.  

Durch die Schaffung von Wohnquartieren mit einer relativ hohen baulichen Dichte (Dop-

pelhäuser, Reihenhäuser) kommt der dem öffentlichen Freiraum zur Wahrung einer Wohn-

umfeldqualität mit ansprechend gestalteten Platz– und Ruhezonen sowie der Erhaltung der 

Biodiversität eine besonders wichtige Rolle zu. 

Im zentralen Bereich des geplanten Quartiers wird daher, im Zusammenhang und in Be-

rücksichtigung der vorhandenen Biotopstrukturen eine öffentliche Grünfläche mit der 

Zweckbestimmung „naturnahe Erholung / Naturerfahrung“ festgesetzt.  

Eingriffe in die zentralen, kartierten Flächen der Biotopkartierung Bayern (waldähnlicher 

Baumbestand / Gewässerbegleitgehölz) sind nicht erwünscht und damit nicht zugelassen. 

Im Rahmen von Maßnahmen zur Gewässerrückhaltung und ökologischen Aufwertung von 

gewässerbegleitenden Flächen können jedoch Einzelmaßnahmen ausnahmsweise zugelas-

sen werden, diese sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen.  

Die Fläche weist insgesamt einen extensiven Charakter auf um den artenschutzrechtlichen 

Belang innerhalb der öffentlichen Grünfläche deutlicher zum Ausdruck zu bringen. Dies 

beinhaltet die Anlage blumen- und kräuterreicher Wiesen und deren extensive Pflege. Die 

Pflanzung von standort- und klimagerechten, bevorzugt einheimischen Bäumen und Sträu-

chern ist auf einzelne, bevorzugt wegebegleitende Standorte und Gehölzgruppen zu be-

schränken, um den offenen Wiesencharakter zu erhalten. 

Diese Fläche dient durch das geplante Fußwegenetz und den geplanten Spielplatzbereichen 

als naturnahe Begegnungsstätte innerhalb des Planungsgebiets. Das Zusammenleben von 

mehreren Generationen wird gefördert und gefestigt. Ebenso kann der Bereich als Naher-

holungsgebiet für die bereits ansässige Bevölkerung von Teisendorf dienen.  

Naturnahe Grünflächen im siedlungsnahen Umfeld bzw. im Siedlungsbereich sind zudem 

wichtig für eine gesunde Entwicklung von Kindern. Naturerlebnisräume können wichtige 

Naturerfahrungen ermöglichen und unterstützen Persönlichkeits- und Sozialentwicklung 

von Kindern sowie die Bildung eines eigenen Umweltbewusstseins. Schulkinder, die Zugang 

zu oder auch nur Sicht auf eine naturnahe Umwelt haben, zeigen zudem höhere Aufmerk-

samkeitswerte. Die naturnahen öffentlichen Grünflächen schaffen somit Mehrwert für 

Mensch und Natur.  

Die zentralen Freibereiche bieten im Weiteren ausreichend Raum für die Anlagen von Re-

tentions- und Regenwasserrückhaltebecken. Im Sinne einer möglichst naturnahen Gestal-

tung werden Vorgaben zur Ausbildung dieser Bereiche getätigt. Funktionelle Ansprüche 

werden dabei berücksichtigt. Im weiteren Planungsverlauf sind Lage, Größe und Ausprä-

gung der Retentionsbecken durch eine Fachplanung spezifisch auszuarbeiten. 

Die zentralen, naturnah gestalteten Grünflächen übernehmen daher unter anderem fol-

gende Funktionen: 
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- Dämpfen von Temperaturschwankungen, Bewirken von Kühlungseffekten besonders 

an heißen Sommertagen. 

- Regelung des Grundwasserhaushalts. Flächen für den Hochwasserschutz und Regen-

rückhalt. 

- Filtern von Lärm und Staub. 

- (Ersatz-)Lebensraum für Tiere und Pflanzen. 

- Erholungs- und Naturerlebnisraum für Menschen, wesentlicher Beitrag zur Lebens-

qualität und zum Wohlbefinden und psychischem Wohlergehen. 

Naturnahe Grünflächen können zudem langfristig den kommunalen Haushalt entlasten. 

Durch die Reduzierung der Mahd, den Verzicht auf Dünger und Pestizide und die Verwen-

dung mehrjähriger, heimischer Gehölze und Stauden können Pflegekosten reduziert wer-

den. Zwar liegen die Herstellungskosten mitunter über jenen konventionell gestalteten Flä-

chen, diese amortisieren sich jedoch in der Regel schnell. 

Durch die vorliegende Planung wird im Süden ein bestehender Tümpel überplant. Zur Si-

cherung der Laichgewässer von Frühjahrslaichern ist als Ersatz ein naturnahes, organisch 

geformtes Kleingewässer mit blütenreicher Verlandungszone geplant. Konkrete Vorgaben 

und Anforderungen an die Ausgestaltung sind im weiteren Planungsverlauf zu ermitteln 

und mit dem Entwurfsstand vorzulegen. 

Für eine schonende Einbindung in das Landschaftsbild wurde entlang der nördlichen Ver-

kehrsfläche eine Fläche für die Ortsrandeingrünung vorgesehen. Eine Durchmischung von 

Bäumen, Sträuchern und Grünland sichert ein ansprechendes Erscheinungsbild. Pflanzvor-

gaben stellen die Bepflanzung sicher. 

Entlang der übrigen Verkehrsflächen sind zur Gliederung und Eingrünung Flächen für Stra-

ßenbegleitgrün festgesetzt. Entlang der nördlichen Verkehrsfläche ist die Errichtung von 

Fußwegen und Zufahrten in notwendigem Ausmaß zulässig. Auf die Festsetzung genauer 

Standorte wurde im Sinne eines Planungsspielraums verzichtet. 

5.10 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 

von Boden, Natur und Landschaft 

Gemäß § 8a Abs.1 BNatSchG sowie § 1a Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB müssen erfolgte 

Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden. 

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflächen können innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans zur Verfügung gestellt werden. Die Ausgleichsflächen 

im Planungsgebiet dienen einer prägenden Ortsrandeingrünung und der Schaffung bzw. 

Sicherung eines natürlich gestalteten Übergangs zur angrenzenden freien Landschaft 

(siehe hierzu Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Kap. 7.9 dieser Begründung). 

6.0 Auswirkungen der Planung 

Der Bebauungsplan „Sägmühle“ wird im Regelverfahren einschließlich Umweltbericht und 

Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung aufgestellt. 

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanänderung sind keine Vorhaben zulässig, für die 

nach dem Gesetz eine Umweltverträglichkeitsprüfung durchzuführen wäre. 

Die durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu 

bilanzieren und entsprechend auszugleichen. 

Es bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-

stabe b BauGB genannten Schutzgüter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung un-

berührt. 

Der Bebauungsplan wird zum aktuellen Planungszeitpunkt nicht vollständig aus dem Flä-

chennutzungsplan entwickelt. Die Gemeinde plant die Anpassung des Flächennutzungs-

plans in einem zeitgleichen, aber unabhängigen Änderungsverfahren. Da die Flächennut-

zungsplanänderung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans erwartet wird, gelten die Vo-

raussetzungen für die Aufstellung eines Bebauungsplans als erfüllt. 
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Im Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal D-1-8142-0010 („Straße der römi-

schen Kaiserzeit (Teilstück der Trasse Augsburg – Salzburg)“). Für Bodeneingriffe jeglicher 

Art im Nahbereich des Bodendenkmals ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 

Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz BayDSchG notwendig, die in einem eigenständi-

gen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu beantragen 

ist. 

Es wird zudem allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler, die bei der Ausfüh-

rung von Baumaßnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-

gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege BLfD 

unverzüglich anzuzeigen sind. 

Ortsbild 

Die durch den Bebauungsplan zulässige Bebauung wird das Erscheinungsbild der überplan-

ten Flächen verändern. Die Standortansprüche der Landwirtschaft, die Belange des Orts- 

und Landschaftsbildes und der Dorfökologie sind angemessen berücksichtigt. 

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-

ungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der örtlichen Situation angemessene Gestal-

tung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die Ausbil-

dung von naturnahen Flächen zur Eingrünung sowie weitere Festsetzungen zur Grünord-

nung. 

Die Sicherung von Ausgleichsflächen im östlichen Ortsrandbereich vermeidet eine weitere 

Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschränkt gleichzeitig die Einsehbarkeit 

der geplanten baulichen Entwicklung.  

Verkehrssituation 

Die erforderlichen Flächen für den ruhenden Verkehr können auf den jeweiligen Baugrund-

stücken und dem nördlich anschließenden Parkplatz nachgewiesen werden. 

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-

mens zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Baugebiet selbst sowie die umliegenden Er-

schließungsstraßen wurden von der Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft für Stra-

ßenverkehr mbH untersucht (Verkehrstechnische Untersuchung Stand 29.01.2025).  

Dazu wurden zum einen die Verkehrsbelastungen und die Leistungsfähigkeit umliegender 

Knotenpunkte nach Umsetzung der gem. Bebauungsplan zulässigen Baumaßnahmen für 

das Jahr 2035 prognostiziert. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der zusätz-

liche Neuverkehr nur geringen Einfluss auf die Wartezeiten an den Knotenpunkten hat. Die 

untersuchten Knotenpunkte gelten in jedem Fall als Leistungsfähig und können den Ver-

kehr weiterhin problemlos abwickeln. 

Zum anderen wurde die geplante Erschließung im Baugebiet in Augenschein genommen. 

Dazu wurde angemerkt, dass Fuß- und Radverkehr bei einem Gefälle > 3 % nicht gemein-

sam geführt werden sollen. Zu diesem Zwecke sieht der Bebauungsplan einen Fuß- und 

Radweg mit 3 m breite vor. Zudem sind innerhalb des Gebiets mehrere Fußwegverbindun-

gen geplant.  

Des Weiteren wird empfohlen. die Zufahrtssituation des geplanten Parkplatzes im Norden 

des Baugebiets zu überprüfen, ob ein weiterer Anschluss an die südlich des Parkplatzes 

gelegene Straße erfolgen kann. Dies ist gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans mög-

lich und entspricht dem zugrunde gelegtem Planungskonzept. 

Laut Gutachten ist aufgrund der Straßenraumgestaltung und -charakteristik zudem die 

Anordnung einer „Zone 30“ im Bereich der Holzhauser Straße denkbar. Dies ist im Rahmen 

der weiteren Verkehrsplanung auf den nachfolgenden Planungsebenen durch die Gemeinde 

zu prüfen.  
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Immissionen  

Da schädliche Belastungen durch Lärm nicht ausgeschlossen werden können und Immissi-

onen durch die nah gelegene Bahnlinie zu erwarten sind, wird durch C. Hentschel Consult 

Ing.-GmbH eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ergebnisse des Gutachtens sind 

im weiteren Planungsverlauf zu berücksichtigen. 

Artenschutz 

Für das Planungsgebiet wurde im Januar 2020 eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung 

saP durch Dr. Christof Manhart, 83410 Laufen erstellt.  

Die in der saP genannten Maßnahmen zum Artenschutz beinhalten u.a. die Errichtung von 

Ersatzquartieren zum Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestätten an Ge-

bäuden außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Im Rahmen der weiteren 

Planung ist abzustimmen, wie die Umsetzung der Auflagen gesichert werden kann, z.B. 

über einen städtebaulichen Vertrag oder im Rahmen einer Nebenbestimmung bei der Bau-

genehmigung. 

Eine detaillierte Beschreibung der angesprochenen Maßnahmen wird im Rahmen der ar-

tenschutzrechtlichen Betrachtung aufgeführt (siehe Kap. 7.10 dieser Begründung). 

7.0 Umweltbericht 

Für Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprüfung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-

weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), 

in dem die in der Umweltprüfung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-

kungen beschrieben und bewertet werden.  

Der Umweltbericht ist ein selbständiger Teil der Begründung zum Bauleitplan (§ 2a 

BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 

2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des 

Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Mög-

lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmaßnahmen werden darge-

stellt. 

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausführung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch 

(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bauleitplanung der Obers-

ten Baubehörde auf („Der Umweltbericht in der Praxis“). Die Gliederung der Anlage 1 

BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.  

Dies ermöglicht eine übersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung 

der Umweltauswirkungen. 

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-

planes 

Der Markt Teisendorf plant eine Erweiterung des Siedlungsbereichs zu Gunsten von Wohn-

bebauung. Nördlich des Ortskerns, zwischen Schödling und Oed, soll ein Wohngebiet mit 

Ein- und Mehrfamilienhäusern sowie Hausgruppen entwickelt werden.  

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist hierzu ein Bebauungsplan 

aufzustellen. Der Bebauungsplan wird zum aktuellen Planungszeitpunkt nicht vollständig 

aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Gemeinde plant die Änderung des Flächen-

nutzungsplans in einem zeitgleichen, aber unabhängigen Verfahren. Da die Flächennut-

zungsplanänderung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans erwartet wird, gelten die Vo-

raussetzungen für die Aufstellung eines Bebauungsplans nach derzeitiger Einschätzung als 

erfüllt. 

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-

meinde und stellt eine geordnete städtebauliche Entwicklung sicher. Durch die geplante 

Wohnbebauung wird das Angebot an bezahlbarem Wohnraum verbessert.  
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Landes- und Regionalplanung 

Der Markt Teisendorf ist im Regionalplan der Planungsregion 18 (Südostoberbayern) zu-

geordnet und als allgemein ländlicher Raum eingestuft. Für das Plangebiet sind folgende 

Ziele des Landesentwicklungsprogramms von Bedeutung: 

Allgemeiner Maßstab der regionalen Entwicklung Südostoberbayerns ist die nachhaltige 

Raumentwicklung (RP 18 A I 1.1 G nicht-amtliche Lesefassung 2023). 

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 II 1. G (nicht-amtliche Lese-

fassung 2023) an der Raum-struktur orientieren und unter Berücksichtigung der sozialen 

und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergeführt werden. Dabei sollen 

- die neuen Flächen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden, 

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und 

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengünstig zu realisie-

renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. 

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 (nicht-amtliche Lesefassung 2023) soll eine Zersiedelung der 

Landschaft verhindert werden, eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-

struktur sollen vermieden werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft ein-

gebunden werden. Neubauflächen sollen möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten ausgewiesen werden (Anbindegebot gemäß LEP 3.3 G bzw. Z nicht-amtliche Le-

sefassung 2023). 

Weitere Ausführungen können dem Kapitel 2.0 dieser Begründung entnommen werden. 

Die vorliegende Planung achtet auf eine schonende Einbindung von potenziellen neuen 

Gebäuden in das Ortsbild. Eine angemessene und ausreichende Gliederung von Quartieren 

und eine Durchgrünung im vorhandenen Straßenraum ist grundlegendes Leitbild der Pla-

nung. 

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berücksichtigt somit die Ziele und 

Grundsätze der Landes- und Regionalplanung.  

Planungsgebiet 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst circa 79.250 m² Fläche. Dabei handelt 

es sich um Teilflächen der Grundstücke Flur Nrn. 108 T (Verkehrsfläche), 626 T (Verkehrs-

fläche), 636 (landwirtschaftliche Nutzung), 912/14 T (landwirtschaftliche Nutzung), 916 

(Verkehrsfläche) und 923 (landwirtschaftliche Nutzung / Unland / Biotop) sowie die Flur 

Nr. 923/1 (landwirtschaftliches Anwesen), jeweils Gemarkung Teisendorf, Markt Teisen-

dorf. Im Norden verläuft die Bahnstrecke München-Salzburg, im Süden und Westen grenzt 

das Planungsgebiet an die vorhandenen Verkehrswege und im Osten befindet sich eine 

landwirtschaftliche Fläche. 

Ausgangssituation und Planung 

Im Zuge der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans im Jahr 2016 setzte sich die 

Gemeinde verstärkt mit dem prognostizierten Wohnbedarf und den kommunalen 

Baulandreserven auseinander. Dabei wurde Wohnflächenbedarf von 19,3 ha bis 2025 

errechnet, welcher u.a. im Planungsgebeit gedeckt werden soll. Der Flächennutzungsplan 

stellt den Großteil des überplanten Bereichs als Allgemeines Wohngebiet dar. 

Darüberhinaus wurde Wert gelegt auf eine ausreichende Ein- und Durchgrünung.  

Die Gehölzstruktur im Zentrum des Bebauungsplans ist als Biotop verzeichnet und im 

Flächennutzungsplan entsprechend gesichert.  

Hinsichtlich der Bauentwicklung erarbeitete der Gemeinderat u.a. folgende Planungsziele: 

Bis 2025 sollen sowohl die vorhandenen Baulandreseven als auch die geplanten neuen 

Wohngebiete verwirklicht werden. Eine Priorisierung dieser Gebietsentwicklung erfolgt 

nicht. Die derzeitige und künftige Wohnungsentwicklung soll sich auf überwiegend auf den 

Hauptort Teisendorf konzentrieren und nicht nur aus dem Bau von klassischen 
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Einfamilienhäusern bestehen. Vielmehr sollen verdichtete Wohnformen sowie 

Möglichkeiten zur Nachverdichtung im Bestand genutzt werden. 

Bei der Entwicklung des Siedlungsgebiets soll der Fokus auf bezahlbarem, alters- und fa-

miliengerechtem Wohnraum liegen. Um die Flächeninanspruchnahme möglichst gering zu 

halten, ist eine verdichtete Bauweise aus einer Kombination aus Einzel und Reihenhäusern 

sowie Geschosswohnungsbau vorgesehen. 

Das Konzept sieht den Bau von 8 Mehrfamilienhäusern, 24 Hausgruppen und 27 Einfami-

lienhäusern vor. Ergänzt wird die Planung durch ein schlüssiges Erschließungskonzept, das 

nicht nur die Bedürfnisse der Autofahrenden berücksichtigt, sondern auch auf Radfahrer 

und Fußgänger Rücksicht nimmt. Zudem wurde ein besonderes Augenmerk auf die Grün-

ordnung und den Erhalt von Freiflächen und Grünstrukturen gelegt. 

Im weiteren Planungsverlauf wurde das Konzept um einen Kindergarten ergänzt. Darüber 

hinaus ist eine zusätzliche Fläche für oberirdische Stellplätze für Bewohner und Besucher 

vorgesehen sowie einen Bereich für die Abfallentsorgung Zudem gibt es Überlegungen hin-

sichtlich eine zentralen Wärmeversorgung des Quartiers, die im Planungskonzept berück-

sichtigt wurde. 

Niederschlagswasserversickerung 

Zur Abklärung der örtlichen Baugrundverhältnisse wurde im Januar 2021 durch die Dipl.-

Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, 83278 Traunstein ein Baugrundgutachten erstellt. 

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung des anfallenden Oberflä-

chenwassers innerhalb der vorhandenen bindigen Deckschichten aufgrund der geringen 

Durchlässigkeit nicht möglich ist. 

