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Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung der 9. Anderung
des Bebauungs-/Grunordnungsplanes ,Amtmannfeld II“ (Neufassung) beschlossen.

Der Begriindung liegt der Anderungsplan, erstellt von SCHMID + PARTNER Stadtplaner Architekt
PartG mbB, Alte Reichenhaller Stralle 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der Fassung vom 08.10.2025
zugrunde.

A) Ziele, Zwecke und Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes
1. Anderungsgriinde

Aufgrund der geplanten Erweiterung des Amtes fur Waldgenetik, im Rahmen welcher zwei neue
Gebaude, eine Tiefgarage und Nebengebaude errichtet werden sollen und dem anhaltenden
dringenden Wohnraumbedarf, beabsichtigt der Markt Teisendorf den Bebauungsplan
LAmtmannfeld I im Rahmen der 9. Anderung neu zu fassen. Hierdurch soll eine héhere bauliche
Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht werden. Der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr
1973 sieht hier sehr eng gefasste Baugrenzen und darauf abgestimmte Nutzungszahlen vor, die
kaum bauliche Erweiterungen zulassen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sollen daher die rechtlichen Voraussetzungen flir eine mafvolle héhere bauliche
Ausnutzung durch Aufstockung, Um- und Zubauten bzw. Neubauten im Sinne einer durchaus
sinnvollen und erwiinschten Nachverdichtung geschaffen und der Bebauungsplan entsprechend
geandert werden. Gleichzeitig soll eine gewisse Anpassung an die Vorgaben jlngerer
Bebauungsplane im Gemeindegebiet erfolgen. Dadurch soll den Eigentiimern sowohl hinsichtlich
der Situierung der Baukorper als auch bei der Gestaltung ein gréfierer Spielraum eingeraumt und
auch gegebenenfalls die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten ermdglicht werden.

Die Marktgemeinde Teisendorf ist somit bestrebt, unter Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ausreichend Flachen zur Deckung des Wohnbedarfs zur Verfigung
zu stellen. Dabei kann ein sparsamer und effizienter Flachenverbrauch unter Nutzung vorhan-
dener Infrastrukturen ermdéglicht werden.

Stadtebauliches Ziel ist daher eine bestandsvertragliche Nachverdichtung in der vorliegenden
zentrumsnahen Lage, so dass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet ist.
Ein ressourcenschonender Umgang stellt eine Schlisselposition fir die Umsetzung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar.

2. Aufstellungsverfahren

Da durch die Anderung eine bessere Ausnutzung der Grundflachen erméglicht wird, stellt das
Vorhaben eine Nachverdichtung im Innenbereich dar.

Durch die geplante Anderung wird ferner nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Landesrecht
unterliegen. Im Nahbereich befinden sich ferner weder ein FFH-Gebiet noch ein SPA-Gebiet. Es
gibt daher keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtiter. Demgemal erflllt der Plan die Voraussetzungen des § 13 a Abs.
1 BauGB, sodass die Anderung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungs-/ Erweiterungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar siidwestlich des Ortszentrums von Teisendorf und
umfasst den gesamten Bereich des bestehenden Bebauungsplanes ,Amtmannfeld II*. Dieser wird
im Osten und Sldosten durch die PoststralRe, Freidlinger Stralde und Stettner Stral’e begrenzt.
Im Westen befindet sich das Amtmannfeld sowie der Bebauungsplan ,Amtmannfeld I*.

Der Erweiterungsbereich schliel3t im Norden an den bestehenden Geltungsbereich an und
umfasst die nérdliche Teilflache (ca. 1844 m?) des Flurstiickes 54, welches bisher zur Halfte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Amtmannfeld II* lag. Nordlich anschlieliend verlauft die
Traunsteiner Stralde, an welche der Bebauungsplan , Teisendorf Nord-West* angrenzt.



Die Flache des Geltungsbereiches der Anderung/Erweiterung betragt insgesamt ca. 0,92 ha. Das
Baugebiet ist groftenteils eben und Uberwiegend mit zweigeschossigen Wohngebauden bebaut.
Das bestehende denkmalgeschutzte ,Forstamt® auf Parzelle 23 weist drei Vollgeschosse auf.

In den an den Geltungsbereich angrenzenden Gebieten ist ebenfalls vorwiegend Wohnnutzung
vorzufinden, nur ndérdlich der Traunsteiner Straflte und 6stlich der Freidlinger Strale gibt es auch
einzelne gewerbliche Nutzungen in Mischgebieten.

Der gesamte Bereich ist gut durchgriint. Die VerkehrserschlieBung erfolgt unverandert tber die
bestehenden Verkehrsanlagen.

Der (iberwiegende Teil des Anderungs-/ Erweiterungsbereiches befindet sich im wassersensiblen
Bereich. Diese Gebiete kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in denen es
zu Uberschwemmungen und Uberspulungen durch z.B. hoch anstehende Grundwasser kommen
kann.

4. Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP: 3.2. (Z)) und Regionalplan Sidostoberbayern (RP
18: B Il 1 (G)) sollen um die Innenentwicklung zu starken, vorhandene und fur eine bauliche
Nutzung geeignete Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten vorrangig genutzt werden.

Die Planung entspricht somit den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des
Regionalplanes.

5. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der Anderung/Erweiterung ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet und teils als Mischgebiet sowie als Flache fir
Gemeinbedarf dargestellt. Ein Teilbereich befindet sich im ,Sanierungsgebiet®.

In der Neufassung des Bebauungsplanes wird nun der nérdliche Teilbereich als Flache flr
Gemeinbedarf — ,Amt fur Waldgenetik® und der Ubrige Geltungsbereich als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst.
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6. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt im Wesentlichen unverandert. Der Uberwiegende
Anderungsbereich bleibt wie bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Da durch die
geplante Erweiterung des Amtes fur Waldgenetik von keiner Mischung innerhalb des Gebietes
mehr auszugehen ist wird das bisherige Mischgebiet im Anderungsbereich analog zum
Erweiterungsbereich als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Amt fur
Waldgenetik® festgesetzt.

Durch die Bebauungsplananderung soll eine entsprechende Nachverdichtung und damit eine
hdhere und auch flexiblere bauliche Ausnutzung der Grundsticksflachen ermdglicht werden.
Daher werden die Baugrenzen grundsticksibergreifend festgesetzt und soweit als méglich auf
bestehende Bauten abgestimmt. Dadurch soll ein ausreichender Erweiterungsspielraum gewahrt
werden, sodass eine malvolle Nachverdichtung durch Neu-, An- und Zubauten ermdéglicht wird.

Entlang der Traunsteiner Stral’e orientiert sich die Baugrenze am denkmalgeschitzten
Baubestand. So kann der Sichtbezug zum denkmalgeschitzten ,Forstamt wie bisher gewahrt
werden. Entlang der PoststralRe und Freidlinger Stralle befindet sich eine grof3zigige
Verkehrsgrinflache. Hier verlduft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur
Stralenbegrenzungslinie. Ab der Einmindung Freidlinger Stralle Stettner Weg wird zur Wahrung
der Vorgartenzone und unter Berlcksichtigung des Baubestandes ein Abstand der Baugrenze
zur StraRenbegrenzungslinie von 4 m bzw. von 5 m im Bereich Amtmannfeld festgesetzt. Fir
einen Teilbereich ergeben sich aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
allerdings gréflere Rickspriinge in der Baugrenze. Im Bereich der geplanten dreigeschossigen
Bebauung des ,Amtes fir Waldgenetik® ist im Siden ein Mindestabstand von 5 m zur
Grundstlcksgrenze und im Ubrigen ein Abstand von 3 m zu den Nachbargrundstiicken
einzuhalten.