Das anfallende Oberflächen- und Niederschlagswasser muss daher abgeleitet werden. Ge-

plant ist zudem ein Regenrückhalt im Bereich der zentralen öffentlichen Grünfläche. Ein 

detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser sowie wild 

abfließendem Oberflächenwasser ist zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans zu erstellen. 

Klima 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefügten 

Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der 

Klimaschutz soll dabei sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, 

als auch durch Maßnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt 

werden.  

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und 

Maßnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- Ausstoßes 

und die Bindung von CO2 aus der Atmosphäre durch Vegetation. 

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

als Ergebnis der Abwägung zusammen. 

 

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

Maßnahmen zur Anpassung an den Kli-

mawandel 

Berücksichtigung in der Bauleitpla-

nung 

Hitzebelastung 

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vor-

herrschende Wetterlagen, Gewässer, Grün-

flächen mit niedriger Vegetation, an Hitze 

angepasste Fahrbahnbeläge) 

Baumpflanzungen führen zur Verringerung 

der Aufheizung von Gebäuden und versie-

gelten Flächen durch Verschattung und Er-

höhung der Verdunstung. 

Extreme Niederschläge 
Wasserdurchlässige Beläge minimieren den 

Abfluss von Regenwasser.  
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, 

Retentionsflächen, Beseitigung von Ab-

flusshindernissen, Boden- und Hochwas-

serschutz) 

Entwicklung von Wohnbauflächen außer-

halb von Überschwemmungsgebieten und 

Hochwassergefahrenflächen. 

Maßnahmen, die dem Klimawandel 

entgegenwirken, Klimaschutz  

Berücksichtigung in der Bauleitpla-

nung 

Energieeinsparung / regenerative Energien 

(wie Wärmedämmung, Nutzung erneuer-

barer Energien, Anbindung an ÖPNV, Ver-

besserung der verkehrlichen Situation Rad-

wege, Strahlungsbilanzen) 

Sparsame Erschließung von Bauflächen. 

Empfehlungen zur Nutzung von Sonnen-

energie. 

Verringerung des Energieverbrauches im 

Verhältnis zu konventionellen Gebäuden 

beim Neubau durch die Verwendung von 

regenerativen Energien für Heizung und 

Kühlung sowie Wärmedämmung. 

Vermeidung von CO2-Ausstoß, Förderung 

der CO2-Bindung 

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse 

in Heizungsanlagen CO2-neutrale Materia-

lien) 

Förderung der CO2-Bindung durch Nach-

pflanzung von Gehölzen. 

Entwicklung von Wohnbauland in S-Bahn-

Nähe / Anbindung an ÖPNV. 

Reduzierung von Individualverkehr 

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

7.2 Angaben über den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und 

Boden 

Der Markt Teisendorf plant eine Erweiterung des Siedlungsbereichs zu Gunsten von Wohn-

bebauung. Nördlich des Ortskerns, zwischen Schödling und Oed, soll ein Wohngebiet mit 

Ein- und Mehrfamilienhäusern sowie Hausgruppen entwickelt werden. Der räumliche Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans Nr. „Sägmühle“ umfasst eine Fläche von insgesamt circa 

7,925 ha. Von dieser Fläche werden, unabhängig von den geplanten Flächen für Gemein-

bedarf, insgesamt circa 3,569 ha als Baugrundstücke ausgewiesen, wovon entsprechend 

Festsetzung 40 % (Grundflächenzahl GRZ 0,4) überbaut werden dürfen, ausgenommen 

Hausgruppen. Die zulässige überbaute Grundfläche beträgt somit überschlägig ca. 1,428 

ha. Eine geringfügige Erhöhung des Wertes durch die Berücksichtigung einer abweichend 

zulässigen GRZ von 0,6 für Hausgruppen ist hier zu erwarten. Einen Überblick über die 

geplanten Flächennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende Flächenbilan-

zierung.  

 

Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] 
ca.-Werte entspr.  

digitalem Flächenabgriff 

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 79.250 m² 

Baugrundstücke 

- Allgemeines Wohngebiet einschließlich gemeinsamen Park- 

platzes 

- Sonstige Bauflächen: Heizzentrale einschl. Bewegungsflächen 

 

ca. 35.440 m² 

 

ca. 600 m² 

Baugrundstücke gesamt ca. 36.040 m² 

Flächen für Gemeinbedarf 

- Kindergarten / -krippe 

 

ca. 2.720 m² 
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Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] 
ca.-Werte entspr.  

digitalem Flächenabgriff 

Grünflächen 

- Öffentliche Grünfläche, Zweckbestimmung Straßenbegleitgrün 

- Öffentliche Grünfläche, Zweckbestimmung Ortsrandein- und 

durchgrünung 

- Öffentliche Grünfläche, Zweckbest. Erholung / Naturerfahrung 

 

ca. 1.840 m² 

ca. 2.125 m² 

 

ca. 12.680 m² 

Grünflächen gesamt ca. 16.645 m² 

Verkehrsflächen 

- Öffentliche Verkehrsfläche: Straße, einschl. Begleitgrün 

- Öffentliche Verkehrsfläche: (Gehweg) 

- Private Verkehrsfläche (Erschließungsstraße) 

 

ca. 7.515 m² 

ca. 700 m² 

ca. 550 m² 

Verkehrsflächen gesamt ca. 8.765 m² 

Sonstige Nutzungen 

- Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfläche) 

 

ca. 15.080 m² 

Sonstige Nutzungen gesamt ca. 15.080 m² 

Tab. 2 Überblick Flächenbilanzierung 

7.3 Merkmale des Vorhabens 

 Art und Menge der erzeugten Abfälle, deren Beseitigung und Ver-

wertung 

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer 

Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zulässigen Rahmens 

liegt. Die Abfallentsorgung ist über das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Ei-

gentümer gesichert.  

 Energiebedarf und Energieverbrauch 

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen Bedarfs 

einer Wohnbebauung liegen. Eine unverhältnismäßige Steigerung des Energieverbrauchs 

ist nach derzeitiger Einschätzung nicht zu erwarten.  

Grundsätzlich sollen erneuerbare Energien stärker genutzt werden. Zur Unterstützung die-

ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen 

empfohlen. 

 Umweltverschmutzung und Belästigung 

Das Planungsgebiet befindet am Ortsrandbereich des Hauptortsteils Teisendorf. Nördlich 

des Planungsgebiets verläuft die Bahnlinie Traunstein – Freilassing. 

Durch das Verkehrsaufkommen der Kreisstraße und der Bahnstrecke bestehen Vorbelas-

tungen durch Immissionen wie Lärm, Staub, Erschütterungen und ähnlichem. 

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird derzeit eine sachver-

ständige Untersuchung zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen 

und der Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Flächen erstellt. Im Zuge dessen 

werden erforderliche Lösungsmöglichkeiten beziehungsweise Schallschutzmaßnahmen er-

mittelt und ausgearbeitet. Die Ergebnisse des Gutachtens sind im weiteren Planungsverlauf 

entsprechend zu berücksichtigen und einzuarbeiten. 
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Belastungen durch Lärm und Staub entstehen grundsätzlich beim Bau der neuen Gebäude 

und Zufahrtsstraßen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um tem-

poräre Störungen, die vergleichsweise geringe Störungen für die Anlieger mit sich bringen. 

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten ist nicht mit 

einer erheblichen Umweltverschmutzung zu rechnen. 

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EnEV, GEIG) ist der Schadstoffausstoß auch durch 

den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen und den Einsatz erneuerbarer Energien als 

gering einzustufen. Durch die neue Wohnbebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im 

Geltungsbereich erhöhen, womit eine Erhöhung des Schadstoffausstoßes durch PKWs ver-

bunden ist. Negative Auswirkungen sind somit im geringen Maß vorhanden.  

 Unfallrisiko (schwere Unfälle, Katastrophen), Risiken für die 

menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt 

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefährlichen 

Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengütern im Sinne des 

Gesetzes über die Beförderung gefährlicher Güter oder radioaktiven Stoffen. 

Durch die zulässigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veränderung der Eigenschaften 

von Gewässern nicht zu besorgen. 

Die Gebäude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der 

Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Veränderungen der Ei-

genschaften von Gewässern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten. 

Unfall- / Störfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beförderung von 

explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverändernden Stoffen sind 

nicht zu erwarten. 

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologi-

schen Lage nicht zu erwarten. 

Im Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal D-1-8142-0010 („Straße der römi-

schen Kaiserzeit (Teilstück der Trasse Augsburg – Salzburg)“). Für Bodeneingriffe jeglicher 

Art im Nahbereich des Bodendenkmals ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 

Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz BayDSchG notwendig, die in einem eigenständi-

gen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu beantragen 

ist. 

Es wird zudem allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler, die bei der Ausfüh-

rung von Baumaßnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-

gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege BLfD 

unverzüglich anzuzeigen sind. 

Gefahren durch Wasser und sonstige Gefahren 

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern – Naturgefahren nicht 

innerhalb eines festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiets. 

Im südlichen Bereich befinden sich jedoch ermittelte Hochwassergefahrenflächen HQ100.  

Diese zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jährlichen Hochwasser (mittleres Hochwasser) 

betroffen sind. Innerhalb der Hochwassergefahrenflächen werden keine Baugrundstücke 

ausgewiesen. 

Das Gelände steigt nach Norden an, sodass nach derzeitiger Einschätzung kein erhöhtes 

Risiko durch Überschwemmung bzw. Hochwasser besteht. 

Außerdem liegen weite Teile des Planungsgebiets innerhalb eines wassersensiblen Be-

reichs, diese Standorte werden daher grundsätzlich vom Wasser beeinflusst. Nutzungen 

können hier allgemein beeinträchtigt werden durch  

- über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, 

- zeitweise hohen Wasserabfluss oder 
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- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. 

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Über-

schwemmungsgebieten kann bei dieser Fläche jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-

scheinlich Überschwemmungen sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein 

kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. 

 

Abb. 5 Überblick über die Ausdehnung der Hochwassergefahrenfläche HQ100 (blaue 

Füllfläche) und des wassersensiblen Bereichs (grüne Flächensignatur) im Umfeld 

des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Fachdaten © 2023 LfU; Geobasisdaten © 2023 Bayerische Ver-
messungsverwaltung 

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels all-

gemein verstärkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abfließendem Ober-

flächenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserständen 

kommen kann. 

Gebäude sollten daher prinzipiell mindestens 25 cm über Gelände konstruktiv so gestal-

tet werden, dass in der Fläche abfließender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkelle-

rungen sollten grundsätzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgeführt werden (Keller 

wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Öffnungen an Gebäuden (Kelleröffnungen, Licht-

schächte, Zugänge, Installationsdurch-führungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen 

bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszuführen. 

Allgemein dürfen keine Geländeveränderungen vorgenommen werden, die wildabflie-

ßende Wasser aufstauen oder schädlich umlenken können. 

Angaben zum wild abfließenden Oberflächenwasser liegen für das Planungsgebiet bislang 

nicht vor. Das Planungsgebiet weist eine deutliche südorientierte Hangneigung auf. Ge-

fährdungen durch wild abfließendes Oberflächenwasser können nicht gänzlich ausgeschlos-

sen werden. 

Im Zusammenhang mit der notwendigen Ableitung des anfallenden Oberflächen- und Nie-

derschlagswassers und der geplanten Retention im Bereich der öffentlichen Grünfläche ist 

ein detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser sowie 

wild abfließendem Oberflächenwasser zu erarbeiten und im weiteren Planungsverlauf zu 

berücksichtigen. 

Entsprechend dem BayernAtlas – Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich 

innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine Gefahrenhinweisbereiche oder 

GEORISK-Objekte. 
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 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-

gebiete  

Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine Ortsrandlage. 

Nördlich, östlich und westlich des überplanten Bereichs befinden sich, zum Teil ausge-

dehnte, landwirtschaftlich genutzte Flächen (Ackerland / Grünland). Im Süden wird das 

Planungsgebiet durch die Sur (Gewässer II. Ordnung) begrenzt. Daran anschließend be-

findet sich südlich der im Zusammenhang bebaute Bereich von Teisendorf. 

Eine Veränderung dieser Bereiche mit negativen Umweltauswirkungen ist in absehbarer 

Zeit nicht gegeben. Auch an der nördlich verlaufenden Bahnlinie Traunstein – Freilassing 

sind keine Veränderungen geplant. 

Es ergeben sich dadurch weder aus der Bestandssituation noch aus beabsichtigten Planun-

gen Umweltaspekte, die kumulativ zu berücksichtigen sind. 

 Auswirkungen auf das Klima und Anfälligkeit des geplanten Vorha-

bens gegenüber Folgen des Klimawandels 

Grundsätzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Teisendorf 

einer Veränderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahres-

durchschnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und ähnlichem. Dem som-

merlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mögliche Maßnahmen sind 

zum Beispiel 

- Gebäudehülle hochwertiger ausgeführt als die gesetzlichen Mindestanforderungen 

vorgeben,  

- umfangreiche Durchgrünung des Quartiers,  

- keine Riegelbebauung zur Gewährleistung einer ausreichenden Durchlüftung,  

- ausreichender Grünflächenanteil,  

- offene, wasserdurchlässige Beläge bei Stellplätzen und Verkehrsflächen mit Verduns-

tungsleistung,  

- Begrünung von Flachdächern und flach geneigten Dächern. 

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulässig, werden entsprechende Fest-

setzungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berücksichtigt.  

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EnEV, GEIG) ist der Schadstoffausstoß und damit 

die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen 

und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch die Versiegelung der 

bisher landwirtschaftlich genutzten Fläche wird sich die Verdunstungsrate des Bodens 

grundsätzlich verändern und in Teilen verloren gehen.  

Ebenso wird lokal eine geringe Aufheizung des Mikroklimas erfolgen. Dem ausreichenden 

Grünflächenanteil, der ausreichenden Durchgrünung und der Begrünung von Dächern und 

Fassaden kommt deshalb besondere Bedeutung zu. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebäude und Zufahrts-

straßen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störun-

gen.  

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschlie-

ßend während Nutzung der Gebäude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer erhebli-

chen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen. 

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und dem 

angrenzenden Verkehrswegesystem erhöhen. Damit verbunden ist eine Erhöhung des 

Schadstoffausstoßes durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geringen 

Maß vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jah-

ren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. rein elektrisch betriebene PKW) im 

mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden. 
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7.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalles zur  

UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG 

Gemäß § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemäß Anlage 1 zum Gesetz über die Um-

weltverträglichkeitsprüfung (UVPG) in Spalte 2 mit „A“ gekennzeichnet sind, eine allge-

meine Vorprüfung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzuführen. 

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgeführt: 

13.7 Bau eines Städtebauprojekts für sonstige bauliche Anlagen, für den im bisherigen 

Außenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-

stellt wird, mit einer zulässigen Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-

zungsverordnung oder einer festgesetzten Größe der Grundfläche von insgesamt 

18.7.2 20 000 m² bis weniger 100 000 m². 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. „Sägmühle“ umfasst eine Fläche 

von insgesamt circa 6,050 ha. Von dieser Fläche werden insgesamt circa 3,182 ha als 

Baugrundstücke ausgewiesen, wovon entsprechend Festsetzung 40 % (Grundflächenzahl 

GRZ 0,4) überbaut werden dürfen. Die zulässige überbaute Grundfläche beträgt somit ca. 

1,273 ha. 

Da die festgesetzte Grundfläche den Schwellenwert von 20.000 m² (2,0 ha) damit deutlich 

unterschreitet ist eine Vorprüfung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach 

UVPG nicht erforderlich. 

7.5 Überblick über die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen ge-

nannten Ziele des Umweltschutzes 

Städtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige 

Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-

nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen führt, ohne die cha-

rakteristische Eigenart der Region zu verlieren. 

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-

Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete – Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung 

durch eine direkte Inanspruchnahme für Bau- und Verkehrsflächen nicht betroffen.  

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlägigen Fachgesetzen und 

Fachplänen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeführt, die hinsichtlich der Schutzgü-

ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berücksichtigung in der Bauleitplanung dar-

gestellt. 

 

Fachrecht und  
Fachplanungen 

Umweltrelevante Ziele  
Berücksichtigung in der Bauleit-
planung 

BImSchG,  

TA Lärm,  

DIN 18005,  

16. BImSchV, 

18. BImSchV, 

GIRL 

- Vermeidung von schädlichen 
Umwelteinwirkungen auf Wohn- 
und sonstige schutzbedürftige 
Gebiete, 

- gesunde Arbeits- und Wohnver-
hältnisse,  

- Beachtung des Trennungsgrund-
satzes. 

Sachverständige Untersuchung zur 
Beurteilung der auf das Plangebiet 
einwirkenden Immissionen und der 
Auswirkungen der Planung auf die 

angrenzenden Flächen.  
Ausarbeiten und Ermittlung erforder-
licher Lösungsmöglichkeiten bzw. 

Schallschutzmaßnahmen. 

Die Ergebnisse des Gutachtens sind in 

die Planung einzuarbeiten. 

Immissionen und Emissionen umge-

bender Landwirtschaft sind im Rah-

men der Grenzwerte sowie der übli-

chen Bewirtschaftung von Seiten der 

Wohnnutzung ausdrücklich zu dul-

den. 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

BauGB,  

BBodSchG,  

BBodSchV 

BNatSchG 

- Sparsamer und schonender Um-
gang mit Boden,  

- Innenentwicklung,  

- Wiedernutzbarmachung von ver-
siegelten Flächen,  

- Begrenzung der Versiegelung, 

- Nachhaltige Sicherung der Funk-
tion des Bodens,  

- Schutz natürlicher Bodenfunktio-
nen und der Archivfunktionen 
der Böden, insbesondere solcher 
Böden mit besonderen Funktio-

nen. 

- Abwehr von schädlichen Boden-

veränderungen,  

- Sanierung des Bodens und Be-
seitigung von Altlasten, 

- Vorsorgemaßnahmen gegen 
nachteilige Einwirkungen auf den 

Boden. 

Sachverständige Untersuchung der 
Bodenverhältnisse im Planungsgebiet 
auf Grundlage der geologischen Ver-
hältnisse. 

Empfehlungen und Ergebnisse im 

Rahmen der Untersuchung sind auf 

der Ebene des Bebauungsplans zu be-

rücksichtigen. 

Altlasten sind nicht bekannt. 

Es werden keine Böden von besonde-

rer Funktionsbedeutung (zum Bei-

spiel Naturböden mit geringer Über-

formung im Bereich von historisch al-

tem Wald) in Anspruch genommen. 

Die zusätzliche Flächenversiegelung 

wird durch Festsetzungen im Bebau-

ungsplan soweit möglich begrenzt, z. 

B. durch Mindestvorgaben zur Begrü-

nung, Festsetzung zu Ausführung von 

Stellplätzen in wasserdurchlässigen 

Belägen etc. 