Wie bisher gilt die offene Bauweise. Im Zusammenhang mit den nun grof3zugig,
grundstlckslbergreifend verlaufenden Baugrenzen, wird festgesetzt, dass Hauptgebaude mit
einer Gesamtlange von uber 35 m in optisch klar zu unterscheidende Baukdrper mit einer Lange
von maximal 35 m zu gliedern sind und dass die Gebaudetiefe 20 m nicht Uberschreiten darf.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch vortretende Geb&udeteile wie Balkone, Vordacher und
Eingangsuberdachungen ist unverandert bis zu 1,5 m zulassig, sofern die Abstandsflachen
gemal BayBO eingehalten werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird entsprechend des Baubestandes und der angestrebten
Nachverdichtung durch eine Grundflachenzahl (GRZ ) von 0,32 im Allgemeinen Wohngebiet und
0,40 fur den Bereich der Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt. Dadurch soll ein entsprechender
Spielraum flr kinftige bauliche Erweiterungen bzw. fir die Schaffung weiterer Wohneinheit
gewahrt werden. Unter weitgehender Berlicksichtigung der bereits bestehenden Ausnutzung der
Grundstlcksflachen ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen bis zu einer GRZ Il von 0,50 zulassig. Fur die
Parzellen 9 und 23 wird eine maximal zulassige GRZ Il von 0,65 auf Grund der bestehenden
sowie geplanten Tiefgaragen erlaubt. Dadurch soll insbesondere eine malfdvolle Nachverdichtung
unter Berlcksichtigung bereits im Bestand vorhandener versiegelter Flachen erreicht werden. Im
Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird zudem eine bessere
Ausnutzung der Grundstliicke ermoglicht.

Abgestimmt auf den Bestand werden zusatzliche Flachen fir Garagen, Nebenanlagen und
Tiefgaragen festgesetzt. Garagen und Uberdachte Einstellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Stellplatze sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen
erlaubt.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze oder Garagenplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Im
Ubrigen richtet sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze nach den Vorgaben der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
jeweils gultigen Fassung.



Unverandert zum bestehenden Bebauungsplan ist auch eine freistehende Nebenanlage bis 15
m? Grundflache auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist auf den Baubestand abgestimmt und darf im
Allgemeinen Wohngebiet wie bisher zwei Vollgeschosse sowie im Bereich der Flache flr
Gemeinbedarf drei Vollgeschosse aufweisen. Vor allem entlang der Traunsteiner Stral3e sind in
zentrumsnahe bereits zahlreiche Gebaude mit drei Vollgeschossen vorhanden. Insofern soll der
bestehende Gebietscharakter hier moglichst gewahrt werden. Dementsprechend wird die
Wandhohe flr 2-geschossige Gebaude mit max. 6,50 m und fiir 3-geschossige Gebaude mit max.
8,50 m festgesetzt. Wie im bestehenden Bebauungsplan ist der untere Bezugspunkt flr die
Wandhoéhe (FB) der fertige Erdgeschossfuboden und der obere Bezugspunkt der Einschnitt von
AulRenkante Umfassungsmauerwerk in die Oberkante des Dachsparrens an der Traufseite. Dies
wird in Teisendorf bereits seit Jahren so gehandhabt, weil fir die Festsetzung der Gebaudehéhe
die Wandhdhe gem. Art. 6 IV 2 BayBO (unterer Bezugspunkt: Gelandeoberflache) nur wenig
geeignet ist, da die Gelandeoberflache oftmals bereits verandert wurde. Als oberen Bezugspunkt
wird anstatt dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut jener mit der Oberkante des
Dachsparrens an der Traufseite festgesetzt. Dadurch soll die Héhe der Dachdammung oberhalb
der Sparren hinsichtlich der Gebaudehdhe nicht als beschrankender Faktor zum Tragen kommen
und eine gute Dammung ermoglicht werden. Durch dieses Mal} wird die Bauhdhe konkret und
unmissverstandlich festgesetzt.