WHG,  

BauGB 

- Grundwasser- und Fließgewäs-
serschutz,  

- Beseitigung von Abwasser ohne 
die Beeinträchtigung des Wohls 
der Allgemeinheit,  

- Berücksichtigung der Über-
schwemmungsgebiete und Risi-
kogebiete,  

- Erhaltung der Überschwem-

mungsgebiete in ihrer Funktion 
als Rückhalteflächen,  

- Berücksichtigung des Hochwas-
serschutzes und der Hochwas-
servorsorge 

Innerhalb des Planungsgebiets befin-

den sich Oberflächengewässer. Teile 

des Planungsgebiet befindet sich in-

nerhalb des 60m-Bereichs von Fließ-

gewässern (II. und III. Ordnung). 

Das überplante Gebiet liegt im Rand-

bereich innerhalb einer Hochwasser-

gefahrenfläche HQ 100, weite Teile 

werden als wassersensibler Bereich 

eingestuft. 

Die allgemeine Grundwassersituation 

und die hydrogeologischen Verhält-

nisse im Planungsgebiet wurden 

sachverständig ermittelt. Ergebnisse 

und Empfehlungen sind auf Ebene 

des Bebauungsplans zu berücksichti-

gen. 

Dachflächen- und Niederschlagswas-

ser von privaten Hof- und Zufahrtsflä-

chen können nicht auf den jeweiligen 

Baugrundstücken versickert werden.  

Das anfallende Oberflächen- und Nie-

derschlagswasser muss daher abge-

leitet werden. Geplant ist zudem ein 

Regenrückhalt im Bereich der zentra-

len öffentlichen Grünfläche. Ein de-

tailliertes Konzept zum Umgang mit 

Oberflächen- und Niederschlagswas-

ser sowie wild abfließendem Oberflä-

chenwasser ist zur Entwurfsfassung 

des Bebauungsplans zu erstellen. 

BNatSchG Schutz von Flächen mit günstiger 

lufthygienischer oder klimatischer 

Wirkung  

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund 

der Lage und der derzeitigen ausge-

übten Nutzung keine übergeordnete 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

beziehungsweise herausragende Be-

deutung als Kaltluftentstehungsge-

biet zu. 

In Waldflächen wird nicht eingegrif-

fen. 

Die geplante Nutzung vermeidet die 

Inanspruchnahme anderer, bislang 

ungenutzter und für das Klima be-

deutsamer Flächen. 

BNatSchG,  

BauGB,  

BNatSchG,  

BayNatSchG,  

BArtSchV sowie  

FFH-Richtlinien 

und EU-Vogel-

schutzrichtlinien 

- Natur und Landschaft sind so zu 
schützen, dass  

- die biologische Vielfalt, 

- die Leistungs- und Funktionsfä-

higkeit des Naturhaushalts ein-

schließlich der Regenerationsfä-
higkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfähigkeit der Naturgüter 
sowie 

- die Vielfalt, Eigenart und Schön-

heit sowie der Erholungswert 
von Natur und Landschaft 

auf Dauer gesichert sind.  

- Der Schutz umfasst auch die 
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-

stellung von Natur und Land-
schaft. 

- Erhaltung und Schutz geschütz-
ter Tier- und Pflanzenarten. 

Die durch die Planung vorbereiteten 

Eingriffe in Natur / Landschaft werden 

untersucht und bilanziert. Erforderli-

che Ausgleichsmaßnahmen werden 

bestimmt.  

Für das Planungsgebiet wurde im Ja-

nuar 2020 eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prüfung saP durch Dr. 
Christof Manhart, 83410 Laufen er-
stellt.  

Potenzielle Natura-2000-Gebiete 

(FFH- und VS-Richtlinien) sind von 
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflächen wird mit dieser 
Planung nicht eingegriffen. 

Dem städtebaulichen Vorhaben ste-
hen keine grundsätzlichen arten-
schutzrechtlichen Aspekte entgegen.  

Im Bebauungsplan werden Festset-

zungen zur Vermeidung und Verrin-

gerung von nachteiligen Auswirkun-

gen auf Natur und Umwelt getroffen. 

Die Planung erstreckt sich auf eine 

Fläche mit nur geringer Erholungs-

funktion. Im Bebauungsplan wird für 

den Erholungswert von Natur und 

Landschaft eine ausreichende Ein- 

und Durchgrünung und eine Begren-

zung der Höhenentwicklung der Ge-

bäude festgesetzt. 

BauGB i. V. m. 

BNatSchG –  

Eingriffsregelung 

Vermeidung und Ausgleich voraus-

sichtlich erheblicher Beeinträchtigun-

gen des Landschaftsbildes sowie der 

Leistungs- und Funktionsfähigkeit 

des Naturhaushaltes 

Das Vermeidungsgebot wird beach-

tet. 

Die durch die Planung vorbereiteten 

Eingriffe in Natur und Landschaft wer-

den bilanziert und Ausgleichsmaß-

nahmen hierfür bestimmt.  

BauGB,  

BayDSchG 

Berücksichtigung der Belange der 

Baukultur, des Denkmalschutzes und 

der Denkmalpflege  

Im Planungsgebiet befindet sich das 

Bodendenkmal D-1-8142-0010 

(„Straße der römischen Kaiserzeit 

(Teilstück der Trasse Augsburg – 

Salzburg)“).  

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im 

Nahbereich des Bodendenkmals ist 

eine denkmalrechtliche Erlaubnis 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

gem. Art. 7 Abs. 1 Bayerisches Denk-

malschutzgesetz BayDSchG notwen-

dig, die in einem eigenständigen Er-

laubnisverfahren bei der zuständigen 

Unteren Denkmalschutzbehörde zu 

beantragen ist. 

Es wird zudem allgemein darauf hin-

gewiesen, dass Bodendenkmäler, die 

bei der Ausführung von Baumaßnah-

men zu Tage treten, der Meldepflicht 

nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz 

(DSchG) unterliegen und dem Bayeri-

schen Landesamt für Denkmalpflege 

BLfD unverzüglich anzuzeigen sind. 

Landesentwick-

lungsplanung 

(LEP),  

Regionalplanung 

(RP) 

- Die Gemeinde Teisendorf ist 
entsprechend der Strukturkarte 

(LEP 2021, Anhang 2) als allge-
meiner ländlicher Raum darge-
stellt. 

- Entsprechend Regionalplan wer-
den keine besonderen Grunds-
ätze und Ziele formuliert. 

- Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung 

 Nutzung von Potenti-
alen der Innenent-
wicklung,  

 Vermeidung der Zer-

siedelung der Land-
schaft,  

 Orientierung der 
Siedlungsentwicklung 
an der vorhandenen 
Raumstruktur und 
ressourcenschonende 

Weiterführung unter 
Berücksichtigung der 
sozialen und wirt-
schaftlichen Bedin-
gungen,  

 Beschränkung der 
Versiegelung des Bo-

dens auf ein Mindest-
maß. 

Die Festlegung des Geltungsbereichs 

des Bebauungsplans berücksichtigt 

die Ziele der Raumordnung. 

Die Planung basiert auf einer städte-

baulichen Konzeption, die nicht zur 

Zersiedelung der Landschaft führt. 

Vorliegende Planung berücksichtigt 
durch gliedernde Grünzüge bzw. 

Grünachsen die allgemeinen Vorga-
ben der Regionalplanung.  

Die überplanten Flächen sind im Flä-
chennutzungsplan der Gemeinde 
überwiegend bereits als Wohnbauflä-
chen dargestellt. Eine bauliche Ent-
wicklung des Bereichs ist demnach 

vorgezeichnet. Das Anbindegebot des 
LEP wird eingehalten. 

Eine Zersiedelung der Landschaft 

und eine ungegliederte, insbeson-

dere bandartige Siedlungsstruktur 

wird durch vorliegende Planung ver-

mieden. 

Die vorliegende Planung dient der Be-

reitstellung von Wohnraum. Sie ent-

spricht der städtebaulichen Konzep-

tion der Gemeinde und dient einer 

langfristigen nachhaltigen, geordne-

ten städtebaulichen Entwicklung. 

Arten- und Bio-

topschutzpro-

gramm ABSP 

Berchtesgadener 

Land 

Entsprechend des ABSP für den 

Landkreis Berchtesgadener Land sind 

keine besonderen Ziele und Maßnah-

men für das Planungsgebiet formu-

liert. 

Grundsätzlich werden artenschutz-

rechtliche Aspekte und allgemeine 

Vorgaben des Artenschutzes berück-

sichtigt. 

Flächennutzungs-

plan FNP 

Darstellung als Wohnbauflächen und 

als Grünflächen (Ortsrandeingrünung 

/ Durchgrünung / Gliederung von 

Quartieren). 

Eine Änderung des FNPs ist nicht er-

forderlich. 

Tab. 3 In einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegte Ziele des Umwelt-

schutzes 
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7.6 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands;  

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose 

über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Pla-

nung 

Die Untersuchung beschränkt sich im Wesentlichen auf die überplanten Grundstücksberei-

che innerhalb des Geltungsbereichs zur Aufstellung des Bebauungsplans „Sägmühle“ sowie 

auf die unmittelbare Umgebung. 

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels 

Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlägigen 

Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flächennutzungsplan mit integriertem 

Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Teisendorf. 

Anhand der landschaftsökologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes 

abgeschätzt und seine Empfindlichkeit gegenüber eventuellen nachteiligen Nutzungsände-

rungen bewertet.  

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt 

schutzgutbezogen. 

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-

triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-

schätzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei 

sind zusätzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berücksichti-

gen: zeitlich begrenzte (vorübergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wäh-

rend der Bauzeit und während des Betriebs.  

Diese Prognose ermöglicht die Einschätzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des 

Vorhabens des Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Vorausset-

zung, dass die geforderten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen beachtet werden. 

Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst. 

 Schutzgut Mensch – Lärm- / Lichteinwirkung 

7.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet am nördlichen Ortsrand von Teisendorf. Im Norden, Süden und Westen 

grenzt das Planungsgebiet an die vorhandenen Verkehrswege, im Osten befindet sich eine 

landwirtschaftliche Fläche.  

Nördlich des Planungsgebiets verläuft die Bahnlinie Traunstein – Freilassing. 

Durch das Verkehrsaufkommen der Kreisstraße und der Bahnstrecke bestehen Vorbelas-

tungen durch Immissionen wie Lärm, Staub, Erschütterungen und ähnlichem. 

Da schädliche Belastungen durch Lärm nicht ausgeschlossen werden können und Immissi-

onen durch die nah gelegene Bahnlinie zu erwarten sind, wird derzeit durch C. Hentschel 

Consult Ing.-GmbH eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ergebnisse des Gutach-

tens sind im weiteren Planungsverlauf zu berücksichtigen. 

7.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigungen durch Lärm entstehen beim Abbruch bestehender baulicher Anlagen 

und beim Neubau der baulichen Anlagen und der notwendigen Erschließung.  

Eine exakte Baudauer für die einzelnen Gebäude kann nicht prognostiziert werden.  

Die Bauarbeiten zur Erstellung der geplanten baulichen Anlagen finden voraussichtlich in 

den Tagstunden statt.  

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-

bens nur eingeschränkt in der Übergangszeit (Herbst/Frühjahr) und im Winter. Bei diesen 

baubedingten Belastungen handelt es sich ebenfalls um temporäre Störungen, welche sich 

jedoch insgesamt über einen längeren Zeitraum erstrecken können. 
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Die baubedingten Beeinträchtigungen sind aufgrund der Größe des Planungsgebiet und der 

Unabwägbarkeit der zeitlichen Umsetzung als mittel erheblich zu bewerten. 

Grundsätzliche Hindernisse aus Gründen des Immissionsschutzes für eine bauliche Ent-

wicklung des Gebiets sind jedoch nicht zu erkennen. 

7.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen 

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-

mens zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Baugebiet selbst sowie die umliegenden Er-

schließungsstraßen wurden von der Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft für Stra-

ßenverkehr mbH untersucht (Verkehrstechnische Untersuchung Stand 29.01.2025). Das 

Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die umliegenden Knotenpunkte durch die vorlie-

gende Planung nicht in ihrer Leistungsfähigkeit eingeschränkt werden. Für das Baugebiet 

selbst sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten. 

Grundsätzlich geht von Fenstern und Fensterbändern eine Lichtwirkung aus, diese wird 

nach derzeitiger Einschätzung jedoch als gering erheblich eingestuft.  

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsätzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches 

Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berücksichtigen. Für die Beleuchtung des Bereichs (Zu-

wegungen, Erschließungsflächen etc.) sind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach un-

ten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und 

Fledermäuse sind zudem lediglich in den Zugangsbereichen Leuchten mit geringer Anzie-

hungswirkung (warmweiße Leuchtkörper, LED) zulässig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzu-

lässig. Die Gehäuse müssen dicht ausgeführt sein (keine Insektenfallen). 

Zur Beurteilung der detaillierten schalltechnischen Situation und möglicher Immissions-

konflikte wird derzeit ein entsprechendes Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse sind im 

weiteren Planungsverlauf zu berücksichtigen.  

Die anlage- und betriebsbedingten Beeinträchtigungen werden nach derzeitiger Einschät-

zung als gering eingestuft. 

7.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Lärm 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Mensch: Lärm / Licht mittel gering gering gering 

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Lärm 

 Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnaher Freiraum 

7.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Südostoberbayern – Karte 

3 „Landschaft und Erholung“ (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsge-

biets. Entsprechend Karte 3a „Landschaft und Erholung“ (2002) befindet sich das Pla-

nungsgebiet innerhalb des Gebiets für Tourismus und Erholung Nr. 2 „Salzachhügelland 

mit Waginger – Tachinger See und Rupertiwinkel“. 

Die Holzhauser Straße begrenzt im Norden und Westen das Planungsgebiet. Auf dieser 

Straße verläuft der östliche Wanderweg „Stausee-Rundweg 8“ (Wege-ID: 4777) der Ge-

meinde Teisendorf. 

Beim überplanten Gebiet handelt es sich überwiegend um eine intensiv genutzte landwirt-

schaftliche Fläche. Im Zentrum des Geltungsbereichs liegt ein tiefer Bacheinschnitt mit 

angrenzendem Gehölzbestand, wobei es sich um eine biotopkartierte Fläche handelt. 

Das Planungsgebiet selbst ist aufgrund der Bewirtschaftung der Flächen und der damit 

einhergehenden Unzugänglichkeit für Erholungssuchende als siedlungsnaher Freiraum mit 

geringer Aufenthaltsqualität und Erholungswert einzustufen. 
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7.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Durch die geplante Ausweisung der Wohnbauflächen gehen nur Flächen mit geringer Er-

holungsfunktion verloren.  

Die vorliegende Planung sieht den Erhalt und die Sicherung der vorhandenen Biotopstruk-

turen durch angrenzende Grünzüge vor. Diese sollen der Öffentlichkeit zur naturnahen 

Erholung und Naturerfahrung zugänglich gemacht werden. An der Holzhauser Straße ist in 

Teilen ein abgesetzter Fußweg geplant. Insgesamt sind durch die vorliegende Planung po-

sitive Auswirkungen auf das Schutzgut „Erholung / siedlungsnaher Freiraum zu erwarten“. 

Das Erscheinungsbild der Wohnflächen wird den Erholungsraum insgesamt grundsätzlich 

verändern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung als Grünlandfläche ist eine Beeinträch-

tigung zu erwarten.  

Insgesamt sind die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen durch die Planung 

auf die Erholungsqualität im siedlungsnahen Freiraum als gering erheblich einzustufen. 

7.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Er-

holung / siedlungsnaher Freiraum 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte   

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 

Gesamter-

heblichkeit 

Mensch:  
Erholung / sied-
lungsnaher Freiraum 

gering gering gering gering 

Tab. 5 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnäher Freiraum 

 Schutzgut Pflanzen und Tiere 

7.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

In der naturräumlichen Gliederung wird das überplante Gebiet wie folgt zugeordnet: 

Biogeografische Region:   kontinental 

Großlandschaft:   Alpenvorland 

Naturraum-Haupteinheit:    D66 Voralpines Moor- und Hügelland 

(Ssymank) 

Naturraum-Einheit:    039 Salzach-Hügelland 

(Meynen/Schmithüsen et. al.) 

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 039-A Jungmoränenlandschaft des Salzach- 

Hügellands 

Potenzielle natürliche Vegetation 

Als potenzielle natürliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet, 

den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten würde. Der direkte Einfluss 

des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefüge zwischen 

Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile 

und standortgerechte Pflanzendecke.  

Die Neupflanzungen von Gehölzen sollten sich daher grundsätzlich an der Artenzusammen-

setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berücksichti-

gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veränderungen 

in der Vegetation ist grundsätzlich verstärkt auf klimagerechte Gehölze abzustellen, gege-

benenfalls auch abweichend von der potenziellen natürlichen Vegetation.  

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natürlichen Vegetation (pnV) 

des „Giersch – Berg-Ahorn – Eschenwald mit Übergängen zum Waldmeister – oder Wald-

gersten – Buchenwald“ [Legendeneinheit E5a], siehe folgende Karte. 
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Abb. 6 Darstellung der Vegetationszonen der pnV mit Kennzeichnung des Planungsge-

biets (schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur online (FIN-Web) © 2023 LfU; Geobasisdaten: © 2023 Bay. 
Vermessungsverwaltung 

Im nördlichen Umfeld findet sich ein „Waldmeister – Tannen – Buchenwald im Komplex mit 

Waldgersten – Tannen – Buchenwald“ [M4bT], östlich ein „Waldgersten – Tannen – Bu-

chenwald im Komplex mit Waldmeister – Tannen – Buchenwald; örtlich mit Giersch – Berg-

Ahorn – Eschenwald oder Grau-Erlen – (Eschen -) Sumpfwald“ [N6bT]. 

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet 

gebietseigener Gehölze (BfN, Verändert d. LfU) „Nr. 6.1 Alpenvorland“ zugeordnet.  

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 „Südliches Alpenvorland“ 

bezeichnet.  

Schutzgebiete 

Das Planungsgebiet befindet sich inner-

halb der Entwicklungszone (Zone 3) 

des internationalen Schutzgebiets Bio-

sphärenreservat gemäß § 25 BNatSchG 

„Berchtesgadener Land“ (Nr. UNESCO-

BR-00001).  

Die Entwicklungszone des Biosphären-

reservats umgibt dessen Pflegezone als 

Lebens-, Wirtschafts- und Erholungs-

raum und dient der Umsetzung einer 

nachhaltigen Entwicklung. Alle Nut-

zungs- und Wirtschaftsformen werden 

umwelt-, natur- und sozialverträglich 

praktiziert. Auch in der Entwicklungs-

zone werden Forschung und Monitoring 

durchgeführt. 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europäischen Schutz-

gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete). 

Das nächstgelegene Flora-Fauna-Habitat „Uferbereiche des Waginger Sees, Götzinger 

Achen und untere Sur“ (FFH-Gebiet Nr. 8143-371.01) befindet sich einer Entfernung von 

circa 650 m östlich des Planungsgebiets. 