Die Berechnung der Abstandsflachen bleibt hiervon jedoch ganzlich unberihrt, hier gilt als
seitliche Wandhoéhe entsprechend der BayBO das Mal} von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die fertige Fullbodenoberkante des Erdgeschosses darf gemessen in Gebaudemitte max. 0,50
m Uber der Mittelachse der angrenzenden ErschlieRungsstralle liegen. Grenzen an das
Grundstuck mehrere ErschlieBungsstral3en an, ist die hdher gelegene heranzuziehen.

Die Einhaltung der Abstandsflachen gemall Art. 6 BayBO wird angeordnet. Somit ist
sichergestellt, dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung gegeben sind. Soweit
vorhandene, rechtmaRig errichtete Gebaude die erforderlichen Abstandsflachen nicht einhalten
und durch (Wohn-)Gebaude hochstens gleicher Abmessung und Gestalt ersetzt werden sollen,
soll eine  Schlechterstellung verhindert und soweit rechtlich  moglich, von
abstandsflachenrechtlichen Vorgaben abgewichen werden kénnen.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Gestaltung von Gauben und Quergiebeln sowie die zulassige
Dachneigung wurde gem. der 8. Anderung der Satzung des ,Bebauungsplanes Amtmannfeld 11
Ubernommen.

Das Niederschlagswasser ist nach Moéglichkeit vor Ort zu versickern um Klaranlagen, Kanalnetze
und Vorfluter zu entlasten. Hierbei ist eine breitflachige Versickerung Uber die belebte
Oberbodenschicht anzustreben.

7. Griinordnung

Die Privatgrundstlicke sind zur Durchgriinung des Baugebietes mit standortheimischen Gehdlzen
zu bepflanzen. Der im Plan angegebene Standort der Gehdlze ist nicht verbindlich. Bereits
bestehende Gehdlze kdnnen auf die geplante Bepflanzung angerechnet werden. Bei allen
Pflanzungen ist vorrangig standortheimisches Pflanzmaterial der Gehdlzartenliste zu verwenden.
Bestehende markante Laubbaume sind im Plan als zu erhaltend gekennzeichnet. Diese liegen
jeweils in der Vorgartenzone und tragen wesentlich zur Gringestaltung des Orts- und
Stralenbildes bei und sind daher bei Ausfall zu ersetzen.

Einfriedungen dirfen wie bisher eine maximale Héhe von 1,0 m aufweisen und sind sockellos
mit einem Abstand von 15 cm zum Boden zu errichten, um die Tierwanderung nicht zu behindern.

KFZ-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen um den Versiegelungsgrad
moglichst gering zu halten und die Grundwasserneubildungsrate nicht zu beeintrachtigen.



8. ErschlieRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehenden Verkehrsanlagen. Diese sind
ausreichend dimensioniert und in der Lage zusatzlichen Verkehr infolge der Nachverdichtung
aufzunehmen.

Die Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Millbeseitigung und Stromversorgung sind
ebenso durch die bestehenden Anlagen gesichert. Das Niederschlagswasser wird soweit als
mdglich vor Ort versickert sowie in den bestehenden, ausreichend dimensionierten
Mischwasserkanal eingeleitet.

9. Starkniederschlage

Das Sturzflutrisiko-Management des Marktes Teisendorf stellt als Information zur
Gefahrenvorbeugung eine animierte Kartendarstellung zur Verflgung
(https://mapview.hydrotec.de/models/HhKo9hPkWBuUTdKf6 XMIISnOnfYLZMNs25BhBia35
mF2ycZHb10ad4KtbOFxgX8cxWFffWQFCXjy/), in der eine Simulation von Regenereignissen
mit einer Dauer von 120 Minuten, die statistisch gesehen alle 30 (HN 30) oder alle 100 Jahre (HN
100) vorkommen, auf ein digitales Modell des Marktes abregnen.