E5a 

M4bT 

M4bT 

N6bT 

Abb. 7 Zonierung Biosphärenreservat  
Quelle: © 2019 Bundesamt für Naturschutz  
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Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-

gebiete gemäß §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, 

Landschaftsschutzgebiete, geschützte Landschafsbestandteile u. a). 

Das nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet LSG-00488.01 „LSG "Oberlauf der Kleinen 

Sur" befindet sich in einem Abstand von circa 2,3 km südöstlich des überplanten Gebiets. 

Direkte Beeinträchtigungen der umliegenden Schutzgebiete und –flächen sind aufgrund 

der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu 

erwarten. Erhebliche indirekte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft 

(Lärm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der bereits bestehenden Be-

bauung im Planungsumfeld und der geplanten Nutzung ebenfalls nicht zu erwarten. 

Die südlichen Bereiche des Planungsgebiets befinden sich innerhalb des BayernNetzNatur-

Projekts Nr. 173 „Quellmoore und Feuchtwiesen zwischen Ruhpolding und Ainring“. 

Die nächstgelegenen Moorgebiet befinden sich nach der Moorbodenkarte von Bayern 

MBK25 in einem Abstand von circa 1,2 km westlich des Planungsgebiets. 

Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich Flächen der amtlichen Biotopkartierung Bay-

ern. 

Bei den, im zentralen Planungsgebiet befindlichen gewässerbegleitenden Gehölzstrukturen  

handelt es sich nach der Biotopkartierung Bayern: Flachland um einen „Grau-Erlensaum, 

östlich Schödling“ (Biotop Nr. 8142-0202-001) mit möglicherweise geschützten Anteilen. 

Entsprechend der Beschreibung der biotopkartieren Flächen in Bayern handelt es sich um: 

„An einem hakenförmigen, recht tiefen Bacheinschnitt, östlich von Schödling auf einem 

nach Teisendorf abfallenden Hang befindet sich ein dichter und breiter Grauerlenbestand. 

Im nördlichen Teil sind Beeinträchtigungen durch die durchgeführte Beweidung festzustel-

len. Nach Süden - durch einen Zaun getrennt und ohne Beweidung - nehmen Strauch- und 

Krautschicht an Deckung zu. Der südlichste Abschnitt weist einige, größere Eichen auf, am 

Ostrand auch ein kleines Schlehengebüsch. 

Faunistisch relevante Merkmale / Beobachtungen: 

Lebensraum für Vögel und Amphibien. 

Schutz nach § 39 BNatSchG / Art. 16 BayNatSchG: Ja 

Pot. Schutz nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG: 100% 

Für die, südlich des Planungsgebiets verlaufenden Begleitflächen der Sur sind weitere Teil-

flächen Bestandteil der Biotopkartierung Bayern (außerhalb des Geltungsbereichs, in Teilen 

mit geschützten bzw. möglicherweis geschützten Flächenanteilen nach BNatSchG / Bay-

NatSchG). Es handelt sich dabei um „die Sur bei Teisendorf“ (Biotop Nr. 8142-1350-001) 

und um einen „Weidensaum, nördlich Teisendorf“ (Biotop Nr. 8142-0201-002).  

Die bahnbegleitenden Flächen nördlich des Planungsgebiets sind Bestandteil der Biotop-

kartierung Bayern (außerhalb des Geltungsbereichs, in Teilen mit geschützten bzw. mög-

licherweis geschützten Flächenanteilen nach BNatSchG / BayNatSchG). Es handelt sich da-

bei um „Bahnböschungen nordöstlich Schödling“ (Biotop Nr. 8142-1346-001 bzw. -003).  
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Abb. 8 Biotopflächen der Biotopkartierung Bayern (rote Flächenschraffur) mit Darstel-

lung des Planungsgebiets (schematisch gelb umrandet) – Ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Daten: © 2023 LfU; Geobasisdaten © 2023 Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 

Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP 

Entsprechend dem ABSP für den Landkreis Berchtesgadener Land (Stand: Januar 2014) 

unterliegen die gewässerbegleitenden Bereiche an der Sur (außerhalb des Planungsge-

biets) entsprechend der Ziele- und Maßnahmenkarten 1.1 „Gewässer“ und 1.2 „Feuchtle-

bensräume“ dem Ziel der „Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Lebensräume“. 

Darüber hinaus werden keine besonderen Vorgaben für das Planungsgebiet aufgeführt. 

Realnutzung 

Beim überplanten Gebiet handelt es sich überwiegend eine intensiv genutzte landwirt-

schaftliche Fläche. Im Zentrum des Geltungsbereichs liegt ein tiefer Bacheinschnitt mit 

angrenzendem Gehölzbestand (Fläche der Biotopkartierung Bayern).  

Dieser Bereich ist vom Vorhaben nicht unmittelbar betroffen. Die Wirtschaftsgebäude 

(Ställe) im Randbereich des Biotops wurden mittlerweile entfernt.  

Im Süden, an Holzhauser Straße befindet sich ein Holzschuppen mit angrenzenden stillge-

legten Silos sowie eine Scheune mit Pferdestallung. Die Planung sieht den Abriss der Ge-

bäude vor. 

7.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen 

Durch Bauarbeiten werden unmittelbar lediglich Lebensräume mit geringer Bedeutung für 

die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.  

In die vorhandenen Biotopstrukturen findet kein Eingriff statt. 

Die während der Bauzeit verursachten Lärmeinwirkungen, Erschütterungen und stofflichen 

Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens räumlich und zeitlich begrenzt.  

Biotop Nr.  

8142-1346-001 

„Bahnböschung nord-

östlich Schödling 

Biotop Nr.  

8142-1346-003  

„Bahnböschung 

nordöstlich 

Schödling“ 

Biotop Nr.  

8142-0202-001 

„Grauerlensaum, öst-

lich Schödling 

Biotop Nr.  

8142-0202-001 

„Grauerlensaum, öst-

lich Schödling 

Biotop Nr.  

8142-0201-002 

„Weidensaum, 

nördl. Teisendorf“ 
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Durch geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen können Beeinträchtigun-

gen reduziert werden. 

Die vorliegende „spezielle artenschutzrechtliche Prüfung zum Bebauungsplan Sägmühl“ mit 

Stand vom 03.01.2020, erstellt durch Dr. Christof Manhart, 83410 Laufen, führt zur Wir-

kung des geplanten Vorhabens folgendes aus: 

„Der vorhabensbedingte Wirkraum kann über das Eingriffsgebiet hinausreichen. Er umfasst 

somit ggf. auch Bereiche außerhalb des direkten Eingriffsgebiets, in denen indirekte Be-

einträchtigungen wie z. B. akustische oder optische Störungen, z. B. durch den Baubetrieb, 

auftreten. Der Wirkraum ist entsprechend der jeweils betroffenen Arten bzw. der auftre-

tenden Wirkfaktoren abzugrenzen. Für wenig störungsempfindliche Artengruppen wie z. B. 

Insekten, bleibt er i. d. R. auf das Eingriffsgebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche 

beschränkt. Insbesondere für störungssensiblere Gruppen oder Arten wie z. B. störungs-

empfindliche Brutvögel oder Haselmaus kann er jedoch auch das weitere Umfeld des Ein-

griffsgebiets umfassen. Hierbei sind ggf. auch Vorbelastungen im Gebiet zu berücksichti-

gen. 

Baubedingte Wirkfaktoren / Wirkprozesse 

Flächeninanspruchnahme: 

- Dauerhafte Flächenumwandlung von Offenland. 

- Dauerhafte Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten durch den Gebäudeab-

riss für Fledermäuse und Brutvögel wie die Rauchschwalbe. 

- Dauerhafter Verlust von Nahrungshabitaten für Tierarten der Saumstandorte und 

Waldränder. 

Temporäre Störungen, Benachbarungs- und Immissionswirkungen: 

- Zeitlich begrenzte Lärmentwicklungen v. a. durch Baumaschinen, Baustellenverkehr 

und Montagearbeiten. 

- Zeitlich begrenzte Erschütterungen v. a. durch Baumaschinen und Baustellenverkehr 

z. B. durch das Befahren des Geländes mit schweren Transportfahrzeugen. 

- Optische Störungen durch Baumaschinen (Stör- und Scheucheffekte). Da ein Baube-

trieb während der Dunkelheit auf kurze Zeiträume beschränkt ist, kommen diese 

Störungen i. d. R. nur tagsüber zum Tragen. 

- Zeitlich und räumlich begrenzte diffuse Staubemissionen und ggf. Einträge z. B. 

durch Erdarbeiten und An- bzw. Abfuhr von Bodenmaterial. 

- Abgase durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge. 

- Temporäre Störung von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstätten, Nahrungs-

suchgebieten oder Verbundhabitaten für störungssensible Tierarten v. a. der Saum-

standorte und der Waldränder. 

Tötungen/Verletzungen: 

- Baubedingte Tötungen/Verletzungen von Individuen bzw. Entwicklungsformen z. B. 

im Rahmen der Gebäudeabrisse.“ (MANHART 2020) 

Insgesamt sind baubedingt, aufgrund der Größe des Planungsgebiets, unter Beachtung der 

rechtlichen Regelungen für Rodungs- und Abbrucharbeiten, nach derzeitiger Einschätzung 

baubedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. 

7.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Es gehen dauerhaft Flächen als Bewegungs- und Lebensraum für Tiere und Pflanzen ver-

loren. Das Beeinträchtigungspotenzial des Vorhabens ist aufgrund der Größe des Planungs-

gebiets als mittel einzustufen. 

Die vorliegende „spezielle artenschutzrechtliche Prüfung zum Bebauungsplan Sägmühl“ mit 

Stand vom 03.01.2020, erstellt durch Dr. Christof Manhart, 83410 Laufen, führt zur Wir-

kung des geplanten Vorhabens folgendes aus: 
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„Anlagenbedingte Wirkprozesse 

Flächeninanspruchnahme: 

- Flächenumwandlung durch Bodenabtrag und Überbauung. 

- Dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten für gebäudenutzende Fle-

dermäuse und Brutvögel. 

- Dauerhafter Verlust von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstätten, Nahrungs-

suchgebieten oder Verbundhabitaten für Tierarten v. a. der Waldränder und Saum-

standorte. 

Betriebsbedingte Wirkprozesse 

Umwandlung von Habitaten / Funktionsverlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten: 

- Änderung der Standortverhältnisse durch dauerhafte Bodenversiegelung. 

- Dauerhafte Störung angrenzender Lebensräume durch Lärmemission. 

- Verlust / Degradierung von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstätten, Nahrungs-

suchgebieten oder Verbundhabitaten durch Kulissenwirkung.“ (MANHART 2020) 

Im zentralen Bereich des geplanten Quartiers wird, im Zusammenhang und in Berücksich-

tigung der vorhandenen Biotopstrukturen eine öffentliche Grünfläche mit der Zweckbe-

stimmung „naturnahe Erholung / Naturerfahrung“ festgesetzt. Die Fläche weist insgesamt 

einen extensiven Charakter auf.  

Durch die Umwandlung von landwirtschaftlich intensiv in extensiv genutzte Flächen und 

einem dauerhaften Bewuchs ist von einer deutlichen Verbesserung für den Arten- und Bi-

otopschutz auszugehen, da die höhere Pflanzenvielfalt in der Regel auch Voraussetzung 

für ein größeres faunistisches Artenpotential (Insekten wie Schmetterlinge; Kleinsäuger 

etc.) ist. Aufgrund des Ausbleibens von Düngung und Pflanzenschutzmitteln sowie der re-

gelmäßigen Bewirtschaftung, verbessert sich zudem die Qualität des Lebensraumes, was 

sich ebenfalls positiv auf die biologische Vielfalt am Standort auswirkt. 

Die Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden anlagebedingt, unter Berücksichti-

gung der geplanten öffentlich zugänglichen Freiflächen im Umfeld schutzwürdiger Biotop-

bestände, insgesamt als mittel erheblich eingestuft. 

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden aufgrund 

der geplanten Nutzung und aufgrund ausreichender Grünräume im Umfeld geschütztes 

Biotopstrukturen nach vorzeitiger Einschätzung als gering erheblich eingestuft. 

Die in der saP genannten Maßnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-

chen ökologischen Funktionalität beinhalten u.a. die Errichtung von Ersatzquartieren zum 

Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestätten an Gebäuden außerhalb des 

Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Aus diesem Grund fehlt die gesetzliche Grundlage 

für eine Festsetzungen und auf die erforderlichen Maßnahmen zum Artenschutz wird nur 

hingewiesen.  

Im Rahmen der weiteren Planung ist abzustimmen, wie die Umsetzung der Auflagen gesi-

chert werden kann, z.B. über einen städtebaulichen Vertrag oder im Rahmen einer Neben-

bestimmung bei der Baugenehmigung. 

Eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Maßnahmen kann dem Kapitel 7.10 Arten-

schutzrechtliche Betrachtung in dieser Begründung entnommen werden. 

7.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und 

Tiere 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Pflanzen / Tiere mittel mittel gering mittel 

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere 
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 Schutzgut Fläche 

7.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Schutzgut „Fläche“ stellt eine begrenzt zur Verfügung stehende und unvermehrbare 

Ressource dar, dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen für seine 

Zwecke vielfältig und regelmäßig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Flächen-

verlust durch die Inanspruchnahme von Bodenflächen als Siedlungs-, Verkehrs- und Pro-

duktionsflächen wird durch eine Beeinträchtigung des Schutzgutes der Naturhaushalt in 

vielfältiger Weise (negativ) beeinflusst. 

Ein grundsätzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flächenverbrauch, d. h. 

die Nutzungsänderung von Bodenflächen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ur-

sprünglichen Funktionen, auf kommunaler Ebene deutlich zu senken. 

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte „Unzerschnittene verkehrsarme 

Räume UZVR in Deutschland“ des Bundesamts für Naturschutz mit Stand 2015 nicht in-

nerhalb eines UZVR größer 100 km². 

Das Planungsgebiet mit einer Fläche von etwa 7,925 ha ist mehrheitlich bislang unbebaut 

und nicht versiegelt. Lediglich im südlichen Randbereich befindet sich kleinräumig beste-

hende Bebauung, im Norden quert eine Ortsverbindungsstraße den Geltungsbereich. Das 

Planungsgebiet hat für das Schutzgut Fläche daher grundlegend eine hohe Bedeutung. 

Gegenüber einer Neuversiegelung von Flächen ist von einer hohen Empfindlichkeit auszu-

gehen. 

Einen Überblick über die bestehenden Flächennutzungen innerhalb des Planungsgebiets 

liefert folgende Flächenbilanzierung.  

 

Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] 
ca.-Werte entspr.  

digitalem Flächenabgriff 

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 79.250 m² 

Beanspruchte, versiegelte bis befestigte Flächen durch vorhan-

dene Bebauung und landwirtschaftliche Nutzung, Verkehrsflä-

chen  

ca. 4.130 m² 

Unbebaute und unversiegelte Flächen ohne landwirtschaftliche 

Nutzung: Wald- / Gehölzbereiche, gewässerbegleitende Saum-

strukturen 

ca. 6.630 m² 

Unbebaute und unversiegelte Flächen mit landwirtschaftlicher 

Nutzung: Grünland / Ackerbau 
ca. 68.490 m² 

Tab. 7 Überblick Flächenbilanzierung vorhandener Nutzungen 

7.6.4.2 Baubedingte Auswirkungen 

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten Baumaßnahmen sind voraussichtlich 

ohne zusätzlichen, über die Baumaßnahme hinausgehenden Flächenverbrauch (externe 

Baustraßen etc.) zu realisieren. Es werden keine Ausgleichsflächen außerhalb des Gel-

tungsbereichs benötigt. 

Im Bereich von Baustelleneinrichtungs- und Lagerflächen wird die Vegetation und der be-

lebte Oberboden in großen Teilen entfernt. Dieses Vorgehen stellt eine Flächeninanspruch-

nahme dar, welche mit einer Nutzungsänderung verbunden ist. Die Flächen werden nach 

den Baumaßnahmen zu großen Teilen wieder rekultiviert. Es handelt sich somit um eine 

temporäre Inanspruchnahme. 

Größeren Aushubmieten oder Ähnliches außerhalb des Geltungsbereichs sind nach derzei-

tiger Einschätzung nicht zu erwarten. 
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Baubedingt wird aufgrund der Größe des Planungsgebiets mit Auswirkungen mittlerer Er-

heblichkeit ausgegangen. 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Die bislang unbebauten und unversiegelten Flächen ohne landwirtschaftliche Nutzung 

(Wald- / Gehölzbereiche, gewässerbegleitende Saumstrukturen etc.) werden durch vorlie-

gende Planung in ihrer Funktion nicht beeinträchtigt. 

Von den bislang unbebauten und unversiegelten Flächen mit intensiver landwirtschaftlicher 

Nutzung (Grünland / Ackerbau) in einer Größe von insgesamt ca. 68.490 m² werden durch 

die Anlage von Ausgleichsflächen ca. 15.080 m² weiter landwirtschaftlich bewirtschaftet. 

Auf diese Flächen findet jedoch eine Nutzungsänderung durch Extensivierung statt.  

Die übrigen Flächen mit 53.410 m² werden der heutigen landwirtschaftlichen Nutzung dau-

erhaft entzogen. Die Flächen stehen nicht mehr für eine Bewirtschaftung zur Verfügung. 

Der Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflächen schränkt die Entwicklungsmöglich-

keiten der Landwirtschaft weiter ein. 

Bei der Entwicklung des Siedlungsgebiets soll der Fokus auf bezahlbarem, alters- und fa-

miliengerechtem Wohnraum liegen. Um die Flächeninanspruchnahme möglichst gering zu 

halten, ist eine verdichtete Bauweise aus einer Kombination aus Einzel- und Reihenhäusern 

sowie Geschosswohnungsbau vorgesehen. 

Unter Berücksichtigung der Wohnnutzung weist die vorliegende Planung einen vergleichs-

weise geringen bis mittleren Flächenbedarf auf, da Nutzungen gestapelt und gemeinschaft-

lich genutzte Räume zur Verfügung gestellt werden. Grundsätzlich kann daher der Flächen-

bedarf pro Person, und somit auch die Inanspruchnahme des Schutzgutes Fläche, reduziert 

werden. 

Aufgrund der Größe des Planungsgebiets sind anlagenbedingt dennoch Auswirkungen ho-

her Erheblichkeit zu erwarten. 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Durch den Betrieb ist mit keinen, über die Flächen des Bebauungsplans hinausgehenden, 

Flächeninanspruchnahmen zu rechnen (externe Stellplätze, Straßenausbauten etc.).  

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen. 

7.6.4.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Fläche 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Fläche mittel hoch gering mittel 

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere 

 Schutzgut Boden 

7.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Böden erfüllen unterschiedliche natürliche Funktionen: 

- Lebensgrundlage und Lebensraum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-

men (Lebensraumfunktion), 

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nährstoffkreis-

läufen, 

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium für stoffliche Einwirkungen auf Grund der 

Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz 

des Grundwassers. 
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Zusätzlich sind Böden grundsätzlich Standort für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung 

und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. 

Zur Klärung der örtlichen Baugrundverhältnisse wurde durch die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer 

Ingenieur GmbH am 28.01.2021 ein Baugrundgutachten erstellt. Dieses ordnet das Pla-

nungsgebiet in den Bereich von würmzeitlichen Moränenböden zu. Der Untergrund ist mit 

wechselnd mächtigen Deckschicht aus meist bindigen Moränenböden aufgebaut (Oberbo-

den – bindige Deckschichten – bindige Moränenböden). Am Hangfuß im Süden werden die 

Moränenböden von fluvialen Ablagerungen wechselnder Zusammensetzung überdeckt. 

Weiterhin sind lokal Auffüllböden früherer Geländeangleichungen nicht auszuschließen. 

Der Schichtenaufbau des Untergrundes wird im Gutachten wie folgt beurteilt: 

„Für die geplante Bebauung / Erschließung ist der Oberboden nur von untergeordneter 

Bedeutung bzw. ist davon auszugehen, dass dieser im Bereich der Baumaßnahme weitge-

hend abgeschoben wird. Für den Bau von Verkehrsflächen stellt der Oberboden, sofern er 

nicht vollständig abgeschoben wird, einen für das Erdplanum nicht ausreichend tragfähigen 

Baugrund dar. 

Aufgrund der […] bodenmechanischen Eigenschaften sind die bindigen Deckschichten zur 

direkten und schadensfreien Aufnahme von Bauwerkslasten bzw. als Untergrund für das 

Erdplanum des Straßenoberbaus und für die direkte Auflagerung von Rohrleitungen für 

Freispiegelkanäle ohne Zusatzmaßnahmen, wie z. B. Bodenaustausch, nicht geeignet. 

Eine Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers ist innerhalb der bindigen Deck-

schichten aufgrund der geringen Durchlässigkeit nicht möglich. 

Aufgrund der […] bodenmechanischen Eigenschaften sind die verwitterten Moränenböden 

(weiche – Konsistenz) zur direkten und schadensfreien Aufnahme von Bauwerkslasten bzw. 

als Erdplanum für den Straßenbau und als Rohrauflager für Freispiegelkanäle ohne Zusatz-

maßnahmen, wie z. B. Bodenaustausch, nicht geeignet. 

Die unverwitterten Moränenböden (steife – halbfeste Konsistenz) stellen, soweit sie vor 

Witterungseinflüssen geschützt werden, dagegen einen zur schadensfreien Aufnahme von 

Bauwerkslasten bzw. als Erdplanum für den Straßenbau und als Rohrauflager für Freispie-

gelkanäle gut geeigneten Baugrund dar. 

Eine Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers ist innerhalb der gemischtkörnigen 

Moränenböden aufgrund der geringen Durchlässigkeit nicht möglich.“ (GEBAUER 2021) 

In Bezug auf die hydrogeologischen Verhältnisse wird zudem angeführt, dass die im ge-

planten Erschließungsgebiet oberflächennahen Böden für eine Versickerung des anfallen-

den Oberflächenwassers nicht geeignet sind. Das anfallende Oberflächen- und Nieder-

schlagswasser muss daher abgeleitet werden. Geplant ist zudem ein Regenrückhaltebe-

cken. Ein detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser ist 

zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans zu erstellen. 

In der Bodenschätzungsübersichtskarte BSK25 von Bayern ist das südliche und westliche 

Planungsgebiet als Grünfläche „L II 2“ (grüne Flächensignatur in folgender Karte) gekenn-

zeichnet.  
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Abb. 9 Auszug aus Bodenschätzungsübersichtskarte BSK25 mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch gelb umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern – Boden © 2023 LfU; Geobasisdaten © 2023 Bayerische Vermessungs-
verwaltung 

Die Kennzeichnung lautet wie folgt: 

L II 2  Fläche als Grünland genutzt 

L  Lehme 

II  Zustandsstufe: mittel 

2  Wasserstufe: gut 

Das östliche Planungsgebiet (braune Flächensignatur) wird im Norden als Wechselland 

„(L II 2)“ und im Süden als Ackerland „[L 4 D]“ klassifiziert. Die Kennzeichnung lautet 

wie folgt: 

(L II 2) Wechselland mit bevorzugter Grünlandnutzung 

L  Lehme 

II  Zustandsstufe: mittel 

2  Wasserstufe: gut 

[L 4 D] Egartwirtschaft: Klasseneintragung bei Ackernutzung 

L  Lehme 

4  Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe) 

D  Entstehungsart: Diluvialböden 

Altlasten sind im Geltungsbereich des Änderungsbereichs nicht bekannt. 

7.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen 

Mit der Realisierung der Wohnbauflächen ist eine Veränderung des überwiegend unverän-

derten und damit natürlichen Bodengefüges verbunden. 

Durch die Baumaßnahmen wird auf den Bauflächen der anstehende Boden beseitigt. Durch 

die mögliche Unterkellerung der Gebäude erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher 

unbeeinflusste Bodenschichten. Darüber hinaus können Belastungen der Bodenflächen 

durch Verdichtung und Lagerung entstehen. 
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Durch die Bauarbeiten und der damit einhergehenden Versiegelung und Verdichtung 

kommt es zu einem Ausfall beziehungsweise einer Störung der Bodenfunktionen.  

Generell ergeben sich folgende Auswirkungen: 

- Verringerung der Grundwasserneubildung, 

- Verlust des Lebensraumes für Pflanzen und Tiere. 

Die vorhandenen Biotopstrukturen im Zentrum des Planungsgebiets bleiben erhalten. Ein-

griffe sind nicht zulässig.  

Nachdem die Böden im Geltungsbereich bisher wenig verändert worden sind, sind die Be-

einträchtigungen für das Schutzgut Boden insgesamt als hoch zu bewerten. 

7.6.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen 

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf 

versiegelten Flächen wird die Versickerungsfähigkeit des Bodens beeinträchtigt. Dies wie-

derum hat Einfluss auf den natürlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubil-

dung.  

Die maximale Grundflächenzahl (GRZ) und damit die maximale versiegelbare Fläche be-

trägt für den Geltungsbereich 0,4. Es wird somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungs-

grad für das Baugebiet festgesetzt. 

Im zentralen Bereich des geplanten Quartiers wird, im Zusammenhang und in Berücksich-

tigung der vorhandenen Biotopstrukturen eine öffentliche Grünfläche mit der Zweckbe-

stimmung „naturnahe Erholung / Naturerfahrung“ festgesetzt. Die Fläche weist insgesamt 

einen extensiven Charakter auf. Durch die Umwandlung von landwirtschaftlich intensiv in 

extensiv genutzte Flächen und einem dauerhaften Bewuchs wird Bodenerosion durch Wind 

und Wasser vermieden. Zudem wirken die neu angelegten Heckenstrukturen ebenfalls als 

Windschutz. Aufgrund ausbleibender Jaucheeinträge und Bodenauslaugung durch eine 

landwirtschaftliche Nutzung kommt es zu Bodenregenerationsprozessen. Die vorliegende 

Planung bewirkt im Bereich der öffentlichen Grünflächen und der geplanten Ausgleichsflä-

chen im Randbereich des Planungsgebiets daher eine Bodenverbesserung beziehungsweise 

zu einem Schutz des Bodens.  

Die anlagebedingten Auswirkungen werden insgesamt dennoch als hoch angesehen. 

7.6.5.4 Betriebsbedingte Auswirkungen 

Bei der geplanten Nutzung als Wohnbaufläche, sind keine nennenswerten Auswirkungen 

auf das Schutzgut Boden erkennbar.  

Somit ergeben sich für das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen 

7.6.5.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Boden hoch hoch gering hoch 

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden 

 Schutzgut Wasser 

7.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet weist entsprechend der Hydrogeologischen Karte HÜK250 BGR fol-

gende hydrogeologische Merkmale auf (Online-Abfrage UmweltAtlas: Geologie mit Stand 

vom 24.01.2023): 

- Hydrogeologische Einheit: Glaziale Schotter (Würm) 

- Gesteinsart:   Sediment 
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- Verfestigung:   Lockergestein 

- Hohlraumart:   Poren 

- Geochemischer Gesteinstyp: karbonatisch 

- Durchlässigkeit:   hoch 

- Leitercharakter:   Grundwasser-leiter 

- Lithologie:   (Karbonat-)Kies, Sand, schluffig 

- Stratigrafie:   Würm-Kaltzeit (Quartär) 

Brunnen / Wasserschutzgebiete 

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.  

Oberflächengewässer und Oberflächenwasserabfluss 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich ein namenloser Bachlauf (Gewässer III. Ord-

nung). Südlich des Planungsgebiets verläuft die Sur (Gewässer II. Ordnung)  

Teile des Planungsgebiet befindet sich innerhalb des 60m-Bereichs von Fließgewässern (II. 

und III. Ordnung). 

Angaben über wild abfließendes Oberflächenwasser liegen nicht vor.  

Überschwemmungsgebiete 

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern – Naturgefahren nicht 

innerhalb eines festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiets (Onli-

neabfrage vom 20.01.2023). 

Im südlichen Bereich befinden sich jedoch ermittelte Hochwassergefahrenflächen HQ100. 

Diese zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jährlichen Hochwasser (mittleres Hochwasser) 

betroffen sind. Innerhalb der Hochwassergefahrenflächen werden keine Baugrundstücke 

ausgewiesen. 

Das Gelände steigt nach Norden an, sodass nach derzeitiger Einschätzung kein erhöhtes 

Risiko durch Überschwemmung bzw. Hochwasser besteht. 

Weite Teile des Planungsgebiets liegen innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, diese 

Standorte werden daher grundsätzlich vom Wasser beeinflusst.  

 

Abb. 10 Überblick über die Ausdehnung der Hochwassergefahrenfläche HQ100 (blaue 

Füllfläche) und des wassersensiblen Bereichs (grüne Flächensignatur) im Umfeld 

des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Fachdaten © 2023 LfU; Geobasisdaten © 2023 Bayerische Ver-
messungsverwaltung 

Nutzungen können hier allgemein beeinträchtigt werden durch  

- über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, 
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- zeitweise hohen Wasserabfluss oder 

- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. 

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Über-

schwemmungsgebieten kann bei dieser Fläche jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-

scheinlich Überschwemmungen sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein 

kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. 

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels all-

gemein verstärkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abfließendem Ober-

flächenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserständen 

kommen kann. 

Entsprechend der Hinweiskarte „Oberflächenabfluss und Sturzflut“ des Bayerischen Lan-

desamt für Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle Fließwege bei Starkregen 

mit mäßigem bis starkem Abfluss verzeichnet. Im nordwestlichen Planungsgebiet sind zu-

dem Geländesenken und potenzielle Aufstaubereiche gekennzeichnet (siehe folgende Ab-

bildung). 

  

Abb. 11 Darstellung der potenziellen Fließwege und Aufstaubereiche bei Starkregen ge-

mäß Hinweiskarte „Oberflächenabfluss und Sturzflut“ mit Kennzeichnung des 

Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung 
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Grundwasser 

Für das Planungsgebiet wurde durch die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, 83278 

Traunstein im Januar 2021 ein Baugrundgutachten erstellt. 

„Aufgrund der überwiegend geringen bis sehr geringen Durchlässigkeit der anstehenden 

Böden ist für das Erschließungsgebiet oberflächennah kein zusammenhängender Grund-

wasserspiegel zu erwarten.  

Jedoch wurden bei der Schurfaufnahme folgende, teils ergiebige Schichtwasserzutritte 

festgestellt [siehe folgende Tabelle].“ (GEBAUER 2021) 

 

Tab. 10 Tabellarische Übersicht der angetroffenen Schichtwasserzutritte 
Quelle: Baugrundgutachten © Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, 83278 Traunstein 

7.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Während der Bauphase sind Schutzmaßnahmen vor wild abfließendem Oberflächenwasser 

zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-

heblich eingestuft. 

Grundwasser 

Während der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen oder Tiefga-

ragen zeitlich begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete 

Maßnahmen (Abpumpen und wieder einleiten) können diese Beeinträchtigungen als gering 

erheblich eingestuft werden. Stoffeinträge von Ölen oder Treibstoffen während der Bau-

maßnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften nicht zu 

erwarten. 

Wesentliche Auswirkungen auf die Grundwasserfließrichtung sind nicht zu erwarten. 

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft. 

7.6.6.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Zur Abklärung der örtlichen Baugrundverhältnisse wurde im Januar 2021 durch die Dipl.-

Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, 83278 Traunstein ein Baugrundgutachten erstellt.  

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung des anfallenden Oberflä-

chenwassers innerhalb der vorhandenen bindigen Deckschichten aufgrund der geringen 

Durchlässigkeit nicht möglich ist. 

Das anfallende Oberflächen- und Niederschlagswasser muss daher abgeleitet werden. Ge-

plant ist zudem ein Regenrückhalt im Bereich der zentralen öffentlichen Grünfläche. Ein 

detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser sowie wild 

abfließendem Oberflächenwasser ist zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans zu erstellen. 
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen werden derzeit als mittel erheblich eingestuft. 

Grundwasser 

Ähnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut 

Wasser vor allem die Höhe der Versiegelung maßgebend. Eine Reduzierung des Versicke-

rungspotenzials des Bodens reduziert auch die Möglichkeit zur Grundwasserneubildung. 

Die Versickerung kann nach derzeitiger Erkenntnis nicht auf dem Grundstück erfolgen, 

damit einhergehen ist von einer Verschlechterung des Versickerungspotenzials und damit 

der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. 

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als mittel erheb-

lich anzusehen. 

7.6.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser 

 

Schutzgut  
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Oberflächengewässer gering gering gering gering 

Oberflächenwasser-
abfluss 

gering mittel mittel mittel 

Grundwasser gering mittel mittel mittel 

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser 

 Klima und Lufthygiene 

7.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet wird der Klimaregion „südbayerisches Hügel- und Bergland“ zugeord-

net.  

Die mittleren Jahresniederschläge werden für Teisendorf mit 1.898 mm/Jahr angegeben. 

Die mittlere Jahrestemperatur beträgt 7,4 °C. In der effektiven Klimaklassifikation nach 

Köppen und Geiger wird das Planungsgebiet demnach dem warmgemäßigten immerfeuch-

ten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zugeordnet (Quelle: Climate-Data.org). 

Durch die besiedelten Bereiche im Nahbereich des Planungsgebiets sind zumindest tempo-

räre Vorbelastungen durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase und ähnlichem 

anzunehmen. 

Das überplante Gebiet stellt kein überregional bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar 

und übernimmt somit keine herausragende lokalklimatische Ausgleichsfunktion. 

Die Sur stellt eine Kaltluftbahn dar, die unmittelbar südlich an den Geltungsbereich an-

grenzt. Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Süd-West. Der an einem 

gegebenen Ort aufkommende Wind hängt jedoch stark von der örtlichen Topografie und 

anderen Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren 

stärker als die stündlichen Durchschnittswerte.  

Die vorherrschende durchschnittliche stündliche Windrichtung in Teisendorf ist das ganze 

Jahr über vom Westen. Die durchschnittliche stündliche Windgeschwindigkeit in Feldkir-

chen-Westerham weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf 

(Quelle: Weatherspark.com).  

7.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen 

Durch die Errichtung der Wohnbauflächen entstehen temporäre Belastungen durch Staub-

entwicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die 

Lufthygiene eine temporäre, geringe Belastung dar.  

Baubedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. 
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7.6.7.3 Anlagebedingte Auswirkungen 

Durch die Planung gehen keine wesentlichen Gehölzstrukturen verloren. 

Im Umgriff der neuen Wohnbauflächen sind ausreichend Flächen vorhanden, die eine aus-

gleichende Funktion übernehmen können.  

Mit nachteiligen Auswirkungen auf bestehende Kaltluftbahnen ist nicht zu rechnen. 

Abfließende Kalt- bzw. Frischluft kann die Wohnbauflächen durchströmen. 

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. 

7.6.7.4 Betriebsbedingte Auswirkungen 

Flächenaufheizung 

Die versiegelten Flächen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies führt 

zu einem schnelleren Aufheizen und höheren Oberflächentemperaturen im Vergleich zur 

natürlichen Bodenoberfläche. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luft-

feuchte. Über den versiegelten Flächen entstehen somit trockenwarme Luftpakete. 

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veränderungen des Mikroklimas, d.h. des Klimas der 

bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen 

Nutzung wird sich mit der Wohnbebauung eine geringe Erhöhung der Flächenaufheizung 

ergeben. Diese Auswirkungen sind nicht vergleichbar mit größeren versiegelten Flächen 

(z.B. Gewerbeflächen). Es liegen somit geringe Beeinträchtigungen für das Schutzgut 

Klima/Luft vor. 

Schadstoffemissionen 

Mit der Ausweisung einer Wohnbaufläche ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, 

die Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Gebäude ist durch die Versorgung mit 

Strom und Wärme mit einem Schadstoffausstoß zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rah-

menbedingungen ist der Schadstoffausstoß auch durch den hohen Dämmstandard der Ge-

bäudehülle und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch den zu-

sätzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schadstoffausstoß geringfügig erhöhen. Ne-

gative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht vorhanden.  

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu 

erwarten. 

7.6.7.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Klima / Luft gering gering gering gering 

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene 

 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild 

7.6.8.1 Beschreibung Bestand 

Das Plangebiet liegt nördlich des Siedlungskerns von Teisendorf auf einer landwirtschaftli-

chen Fläche zwischen den Ortsteilen Schödling und Oed.  

Im Norden, Süden und Westen grenzt das Planungsgebiet an die vorhandenen Verkehrs-

wege, im Osten befindet sich eine landwirtschaftliche Fläche.  

Bei den, im zentralen Planungsgebiet befindlichen gewässerbegleitenden Gehölzstrukturen 

handelt es sich nach der Biotopkartierung Bayern: Flachland um einen „Grau-Erlensaum, 

östlich Schödling“ (Biotop Nr. 8142-0202-001). 
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Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hängen ab von der Art und dem Maß der konkret 

geplanten Bebauung. 

7.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen 

Während der Bauzeit kann es für die Anwohner in der näheren Umgebung zu visuellen 

Beeinträchtigungen durch Baukräne, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der 

zeitlichen Begrenzung werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-

gestuft. 

7.6.8.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen 

Eine Beanspruchung von Gehölzbeständen als prägende Elemente in der Landschaft findet 

nicht statt. Der Geltungsraum wird sich durch die Bebauung verändern. 

Der Bebauungsplan führt hinsichtlich seiner Größe und Gestaltung zur Veränderung des 

Landschaftsbildes. Die Auffälligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der 

Gebäude und Blickbeziehungen in die Landschaft abhängig. 

Die Bebauung wird das Erscheinungsbild verändern. Die Standortansprüche der Landwirt-

schaft, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Dorfökologie sind angemessen 

berücksichtigt. 

Um den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind 

im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der örtlichen Situation angemessene 

Gestaltung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die 

Ausbildung von naturnahen Flächen zur Eingrünung sowie weitere Festsetzungen zur Grün-

ordnung. 

Die Sicherung von Ausgleichsflächen im östlichen Ortsrandbereich vermeidet eine weitere 

Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschränkt gleichzeitig die Einsehbarkeit 

der geplanten baulichen Entwicklung.  

Unterstützt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgrünung des 

Baugebiets (Mindestpflanzgebot, Mindestqualität) wird eine harmonische Einbindung in die 

bebaute und naturräumliche Umgebung erwartet. 

Insgesamt sind für das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild, aufgrund der Größe des Vorha-

bens und in Berücksichtigung der geplanten gliedernden Grünzüge und Flächen zur Ein-

grünung, mittlere Auswirkungen durch die Veränderung des Landschaftsbildes zu erwar-

ten. 

7.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-

bild 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte   

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 

Gesamter-

heblichkeit 

Landschaftsbild gering mittel gering gering 

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild 

 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

7.6.9.1 Beschreibung Bestand 

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts für Denkmalpflege BLfD mit 

Stand vom 29.11.2022 sind weder innerhalb noch angrenzend an den Geltungsbereich 

Baudenkmale verzeichnet. Die nächstgelegenen Baudenkmale sind mindestens 250 m ent-

fernt. Dabei handelt es sich u.a. um ein Bauernhaus in Oed (D-1-72-134-145), die Leon-

hardikapelle (D-1-72-134-231) oder die Wassermühle Paulbeck (D-1-72-134-31) (Bayeri-

scher Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 03.01.2023). 
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Im Planungsgebiet befinden sich Überreste der Trasse Augsburg – Salzburg aus der römi-

schen Kaiserzeit. Ein Teilstück ist bereits als Denkmal (D 8142-24) verzeichnet. Wie im 

Flächennutzungsplan dargestellt, werden weitere Teile der Römerstraße im Geltungsbe-

reich vermutet.  

 

Abb. 12 Überblick über die Bau- und Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schwarz umrandet) 
Quelle: BayernAtlas – Denkmal © StMFH; Geobasisdaten © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung; 
Fachdaten © 2023 BLfD 

7.6.9.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die Baudenkmäler sind nicht zu er-

warten.  

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Nahbereich des Bodendenkmals ist eine denkmalrecht-

liche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz BayDSchG notwendig, 

die in einem eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmal-

schutzbehörde zu beantragen ist. 

Bodendenkmäler, die bei der Ausführung von Baumaßnahmen zu Tage treten, unterlie-

gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes 

(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege BLfD oder der Un-

teren Denkmalschutzbehörde unverzüglich anzuzeigen. 

7.6.9.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und 

Sachgüter 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Kultur- und Sach- 
güter 

gering gering gering gering 

Tab. 14 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Bodendenkmal 
D-1-8142-0010 

Baudenkmal 
D-1-72-134-231 

Baudenkmal 
D-1-72-134-231 
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 Wechselwirkungen 

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-

trachtenden Schutzgüter beeinflussen 

sich gegenseitig in unterschiedlichem 

Maße. Dabei sind Wechselwirkungen 

zwischen den Schutzgütern sowie Wech-

selwirkungen aus Verlagerungseffekten 

und komplexe Wirkungszusammen-

hänge unter Schutzgütern zu betrach-

ten.  

Die aus methodischen Gründen auf 

Teilsegmente des Naturhaushalts, die 

sogenannten Schutzgüter, bezogenen 

Auswirkungen betreffen also ein stark 

vernetztes komplexes Wirkungsgefüge. 

Die folgende Tabelle erlaubt einen Über-

blick und liefert Beispiele für mögliche 

Wechselwirkungen der diversen Schutz-

güter. 

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage 

der vorliegenden Erkenntnisse jedoch 

nicht davon auszugehen, dass diese 

Wechselwirkungen zwischen den 

Schutzgütern zu zusätzlichen erhebli-

chen Belastungen führen werden. 

 

Tab. 15 Tabelle nach Schrödter / Habermann-Nieße / Lehmberg: „Umweltbericht in der 

Bauleitplanung“, 2004, verändert 

 

Abb. 13 Darstellung der Schutzgüter und 

deren Wechselwirkungen  
Quelle: Wikifk5 der Hochschule für Wirtschaft 
und Umwelt Nürtingen-Geislingen © 2009 Ju-
lia Balko © MWK-BW  
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7.7 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfüh-

rung der Planung (Basisszenario) 

Bei Nichtrealisierung würde der Geltungsbereich weiterhin als landwirtschaftliche Fläche 

mit zentralem gewässerbegleitendem Gehölzbestand zur Verfügung stehen. Eine bauliche 

Nutzung würde nicht stattfinden. Eine Flächenversiegelung durch Gebäude und Verkehrs-

anlagen (Zufahrten) wären nicht gegeben, die Versiegelung des Bodens würden entfallen. 

Der Umweltzustand würde sich nicht verschlechtern. Ein Aufwertungspotenzial für Arten- 

und Biotopschutz wäre möglich. 

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter würden 

nicht stattfinden. 

Der Bedarf an Wohnbauflächen in Teisendorf würde weiterhin bestehen. 

Öffentlich zugängliche, siedlungsnahe Freiräume zur naturnahen Erholung und Naturerfah-

rung würden nicht geschaffen werden. 

7.8 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen 

und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan „Sägmühle“ werden Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung 

von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind: 

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild 

- Höhenbegrenzung der geplanten Gebäude. 

- Eingrünung der geplanten Bauflächen. 

- Erhalt und Sicherung von prägenden, biotopgeschützten Gehölzstrukturen. 

- Umfassende Ein- und Durchgrünung der geplanten Vorhaben. 

- Gutachterliche Überprüfung der Schallimmissionen. 

- Vegetationstechnische Vorgaben zur Sicherstellung der Ein- und Durchgrünung.  

- Begrenzende Vorgaben zur Geländemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von 

Stützmauern. 

- Erweiterung / Ergänzung des örtlichen Fußwegenetzes, Schaffen von siedlungsnahen, 

öffentlich zugänglichen Freibereichen zur naturnahen Erholung und Naturerfahrung. 

Schutzgut Pflanzen und Tiere 

- Umfassende Eingrünung im Randbereich des Geländes. 

- Gestaltung von Stellplätzen mit wasserdurchlässigen Belägen. 

- Fachgutachterliche Untersuchung / spezielle artenschutzrechtliche Prüfung. 

- Überwiegende Nutzung / Beanspruchung von Flächen mit einer geringen Biotopaus-

stattung und geringen Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt. 

- Ausführung der Zäune ohne Sockel und einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm. 

- Umfassende Ein- und Durchgrünung der neuen Bauparzellen mit Bäumen. 

- Verwendung sickerfähiger offener Beläge im Bereich der Stellplätze. 

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grünordnung, wie zum Beispiel Ent-

wicklung von Grünflächen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimaverträg-

licher Bäume und Sträucher, Vorgaben zu Mindestqualitäten, Dachbegrünung als er-

weiterter Lebensraum, Ausbildung naturnaher Heckenpflanzungen etc. 

- Begrenzende Vorgaben zur Geländemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von 

Stützmauern. 

- Empfehlungen / Förderung der Nutzung von Sonnenenergie. 

Schutzgut Boden / Wasser 

- Soweit möglich Reduzierung der versiegelten Flächen unter Verwendung sickerfähi-

ger offener Beläge, zum Beispiel im Bereich der Stellplätze. 
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- Festsetzung umfassender Grünfläche / Grünzüge zur Ein- und Durchgrünung. 

- Regenrückhalt im Bereich der zentralen öffentlichen Grünfläche.  

- Ausarbeiten eines detaillierten Konzepts zum Umgang mit Oberflächen- und Nieder-

schlagswasser sowie wild abfließendem Oberflächenwasser. 

- Festsetzungen und Empfehlungen zur Dachbegrünung zur Rückhaltung und verzö-

gerten Einleitung von Niederschlagswasser. 

- Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des Maßes der 

baulichen Nutzung. 

- Anpassung des Baugebiets an die vorhandene Topografie bzw. Vorgaben zur Höhen-

lage der Gebäude zur Vermeidung größerer Erdmassenbewegungen sowie von we-

sentlichen Veränderungen der Oberflächenformen. 

- Begrenzende Vorgaben zur Geländemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von 

Stützmauern. 

Schutzgut Klima / Luft 

- Keine zusammenhängende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben. 

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Wärme- und Stromversorgung der 

Gebäude.  

- Wahrung größtmöglicher Abstände zu angrenzenden bebauten Bereichen zur Ermög-

lichung von Kalt- und Frischluftabfluss. 

- Umfangreiche und detaillierte Festsetzungen zur Sicherstellung einer umfassenden 

Ein- und Durchgrünung.  

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Wärme- und Stromversorgung der 

einzelnen Gebäude, Festsetzungen zur Installation einer Photovoltaikanlage. 

- Empfehlungen / Förderung der Nutzung von Sonnenenergie. 

7.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung – Ausgleichserfordernis 

Der Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-

leitplanung (ergänzte Fassung)“ (Bayer. Staatsministerium für Landesentwicklung und 

Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-

gelung in der Bauleitplanung. 

Das Planungsgebiet liegt im Außenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im Sinne 

des § 35 BauGB. Für die Bereiche ist gemäß § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG 

die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.  

Im Bebauungsplan sind Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-

gesetzt (Kompensationsmaßnahmen).  

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europäische Vogelschutz-

gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder 

Lebensstätten gemäß § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung 

unberührt. In Waldflächen wird nicht eingegriffen.  

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren. 

Geltungsbereich des Planungsgebiets:      ca. 7,925 ha 

Flächen mit Baubestand      abzgl.  ca. 0,136 ha 

Öffentliche Verkehrsfläche Bestand     abzgl.  ca. 0,216 ha 

Flächen mit Eingriffen durch ökologische 

Aufwertung nicht ausgleichsrelevant    abzgl.  ca. 0,655 ha 

Flächen ohne ausgleichsrelevanten Eingriff   abzgl.  ca. 0,358 ha 

Kompensations- / Ausgleichsfläche     abzgl. ca. 1,508 ha 

Gesamte Eingriffsfläche Geltungsbereich     ca. 5,054 ha 

einschl. beanspruchter Flächen im baulichen Umgriff 
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 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps  

Gebietskategorie 

Die baulichen Eingriffe erfolgen auf Flächen mit unterschiedlicher Bedeutung für Natur-

haushalt und Landschaftsbild: 

- Intensiv genutzte Flächen für die Landwirtschaft, 

- Flächen mit bestehendem Gehölzbestand und Kleingewässern 

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flächen auch die Zuordnung 

der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung über-

greifend über die einzelnen Schutzgüter (siehe folgende Tabellen und Karte; eine entspre-

chende Karte in größerem Maßstab ist zudem in der Anlage zu dieser Begründung / Um-

weltbericht ersichtlich). 

Eingriffsbereich:  

Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flächen, überwiegend Grünlandnutzung 

Schutzgut Kategorie Merkmal 

Arten- und Lebens-
raum 

I 
Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen, überwie-

gende Grünlandnutzung 

Boden II Anthropogen überprägter Boden unter Dauerbewuchs 

Wasser I 
Keine Oberflächengewässer innerhalb des Eingriffsbe-

reichs, wesentliche Auswirkungen auf das Grundwasser 
und die Grundwasserströme sind nicht zu erwarten 

Klima / Luft I 
Flächen ohne kleinklimatisch wesentlich wirksame 

Luftaustauschbahnen 

Landschaftsbild II 
Ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft, Lage mit 

Fernwirkung 

Gesamt- 
bewertung 

I (Gebiet geringer Bedeutung  
für Naturhaushalt und Landschaftsbild) 

Tab. 16 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der 

Schutzgüter gemäß Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ An-

hang Teil A „Bewertung des Ausgangszustands“  

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgüter die Kategorie I überwiegt, wird das 

Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung für 

Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.  

> Intensiv genutztes Grünland: Kategorie I 
     Gebiete geringer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft 

Aufgrund der mittleren Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzgüter 

Boden und Landschaftsbild ist tendenziell in Bezug auf den Kompensationsfaktor ein mitt-

lerer Wert zu wählen.  

Die geplante Ausweisung der zentralen Grünflächen als öffentlich zugängliche Fläche mit 

der Zweckbestimmung „naturnahe Erholung / Naturerfahrung“ und die damit verbundene 

extensive Ausprägung der Fläche sowie die geplanten extensiv gepflegten und naturnahen 

Eingrünungsflächen sind demgegenüber positiv als Kompensation anzuerkennen. Daraus 

resultiert die Zuordnung eines Kompensationsfaktors im unteren Wertebereich. 
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Eingriffsbereich: Flächen mit Gehölzbestand und bestehendem Kleingewässer 

Eingriffsflächen 

Schutzgut Kategorie Merkmal 

Arten- und 
Lebensraum 

III Flächen mit Gehölzbestand und bestehendem Tümpel 

Boden III Geringfügig veränderter Boden unter Dauerbewuchs 

Wasser II 
Kleine Oberflächengewässer (Tümpel) anthropogen 

überprägt, wesentliche Auswirkungen auf das Grund-
wasser u. die Grundwasserströme sind nicht zu erwarten 

Klima / Luft I 
Flächen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-

bahnen 

Landschafts-
bild 

III Bestehende eingewachsene Strukturen 

Gesamt- 

bewertung 

III (Gebiet hoher Bedeutung  

für Naturhaushalt und Landschaftsbild) 

Tab. 17 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der 

Schutzgüter gemäß Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ An-

hang Teil A „Bewertung des Ausgangszustands“  

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgüter die Kategorie III überwiegt, wird das 

Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie III (Gebiete hoher Bedeutung für 

Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.  

> Intensiv genutztes Grünland: Kategorie III 
     Gebiete hoher Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft 

Eingriffstyp/Eingriffsschwere 

Entsprechend Festsetzung des Bebauungsplanes ist innerhalb des Planungsgebiets für die 

überbaubaren Grundflächen des Allgemeinen Wohngebiets eine GRZ von 0,4 zulässig.  

In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur „Eingriffsregelung in 

der Bauleitplanung, ergänzte Fassung“, Abb. 7 „Matrix zur Festlegung der Kompensations-

faktoren“ ist das überplante Gebiet als „Fläche mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-

grad (Typ A)“ einzuordnen. 

> Versiegelungs- / Nutzungsgrad: Typ A 
Flächen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad 

In der folgenden Abbildung werden die einzelnen Flächenzuordnungen näher definiert. Eine 

maßstabsgetreue Abbildung befindet sich zudem im Anhang zu dieser Begründung. 
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Abb. 14 Einstufung des Planungsgebiets nach Gebietskategorie/Eingriffstyp – o. Maßstab 
Kartengrundlage: DFK © 2022 Bay. Vermessungsverwaltung 
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 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflächenbedarfs 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes werden nur die Flächen herangezogen, die eine er-

hebliche oder eine nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsänderung im Sinne der Ein-

griffsregelung erfahren.  

In diesem Bebauungsplan werden Kompensationsmaßnahmen zur Vermeidung und Verrin-

gerung des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 7.8 Geplante Maßnahmen zur Ver-

meidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen). 

Aufgrund der vorhandenen Prägung des Planungsgebiets und in Berücksichtigung der ge-

planten Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen wird, in Anlehnung an den Leitfa-

den des StMLU zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Abb. 7 „Matrix zur Festlegung 

der Kompensationsfaktoren“, ein Ausgleichsfaktor für die geplanten Eingriffe in Natur und 

Landschaft gewählt.  

Die folgende Tabelle dient der Ermittlung der geplanten Eingriffs- sowie der erforderlichen 

Ausgleichsflächen. Eine tabellarische Auflistung der einzelnen Flächen und die Wertung als 

ausgleichsrelevante Flächen findet sich zudem als Anlage zu dieser Begründung bzw. Um-

weltbericht. 

 

  Fläche (ca.-Werte) 

A Ermittlung der Eingriffsflächen  

A.1 Geltungsbereich des Planungsgebiets ca. 7,925 ha 

A.2 
Flächen mit Baubestand 

Fläche Nr. 1 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 
abzgl. ca. 0,136 ha 

A.3 
Öffentliche Verkehrsfläche Bestand 

Flächen Nrn. 2, 3 und 19 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 
abzgl. ca. 0,216 ha 

A.4 

Flächen mit Eingriffen, durch ökologische Aufwertung nicht aus-
gleichsrelevant 

Flächen Nrn. 6, 11 und 12 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen,  
abzgl. Eingriffsflächen Spielplatz / Fußwege 

abzgl. ca. 0,655 ha 

A.5 

Flächen ohne ausgleichsrelevante Eingriffe, Sicherung und Erhalt 
durch Festsetzungen im Bebauungsplan 

Fläche Nr. 15 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 

abzgl. ca. 0,358 ha 

A.6 

Flächen ohne ausgleichsrelevante Eingriffe, Kompensations- / Aus-
gleichsfläche 

Flächen Nrn. 7, 8, 14 und 21 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 

abzgl. ca. 1,580 ha 

A.7 
Flächen mit Umgestaltung / Nutzungsänderung i. S. der Eingriffsre-
gelung  

ca. 5,054 ha 

B Erforderlicher Ausgleich  

B.1 
Eingriffsflächen Kategorie I: Intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flächen 

 

B.1.1 Gebietskategorie  

 

Intensiv genutzte 

landwirtschaftliche 
Fläche, überwiegend 
Grünland; Pferdeaus-
lauf / Koppel Bestand 

Gebiete geringer Bedeutung für Naturhaus-
halt und Landschaft 

Kategorie I 

B.1.2 Eingriffstyp  

 GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad Typ A 

B.1.3 Ausgleichsfaktor  

 
Faktorenspanne für ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden, 
Abb. 7 „Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ 

0,3 – 0,6 
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Gewählter Ausgleichsfaktor in Berücksichtigung der vorhandenen Si-

tuation und der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung 

0,3 

B.1.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflächen  

 Fläche Eingriff x Faktor Ausgleich  

 

Eingriffsflächen Flur Nrn. 912/4 T, 923 T  
(entspr. digitaler Flächenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 
des Planungsgebiets) 

Flächen Nrn. 4, 5, 9, 10, 13, 18 und 20 entspr. Tabelle / Karte Ein-
griffsflächen 

4,811 ha 

 Ausgleichsfaktor 0,3 

B.1.5 Ausgleichsflächenbedarf (gerundet) 1,443 ha 

B.2 
Eingriffsflächen Kategorie I: Intensiv genutzte landwirt-

schaftliche Flächen  
 

B.2.1 Gebietskategorie  

 

Intensiv genutzte 
landwirtschaftliche 
Fläche, überwiegend 

Grünland 

Gebiete geringer Bedeutung für Naturhaus-
halt und Landschaft 

Kategorie I 

B.2.2 Eingriffstyp  

 GRZ ≤ 0,35 
Geringer bis mittlerer Versiegelung- bzw. 
Nutzungsgrad 

Typ B 

B.2.3 Ausgleichsfaktor  

 
Faktorenspanne für ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden, 
Abb. 7 „Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ 

0,2 – 0,5 

 
Gewählter Ausgleichsfaktor in Berücksichtigung der vorhandenen Si-
tuation und der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und Vermin-

derung 

0,2 

B.2.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflächen  

 Fläche Eingriff x Faktor Ausgleich  

 

Eingriffsfläche Flur Nr. 923 T 

(entspr. digitaler Flächenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 
des Planungsgebiets) 

Fläche Nr. 12 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 

Wertung als Eingriffsflächen: geplante Spielplätze, Fußwege 

0,223 ha 

 Ausgleichsfaktor 0,2 

B.2.5 Ausgleichsflächenbedarf (gerundet) 0,045 ha 

B.3 
Eingriffsflächen Kategorie III: Flächen mit Gehölzbestand 

und bestehenden Kleingewässern 
 

B.3.1 Gebietskategorie  

 
Flächen mit Gehölzbe-
stand / Tümpel 

Gebiete hoher Bedeutung für Naturhaus-
halt und Landschaft 

Kategorie III 

B.3.2 Eingriffstyp  

 GRZ ≤ 0,35 
Geringer bis mittlerer Versiegelung- bzw. 
Nutzungsgrad 

Typ B 

B.3.3 Ausgleichsfaktor  

 
Faktorenspanne für ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden, 
Abb. 7 „Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ 

1,0 – 3,0 
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Gewählter Ausgleichsfaktor in Berücksichtigung der vorhandenen Si-

tuation und der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung 

1,0 

B.3.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflächen  

 Fläche Eingriff x Faktor Ausgleich  

 

Eingriffsfläche Flur Nrn. 923 T 
(entspr. digitaler Flächenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 
des Planungsgebiets) 

Fläche Nr. 16 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 

Planung: extensive Nutzung, Anlage von naturnahen Heckenstruk-
turen, Retentionsflächen, ggf. offener / wasserdurchlässiger Fuß-
weg 

0,006 ha 

 Ausgleichsfaktor 1,0 

B.3.5 Ausgleichsflächenbedarf (gerundet) 0,006 ha 

B.4 
Eingriffsflächen Kategorie III: Flächen mit Gehölzbestand 
und bestehenden Kleingewässern 

 

B.4.1 Gebietskategorie  

 
Flächen mit Gehölzbe-

stand / Tümpel 

Gebiete hoher Bedeutung für Naturhaus-

halt und Landschaft 
Kategorie III 

B.4.2 Eingriffstyp  

 GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad Typ A 

B.4.3 Ausgleichsfaktor  

 
Faktorenspanne für ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden, 
Abb. 7 „Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ 

1,0 – 3,0 

 

Gewählter Ausgleichsfaktor in Berücksichtigung der vorhandenen Si-

tuation und der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung 

1,5 

B.4.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflächen  

 Fläche Eingriff x Faktor Ausgleich  

 

Eingriffsfläche Flur Nrn. 923 T 
(entspr. digitaler Flächenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 
des Planungsgebiets) 

Fläche Nr. 17 entspr. Tabelle / Karte Eingriffsflächen 

0,014 ha 

 Ausgleichsfaktor 1,5 

B.4.5 Ausgleichsflächenbedarf (gerundet) 0,021 ha 

B.5 Zusammenfassung  

 Eingriffsfläche Gesamt  ca. 5,054 ha 

 Ausgleichsflächenbedarf Eingriffe Kategorie I (siehe Ziff. B.1) ca. 1,443 ha 

 Ausgleichsflächenbedarf Eingriffe Kategorie I (siehe Ziff. B.2) ca. 0,045 ha 

 Ausgleichsflächenbedarf Eingriffe Kategorie III (siehe Ziff. B.3) ca. 0,006 ha 

 Ausgleichsflächenbedarf Eingriffe Kategorie III (siehe Ziff. B.4) ca. 0,021 ha 

 Ausgleichsflächenbedarf Gesamt ca. 1,514 ha 

Tab. 18 Übersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflächenbedarf 

 Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich 

Für die geplanten Eingriffe des städtebaulichen Vorhabens auf einer Fläche von insgesamt 

circa 5,054 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflächen von etwa 1,514 ha anrechenbarer 

Fläche. 
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Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflächen können innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans im unmittelbaren Zusammenhang mit dem geplanten 

Eingriff gestellt werden. Die Ausgleichsflächen im Planungsgebiet dienen einer prägenden 

Ortsrandeingrünung und der Schaffung bzw. Sicherung eines natürlich gestalteten Über-

gangs zur angrenzenden freien Landschaft.  

Im Folgenden werden die einzelnen Ausgleichsflächen und geplanten Ausgleichsmaßnah-

men im Planungsgebiet näher erläutert.  

Die im Folgenden aufgeführten Pflegemaßnahmen können im Bedarfsfall aufgrund natur-

schutzfachlicher Belange (beispielsweise in Absprache mit der UNB) angepasst werden 

kann, um den beabsichtigten Zielzustand zu erreichen bzw. zu erhalten. 

7.9.3.1 Ausgleichsfläche A1:  Flur Nrn. 912/4 T, Gemarkung Teisendorf:  

Entwicklung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbäu-

men und extensivem, blütenreichen Grünland (extensive Streuobst-

wiese) 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen im Bereich der Flur Nr. 912/4 

T, Gemarkung Teisendorf, circa 0,130 ha potenzielle Ausgleichsflächen zur Verfügung. 

Besagte Grundstücksteilflächen befinden sich in Privateigentum. Die Umsetzung der ge-

planten Ausgleichsmaßnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen 

städtebaulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflächen zu Guns-

ten des Freistaats Bayern zu sichern. 

Bestand 

Die Grünlandflächen der Flur Nrn. 912/4 T werden derzeit überwiegend zur Grünfutterge-

winnung landwirtschaftlich intensiv genutzt (mehrschürige Grünlandnutzung, mindestens 

3 Mahden).  

Auf den Flächen befindet sich kein Gehölzbestand. 

Ziele 

- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur; 

- Aufwertung des Landschaftsbildes; 

- Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes durch 

Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbäumen und extensi-

vem, blütenreichen Grünland. 

Maßnahmen 

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensität durch extensive Nutzung, 

 Aushagerung in den ersten 2-3 Jahren, 2- bis 3-schürige Mahd: Schnitttermin für 

die erste Mahd ist der Zeitraum Mitte Juni des jeweiligen Jahres, eine zweite Mahd 

ist im Herbst (September / Oktober) durchzuführen. Ein Kröpfschnitt im Frühjahr 

ist zur weiteren Aushagerung zulässig 

 Anschließend maximal 2-schürige Mahd ab dem 3. Jahr, erster Schnitt ab dem 15. 

Juni, Abtransport des Mähguts von der Fläche. 

 Bei Bedarf Initialsaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. 

auch durch Mähgutübertragung. 

- Fachgerechte Pflanzung von regionaltypischen Obstbäumen gemäß Pflanzgebot. 

Fachgerechte Pflanzung von mind. 11 Obstbäumen, Qualität Hochstamm, Stamm-

umfang StU mind. 12 - 14 cm, Standorte für Baumpflanzungen sind entsprechend 

Planeintrag im Bebauungsplan festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Bäume 

kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalteri-

sche Gründe dies erfordern.  

Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bäumen darf nicht unterschritten werden. 

Die Verwendung von regionaltypischen alten Obstbaumsorten wird empfohlen. 
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 Baumverankerung mit Dreibock. 

- Allgemeine Vorgaben: 

- Eine Düngung der Fläche (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von 

Pflanzenschutzmitteln sind grundsätzlich nicht zugelassen. 

- Eine gärtnerische Nutzung der Fläche ist nicht zulässig. 

Bewertung der Maßnahme 

Die Entwicklung des Vegetationsmosaiks stellt insgesamt eine deutliche ökologische Auf-

wertung der Fläche und des naturräumlichen Gefüges. 

Für die überplante Fläche überwiegt bis dahin eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. 

Unter der Voraussetzung, dass die Maßnahmen entsprechend durchgeführt werden, kann 

der Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flächenverhältnis 1 : 1 aner-

kannt werden. Es resultieren daraus folgende anrechenbare Flächen: 

Verfügbare Ausgleichsfläche Flur Nr. 912/4 T:  ca. 0,130 ha  

Anrechenbare Ausgleichsfläche Flur Nr. 912/4 T: ca. 0,130 ha 

7.9.3.2 Ausgleichsfläche A2: Flur Nrn. 912/4 T und 923 T, Gemarkung Teisen-

dorf: Entwicklung eines Biotopkomplexes, bestehend aus naturnahen 

Gehölzen / hecken mit vorgelagerter Krautflur und extensivem Grünland 

sowie gewässerbegleitenden Saumstrukturen 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen im Bereich der Flur Nrn. 912/4 

T und 923 T, Gemarkung Teisendorf, insgesamt circa 0,382 ha potenzielle Ausgleichsflä-

chen zur Verfügung. 

Besagte Grundstücksteilflächen befinden sich in Privateigentum. Die Umsetzung der ge-

planten Ausgleichsmaßnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen 

städtebaulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflächen zu Guns-

ten des Freistaats Bayern zu sichern. 

Bestand 

Die Grünlandflächen der Flur Nrn. 912/4 T und 923 T werden derzeit überwiegend zur 

Grünfuttergewinnung landwirtschaftlich intensiv genutzt (mehrschürige Grünlandnutzung, 

mindestens 3 Mahden).  

Auf den Flächen befindet sich, abgesehen von vereinzelten Strukturen im Saumbereich des 

bestehenden Grabens, kein Gehölzbestand. In den vorhandenen Gehölzbestand wird durch 

vorliegende Planung nicht eingegriffen- 

Ziele 

- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur; 

- Aufwertung des Landschaftsbildes; 

- Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes durch 

Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbäumen und extensi-

vem, blütenreichen Grünland. 

Maßnahmen 

- Pflanzung naturnaher Hecken- und Feldgehölzstrukturen: 

 Der Anteil der Gehölzstrukturen an der Gesamtfläche beträgt mind. 40%, dies ent-

spricht einer Pflanzfläche von circa 1.250 m², 

 die gepflanzten Gehölze sind als naturnahe, freiwachsende Hecken- und Feldgehöl-

zelemente aus bevorzugt Vogelnähr- und -schutzgehölzen auszubilden. Dabei sind 

mind. 6 verschiedene Gehölzarten zu verwenden. 
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 Für die Gehölzpflanzungen ist ausschließlich zertifizierte gebietsheimische 

Baumschulware zu verwenden, 

 Verwendung von standort- und klimagerechten Arten, orientiert an der potenziellen 

natürlichen Vegetation. 

 Die Pflanzdichte beträgt mindestens 1 Gehölz pro 2 Quadratmeter erforderlicher 

Pflanzfläche, Pflanzung im Dreiecksverband, 

 der Anteil der Sträucher beträgt mind. 80%, der Anteil der Bäume in der Qualität He-

ister beträgt mind. 3%, 

 Mindestqualitäten: Sträucher: vStr H50-80 cm, Bäume: Hei 2xv H80-120 cm, 

 Mulchung der Pflanzfläche mit Stroh. 

 Die Mindestbreite der einzelnen Feldgehölz- / Heckenelemente beträgt 6 m, die 

Pflanzung ist mindestens 3reihig durchzuführen, 

 die Pflanzung ist mit gestuftem Aufbau auszubilden. Ein Formschnitt ist nicht zuläs-

sig. 

- An den Gehölzpflanzungen sind naturnahe Saumstrukturen zu entwickeln: blütenrei-

che Krautflur durch Ansaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ma-

ximal 1-schürige Mahd im Herbst (Sept. / Okt.). Das Mahdgut ist von der Fläche zu 

entfernen und ordnungsgemäß landwirtschaftlich zu verwerten. 

- Fachgerechte Pflanzung von Solitär-Laubbäumen entsprechend Pflanzgebot. 

 Fachgerechte Pflanzung von mind. 10 Laub- oder Obstbäumen, Qualität Hoch-

stamm, Stammumfang StU mind. 12 - 14 cm, Standorte für Baumpflanzungen 

sind entsprechend Planeintrag im Bebauungsplan festgesetzt. Von der dargestell-

ten Lage der Bäume kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechni-

sche oder gestalterische Gründe dies erfordern. Die im Planteil dargestellte Anzahl 

an Bäumen darf nicht unterschritten werden. Die Verwendung von regionaltypi-

schen alten Obstbaumsorten wird empfohlen. 

 Baumverankerung mit Dreibock. 

- Entwicklung der verbleibenden Grünflächen als extensives Grünland 

 Verminderung der Bewirtschaftungsintensität, 3-schürige Mahd in den ersten 3 

Jahren: Schnitttermin für die erste Mahd ist der Zeitraum 15. Juni des jeweiligen 

Jahres, in Kröpfschnitt im Frühjahr ist zur weiteren Aushagerung zulässig. 

 Anschließend Schnitt der Grünlandbereiche maximal zweimal pro Jahr, erster 

Schnitt nach dem 15. Juli, eine zweite Mahd ist im Herbst (Sept. / Okt.) durchzu-

führen. 

 Bei Bedarf Initialsaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. 

auch durch Mähgutübertragung, 

 Das Mähgut ist allgemein von der Fläche zu entfernen und ordnungsgemäß 

landwirtschaftlich zu verwerten. 

- Bachbegleitende Hochstaudenflur 

 Verminderung der Bewirtschaftungsintensität: maximal 1-schürige Mahd im 

Herbst (September / Oktober). Das Mahdgut ist von der Fläche zu entfernen und 

ordnungsgemäß landwirtschaftlich zu verwerten. 

 Regelmäßige Pflege der bachbegleitenden Flächen zum Schutz vor invasiven Arten 

(Neophyten), wie z. B. Springkraut, Riesen-Bärenklau, Goldrute, Japanischer 

Staudenknöterich etc. 

- Sonderstrukturen: Anlage von 10 Steinhaufen bzw. Sandlinsen 

- Allgemeine Vorgaben: 

 Eine Düngung der Fläche (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von 

Pflanzenschutzmitteln sind grundsätzlich nicht zugelassen. 
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 Eine gärtnerische Nutzung der Fläche ist nicht zulässig. 

Bewertung der Maßnahme 

Die Entwicklung des Vegetationsmosaiks stellt insgesamt eine deutliche ökologische Auf-

wertung der Fläche und des naturräumlichen Gefüges. 

Für die überplante Fläche überwiegt bis dahin eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. 

Unter der Voraussetzung, dass die Maßnahmen entsprechend durchgeführt werden, kann 

der Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flächenverhältnis 1 : 1 aner-

kannt werden. Es resultieren daraus folgende anrechenbare Flächen: 

Verfügbare Ausgleichsfläche Flur Nr. 912/4 T und 923 T:  ca. 0,382 ha  

Anrechenbare Ausgleichsfläche Flur Nrn. 912/4 T und 923 T: ca. 0,382 ha 

7.9.3.3 Ausgleichsfläche A3:  Flur Nrn. 636 T, Gemarkung Teisendorf:  

Entwicklung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbäu-

men und extensivem, blütenreichen Grünland (extensive Streuobst-

wiese) sowie in Teilbereichen Entwicklung als Biotopkomplex aus natur-

nahen Gehölzen / Hecken mit vorgelagerter Krautflur 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen im Bereich der Flur Nr. 636 T, 

Gemarkung Teisendorf, circa 0,997 ha potenzielle Ausgleichsflächen zur Verfügung. 

Besagte Grundstücksteilflächen befinden sich in Privateigentum. Die Umsetzung der ge-

planten Ausgleichsmaßnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen 

städtebaulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflächen zu Guns-

ten des Freistaats Bayern zu sichern. 

Bestand 

Die Grünlandflächen der Flur Nrn. 912/4 T werden derzeit überwiegend zur Grünfutterge-

winnung landwirtschaftlich intensiv genutzt (mehrschürige Grünlandnutzung, mindestens 

3 Mahden).  

Im nördlichen Randbereich befinden sich begleitende Gehölzstrukturen der tangierenden 

Bahnlinie. 

Ziele 

- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur; 

- Aufwertung des Landschaftsbildes; 

- Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes durch 

Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbäumen und extensi-

vem, blütenreichen Grünland sowie naturnahen Gehölz- / Heckenelementen mit vor-

gelagerter Krautflur. 

Maßnahmen 

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensität durch extensive Nutzung, 

 Aushagerung in den ersten 2-3 Jahren, 2- bis 3-schürige Mahd: Schnitttermin für 

die erste Mahd ist der Zeitraum Mitte Juni des jeweiligen Jahres, eine zweite Mahd 

ist im Herbst (September / Oktober) durchzuführen. Ein Kröpfschnitt im Frühjahr 

ist zur weiteren Aushagerung zulässig 

 Anschließend maximal 2-schürige Mahd ab dem 3. Jahr, erster Schnitt ab dem 15. 

Juni, Abtransport des Mähguts von der Fläche. 

 Bei Bedarf Initialsaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. 

auch durch Mähgutübertragung. 

- Fachgerechte Pflanzung von regionaltypischen Obstbäumen gemäß Pflanzgebot. 

Fachgerechte Pflanzung von mind. 70 Obstbäumen, Qualität Hochstamm, Stamm-

umfang StU mind. 12 - 14 cm, Standorte für Baumpflanzungen sind entsprechend 
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Planeintrag im Bebauungsplan festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Bäume 

kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalteri-

sche Gründe dies erfordern.  

Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bäumen darf nicht unterschritten werden. 

Die Verwendung von regionaltypischen alten Obstbaumsorten wird empfohlen. 

 Baumverankerung mit Dreibock. 

- Teilbereiche der Ausgleichsfläche mit einer Gesamtfläche von ca. 1.050 m² sind als 

Biotopkomplex, bestehend aus naturnahen Gehölzen / Hecken mit vorgelagerter 

Krautflur zu entwickeln: 

 Pflanzung naturnaher Hecken- und Feldgehölzstrukturen: 

Der Anteil der Gehölzstrukturen an der Gesamtfläche beträgt mind. 40%, dies 

entspricht einer Pflanzfläche von insgesamt circa 420 m², 

Die Pflanzdichte beträgt mindestens 1 Gehölz pro 2 Quadratmeter erforderlicher 

Pflanzfläche, Pflanzung im Dreiecksverband, 

der Anteil der Sträucher beträgt mind. 80%, der Anteil der Bäume in der Qualität 

Heister beträgt mind. 3%, 

Mindestqualitäten: Sträucher: vStr H50-80 cm, Bäume: Hei 2xv H80-120 cm, 

die gepflanzten Gehölze sind als naturnahe, freiwachsende Hecken- und Feldge-

hölzelemente aus bevorzugt Vogelnähr- und -schutzgehölzen auszubilden. Dabei 

sind mind. 6 verschiedene Gehölzarten zu verwenden. 

Für die Gehölzpflanzungen sind ausschließlich zertifizierte gebietsheimische Baum-

schulware zu verwenden, 

Verwendung von standort- und klimagerechten Arten, orientiert an der potenziel-

len natürlichen Vegetation. 

Mulchung der Pflanzfläche mit Stroh. 

Die Mindestbreite der einzelnen Feldgehölz- / Heckenelemente beträgt 6 m, die 

Pflanzung ist mindestens 3reihig durchzuführen, die Pflanzung ist mit gestuftem 

Aufbau auszubilden, Formschnitt unzulässig. 

Entwicklung der verbleibenden Grünflächen als naturnahe Saumstrukturen: blü-

tenreiche Krautflur durch Ansaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmi-

schung, maximal 1-schürige Mahd im Herbst (Sept. / Okt.). Das Mahdgut ist von 

der Fläche zu entfernen und ordnungsgemäß landwirtschaftlich zu verwerten. 

Fachgerechte Pflanzung von Solitär-Laubbäumen entsprechend Planeintrag 

- Allgemeine Vorgaben: 

 Eine Düngung der Fläche (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von 

Pflanzenschutzmitteln sind grundsätzlich nicht zugelassen. 

 Eine gärtnerische Nutzung der Fläche ist nicht zulässig. 

Bewertung der Maßnahme 

Die Entwicklung des Vegetationsmosaiks stellt insgesamt eine deutliche ökologische Auf-

wertung der Fläche und des naturräumlichen Gefüges. 

Für die überplante Fläche überwiegt bis dahin eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. 

Unter der Voraussetzung, dass die Maßnahmen entsprechend durchgeführt werden, kann 

der Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flächenverhältnis 1 : 1 aner-

kannt werden. Es resultieren daraus folgende anrechenbare Flächen: 

Verfügbare Ausgleichsfläche Flur Nr. 636 T:  ca. 0,997 ha  

Anrechenbare Ausgleichsfläche Flur Nr. 636 T: ca. 0,997 ha 
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7.9.3.4 Übersicht über den erbrachten Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets 

 

Ausgleichsbedarf gesamt: ca. 1,514 ha 

Anrechenbare Ausgleichsfläche A1: ca. 0,130 ha 

Anrechenbare Ausgleichsfläche A2: ca. 0,382 ha 

Anrechenbare Ausgleichsfläche A3: ca. 0,997 ha 

Differenz Ausgleichsbedarf – erbrachter Ausgleich  

(Defizit): 

- ca. 0,006 ha 

Tab. 19 Übersicht Ausgleichsflächen 

Die Übersicht zeigt, dass der Ausgleich nicht vollständig erbracht werden kann.  

In Berücksichtigung der geplanten Kompensationsmaßnahmen, des hohen ökologischen 

Anspruchs der geplanten Ausgleichsmaßnahmen und in Anbetracht des im Vergleich zum 

Gesamtausgleichsbedarf verhältnismäßig geringem Defizit verzichtet die Gemeinde auf 

eine vollständige Umsetzung des ermittelten Ausgleichsflächenbedarfs.  

7.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung 

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist für Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im 

Geltungsbereich eines Bebauungsplanes während der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 

BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prüfen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 

44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-

hen (spezielle artenschutzrechtliche Prüfung – saP). 

Gemäß § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten: 

1. wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fan-

gen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu 

entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

2. wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und europäischen Vogelarten wäh-

rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungszeiten erheblich zu 

stören: eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhal-

tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders ge-

schützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsfor-

men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu 

zerstören 

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensräumen und 

prüfrelevanten Arten auszugehen. 

Schutzgebiete / Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere 

im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird 

verwiesen.  

Wesentliche zusätzliche direkte Beeinträchtigungen der umliegenden internationalen und 

nationalen Schutzgebiete können aufgrund der Lage, in Berücksichtigung der umgebenden 

vorhandenen Nutzung, dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung 

ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungs-

pfade wie Luft (Lärm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berücksichtigung 

der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungs-

gebiets nicht zu erwarten.  

Wesentliche zusätzliche direkte Beeinträchtigungen der im Planungsgebiet befindlichen und 

umliegenden Biotopflächen sind aufgrund der geplanten Ausweisung von extensiv genutz-
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ten Grünflächen und trennender Wirkungen von Straßen nicht zu erwarten. Erhebliche in-

direkte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft (Lärm, Immissionen) 

oder visuelle Wirkungen sind unter Berücksichtigung der geplanten Nutzung und der ge-

planten Ausweisung von extensiv genutzten Grünflächen nicht zu erwarten. 

Grünordnung / Gehölzbestand 

Beim überplanten Gebiet handelt es sich überwiegend eine intensiv genutzte landwirt-

schaftliche Fläche. Im Zentrum des Geltungsbereichs liegt ein tiefer Bacheinschnitt mit 

angrenzendem Gehölzbestand (Fläche der Biotopkartierung Bayern).  

Direkte Eingriffe in die vorhandenen biotopgeschützten Gehölzstrukturen werden durch 

vorliegende Planung nicht begründet. 

Prognose zu Schädigung- und Störungsverboten / Maßnahmen zur Vermeidung und 

Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität 

Für das Planungsgebiet wurde im Januar 2020 eine spezielle artenschutzrechtliche 

Prüfung saP durch Dr. Christof Manhart, 83410 Laufen erstellt.  

Die in der saP genannten Maßnahmen zum Artenschutz beinhalten u.a. die Errichtung von 

Ersatzquartieren zum Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestätten an Ge-

bäuden außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Aus diesem Grund fehlt die 

gesetzliche Grundlage für eine Festsetzungen und auf die erforderlichen Maßnahmen zum 

Artenschutz wird nur hingewiesen. Im Rahmen der weiteren Planung ist abzustimmen, wie 

die Umsetzung der Auflagen gesichert werden kann, z.B. über einen städtebaulichen Ver-

trag oder im Rahmen einer Nebenbestimmung bei der Baugenehmigung. 

Die nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten Überblick über angesprochenen Maßnah-

men. Die Umsetzung der Maßnahmen sind von einer ökologischen Bauaufsicht zu beglei-

ten. Die Entwicklung der Ausgleichsflächen im Zug der CEF-Maßnahmen hat über ein Be-

standsmonitoring für die Dauer von 6 Jahren zu erfolgen. In diesem Zeitraum ist ein jähr-

liches Monitoring durchzuführen. Das Bestandsmonitoring umfasst dabei die Entwicklung 

der Haselmauspopulation sowie der Reptilien. Die Ergebnisse sind in Berichtsform an die 

UNB weiterzuleiten. 

Maßnahmen zur Vermeidung 

V-01 Bauzeitenregelung 

Der Abriss der Gebäude hat außerhalb der Brutzeit der Rauchschwalbe so-

wie der Überwinterungsphase der Fledermäuse zwischen Anfang Novem-

ber und Anfang März zu erfolgen. 

V-02 Gebäudekontrolle 

Vor dem Abriss der Gebäude hat  

Eine Überprüfung durch Fachpersonal hinsichtlich vorhandener Fledermäuse 

zu erfolgen. Sollten sich dort Einzeltiere aufhalten, sind diese zu bergen. 
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Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität, 

CEF-Maßnahmen (vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 

BNatschG) 

CEF-01 Ausgleich des Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Fle-

dermäuse 

Als vorgezogene Ausgleichsmaßnahme sind an dem Hauptgebäude Holz-

hauserstr. 25 sechs Sommerquartiere für Fledermäuse einzurichten.  

Die Quartiere sind als CEF-Maßnahme ein Jahr vor dem geplanten Gebäu-

deabriss einzurichten. 

Alternativ dazu können auch im Dachfirst des Gebäudes Spaltenquartiere 

angebracht werden. Dabei ist auf eine Einflugmöglichkeit in den Dachraum 

zu achten. 

CEF-02 Ausgleich des Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestätten für 

Rauchschwalbe und Haussperling 

Die Umsetzung der Maßnahme hat ein Jahr vor dem Abriss des Gebäudes 

zu erfolgen. 

Ersatz der entfernten Naturnester bezüglich der Rauchschwalbe durch 

Kunstnester erfolgt im Verhältnis 1 zu 1.  

Das Gebäude muss über eine Fassade verfügen, an der die Nester über-

haupt angebracht werden können (keine Werbeflächen, Glas- oder Stahl-

fassaden etc.). Der Dachüberstand muss mindestens 30 cm betragen. Der 

Raum zwischen Decke und Oberkante Nest darf nicht mehr als 6cm betra-

gen. Der Anflug muss frei sein – es dürfen keine störenden Leitungen, Mas-

ten oder auch Gehölze und Kletterpflanzen vorhanden sein.  

Es müssen bereits Schwalben in der Nähe nisten, die Ansiedlung ist ansons-

ten sehr unwahrscheinlich. Im vorliegenden Fall ist dies durch die Rauch-

schwalben im Pferdestall gegeben. 

In Bezug auf den Haussperling sind zwei Sperlingskästen z.B. der Fa. Has-

selfeldt bzw. Schwegler am Hauptgebäude Holzhauserstr. 25 anzubringen. 

Tab. 20 Überblick über die Maßnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierli-

chen ökologischen Funktionalität 

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-

planänderung nicht betroffen. In Waldflächen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen. 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der 

konkreten Vorhabengenehmigung abschließend zu prüfen sind. 

7.11 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten (Planungs-

alternativen) 

Im Rahmen der Flächennutzungsplanaufstellung wurden sowohl der Bedarf an Wohnbau-

flächen als auch die Flächenpotentiale im Bestand ermittelt. Da die Flächenreserven der 

Innentwicklung für den prognostizierten Bedarf der Bevölkerungsentwicklung nicht ausrei-

chen, wurden rund 15 ha Bauland zur Neuausweisung in den Flächennutzungsplan aufge-

nommen. Die Gemeinde strebt sowohl die Nutzung der vorhandenen Baulandreserven als 

auch die abschnittsweise Verwirklichung der geplanten neuen Wohngebiete an.  

Das überplante Gebiet stellt im Flächennutzungsplan die größte Fläche zur Siedlungserwei-

terung dar und soll durch den vorliegenden Bebauungsplan entwickelt werden.  

Bei der Nullvariante würde die Fläche statt für den Wohnungsbau weiterhin als landwirt-

schaftliche Fläche genutzt werden. Die Errichtung von neuem Wohnraum bliebe aus und 
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der Bedarf an Wohnraum kann nicht gedeckt werden, was den planerischen Zielen der 

Gemeinde entgegenstünde. 

Die Realisierung von Wohnraum an anderer Stelle im Gemeindegebiet ist aufgrund der 

Größe nicht im notwendigen Ausmaß möglich. 

Die Planung am Standort entspricht den langfristigen Entwicklungszielen der Gemeinde. 

Die Voraussetzungen wurden bereits 2016 bei der Neuaufstellung des Flächennutzungs-

plans geschaffen. 

7.12 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen 

Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der 

Angaben 

Als „technische Verfahren“ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung 

der Schutzgüter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der 

Schutzgüter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-

schließend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.  

Zur Abschätzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgü-

ter Mensch, Boden und Wasser wurden Fachgutachten herangezogen. 

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet: 

- Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Teisendorf 

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Berchtesgadener Land (BaySt-

MUG 2014) 

- Artenschutzkartierung Bayern (LfU 2009) 

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010) 

- Agrarleitplan für den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988) 

- BayernAtlas des Bayerischen Staatsministerium der Finanzen und Heimat © StMFH 

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt für Umwelt LfU (z. B. Umwelt-At-

las, FIS-Natur Online – FIN-Web) 

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE 

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts für Denkmalpflege BLfD 

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsökologischen Einheiten 

(BayStMLU 1978) 

- Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung zum Bebauungsplan „Sägmühl“, mit Stand 

vom 03.01.2020, Dr. Christoph Manhart, Umweltplanung und zoologische Gutachten, 

Birkenweg 5, 83410 Laufen 

- Schalltechnische Untersuchung – C. Hentschel Consult, Bericht 1845-25 VA 03a, 

04.09.2025 

- Baugrundgutachten, mit Stand vom Januar 2021, Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingeni-

eur GmbH, 83278 Traunstein 

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler der Meldepflicht nach Art. 8 

Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege 

bekannt gemacht werden müssen. 

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine 

Bodenbelastung bekannt. Sollten während der Planung oder späteren Bauausführung dies-

bezügliche Fälle bekannt werden, so ist umgehend das zuständige Umweltamt des Land-

kreises Berchtesgadener Land zu benachrichtigen. 

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren 

zur Umweltprüfung und die der Zusammenstellung der Angaben sind keine wesentlichen 

Schwierigkeiten, technische Lücken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten. 
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Die Ergebnisse der, im Rahmen der Planung weiter auszuarbeitenden Konzepte und Fach-

gutachten, z. b. Konzept zum Umgang mit Oberflächen- und Niederschlagswasser sowie 

wild abfließendem Oberflächenwasser oder Fortschreibung des Immissionsschutzgutach-

tens sind im weiteren Planungsverlauf zu berücksichtigen und bei Bedarf einzuarbeiten. 

7.13 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-

gen der Durchführung des Bauleitplans auf die Umwelt 

Die Gemeinde Teisendorf wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die 

mit dem städtebaulichen Projekt verbunden sind, überprüfen und erforderlichenfalls Steu-

erungsmaßnahmen ergreifen. 

Die Fertigstellung von Außenanlagen und Pflanzmaßnahmen hat spätestens in der folgen-

den Pflanzperiode nach Bezug zu erfolgen.  

Negative Auswirkungen können dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Ein-

grünung nicht erzielt wird. Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-

behörde in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jährlich eine Ortsbesichtigung durch-

zuführen. 

Auf Grund der örtlichen Standortbedingungen können dann negative Auswirkungen eintre-

ten, wenn keine ausreichende Versickerung bzw. Retention des Niederschlagswassers er-

folgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfähigkeit der Versickerungs- und Rückhalteein-

richtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu überprüfen und gegebenen-

falls zu ertüchtigen. 

7.14 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen 

Schutzgüter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Land-

schaftsbild sowie Kultur- und Sachgüter dar, die aus einer Realisierung des städtebaulichen 

Vorhabens resultieren. 

Die Gemeinde Teisendorf plant die Ausweisung von Wohnbauflächen im nördlichen Orts-

randbereich des Hauptortsteils Teisendorf.  

Zur Schaffung von Baurecht im Sinne einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist es 

erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen. 

Die Planung entspricht der städtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-

haltigen städtebaulichen Entwicklung. 

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Möglichen Zugriffs-

verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende Vermeidungsmaßnahmen be-

gegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG 

auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu prüfen sind. 

Das Monitoring sieht eine Überprüfung der getroffenen Maßnahmen vor. 

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Überblick auf über die bau-, anlage- und betriebs-

bedingten Auswirkungen auf die Schutzgüter durch das Planungsgebiet. 

 

 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis 

Mensch: Lärm / 
Licht  

mittel gering gering gering 

Mensch: Erholung 
/ siedlungsnaher 

Freiraum 

gering gering gering gering 

Pflanzen und Tiere mittel mittel gering mittel 
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Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte 

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 
Ergebnis 

Fläche mittel hoch gering mittel 

Boden hoch hoch gering hoch 

Oberflächen- 
gewässer 

gering gering gering gering 

Oberflächen- 
wasserabfluss 

gering mittel mittel mittel 

Grundwasser gering mittel mittel mittel 

Klima/Luft gering gering gering gering 

Landschaftsbild gering mittel gering gering 

Kultur-/Sachgüter gering gering gering gering 

Tab. 21 Zusammenfassende Übersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt, 

Mensch, Kultur- und Sachgüter 

Die Tabelle verdeutlicht, dass überwiegend Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblich-

keit zu erwarten sind. Am stärksten betroffen durch den Bebauungsplan ist das Schutzgut 

Boden aufgrund der Versiegelung. 

Auch die Schutzgüter Fläche, Pflanzen und Tiere sowie die Schutzgüter Wasser und Land-

schaftsbild weisen zum Teil mittlere Auswirkungen durch die vorliegende Planung auf, al-

lerdings können sie durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen ab-

geschwächt werden. 

Die neuen Wohnbauflächen führen grundsätzlich zu einer Veränderung des Landschaftsbil-

des. Die Auffälligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebäude 

abhängig. Im Bebauungsplan wird die zulässige Höhenentwicklung von Gebäuden be-

grenzt. Durch die geplanten Flächen und Maßnahmen für eine ausreichende und gute Ein- 

beziehungsweise Durchgrünung ist die Einsehbarkeit des Standortes begrenzt, eine we-

sentliche störende Fernwirkung der überplanten Flächen ist daher nicht gegeben. 

Wie unter Kapitel 7.8 dargestellt, sind Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung der 

nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant. 

Der Ausgleich für die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft werden in der Nähe des 

Eingriffs erbracht werden. 

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflächen können innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans zur Verfügung gestellt werden. Die Ausgleichsflächen 

dienen einer prägenden Ortsrandeingrünung und der Schaffung bzw. Sicherung eines na-

türlich gestalteten Übergangs zur angrenzenden freien Landschaft.  

Für die Pflanzungen im Rahmen der ökologischen Ausgleichsmaßnahmen ist allgemein ge-

bietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden. Die Verwendung von Düngemitteln 

und Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen. 

Für das Planungsgebiet wurde im Januar 2020 eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung 

saP durch Dr. Christof Manhart, 83410 Laufen erstellt. 

Die in der saP genannten Maßnahmen zum Artenschutz beinhalten u.a. die Errichtung von 

Ersatzquartieren zum Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestätten an Ge-

bäuden außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Aus diesem Grund fehlt die 

gesetzliche Grundlage für eine Festsetzungen und auf die erforderlichen Maßnahmen zum 

Artenschutz wird nur hingewiesen. Im Rahmen der weiteren Planung ist abzustimmen, wie 

die Umsetzung der Auflagen gesichert werden kann, z.B. über einen städtebaulichen Ver-

trag oder im Rahmen einer Nebenbestimmung bei der Baugenehmigung. 
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Unter Berücksichtigung der Vermeidungs-, Minderungsmaßnahmen bzw. Ausgleichsflächen 

kann das städtebauliche Vorhaben als umweltverträglich eingestuft werden. Eine Umwelt-

verträglichkeitsprüfung ist nicht erforderlich.  

 

 

 

Markt Teisendorf, den ……………….. 

 

 

................................................................. 

Thomas Gasser 
Erster Bürgermeister  
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Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und zoologische Gutachten, Laufen, Stand: 

15.11.2018 

• BAUGRUNDGUTACHTEN 

Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein, Stand: 28.01.2021 

 

 

 

P:\22044_BP Sägmühle\02 B-Plan\01 Vorentwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\22044 Begründung BPlan Sägmühle Teisendorf _240314.docx 