Der Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte eines 100-jahrigen Regens zeigt die von
einem Ereignis potenziell betroffenen Gebaude und Grundstlicke. Die untenstehende
Karte stellt die Animation mit den FlieBpfeilen dar, die aufzeigt, dass der Zufluss
Uberwiegend von Osten als auch aus dem Suden erfolgt.
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QUELLE: Markt Teisendorf - Animation der Starkregenbetrachtungen HN 100



Im Umweltatlas (https://umweltatlas.bayern.de) sind fir das Planungsgebiet und dessen
unmittelbare Umgebung derzeit Informationen aus der ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut® verfugbar. Die farblich hervorgehobenen Bereiche geben Hinweise eine potenziell
erhdhte Gefahrdung durch Uberflutungen in Folge von Starkregen.

Die Karte kann Hinweise auf Bereiche geben, die auf Grund der vorhandenen Topografie
potenziell von Uberflutungen infolge von Starkregen betroffen sein kénnen. Die raumliche
Ausdehnung der kartierten Flachen ist sehr grob und kann in Realitat deutlich abweichen. Die
Karte hat Hinweischarakter.

Grundsatzlich  kénnen lokale Uberflutungen der Gelandeoberfliche infolge  von
Starkregenereignissen Uberall auftreten. Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen
eine erhohte Gefahrdung durch die Konzentration oder den Aufstau von Oberflachenabfluss
vorhanden sein konnte. Weitere Informationen zur Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und
Sturzflut® finden Sie auf der Internetseite des LFU und in den FAQ Starkregen (Quelle:
UmweltAtlas Bayern: Standortauskunft Wassergefahren).

Legende
potentielle FlieBwege bei Starkregen

maBiger Abfluss
— erhohter Abfluss
=== starker Abfluss

1an nken un tentielle Aufst reich
. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

QUELLE: UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Es wird daher empfohlen, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
Schutzmallnahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Durch neue Baukdrper bzw.
Baumalnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und
Schlamms gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen flr
Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. Es wird daher empfohlen § 37 WHG entsprechend zu
bertcksichtigen.

10. Immissionsschutz

Im Zuge der 9. Anderung (Neufassung) des Bebauungsplanes ,Amtmannfeld 11 der
Marktgemeinde Teisendorf wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6663/B1/pel vom
22.05.2025 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche
Auf das Planungsgebiet wirken von aufllen Verkehrsgerdusche (Traunsteiner Stralle,
Forstamtsplatz, PoststralRe, Freidlinger StralRe, Stettener Wegq) ein.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm sind im Planungsgebiet tagsiber um
maximal 6 dB(A) und nachts um maximal 8 dB(A) Uberschritten.



Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind tags um maximal 1 dB(A) und nachts um
maximal 4 dB(A) Uberschritten, so dass Schallschutz gegen Aufienlarm erforderlich ist.

Da vorliegend aktive Schallschutzmalinahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wallen im
innerstadtischen Bereich aus stadtebaulichen Erwagungen kaum in Frage kommen, sind die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch baulichen Schallschutz an den
Gebauden sicherzustellen.

Gewerbegerausche

Zur Prufung, ob durch die Planung sogenannte ,einschrankende Ruckwirkungen® auf die
bestehenden Gewerbebetriebe im Umfeld entstehen, wurden die Gerauschimmissionen aus dem
sudlich gelegenen Einkaufsmarkt, aus dem 6stlich gelegenen Getrankemarkt sowie aus dem Café
und aus der ehemaligen Schlosserei im Nordosten ermittelt und nach TA Larm beurteilt. Es zeigte
sich, dass an einigen Abschnitten der urspringlich geplanten Baugrenzen die
Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium der TA Larm nicht eingehalten waren.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde daher empfohlen, die Baugrenze in den betroffenen
Abschnitten von den Gewerbebetrieben abzurlicken. Damit wird in diesen Bereichen der Verlauf
der Baugrenzen aus dem bisher rechtsgultigen Bebauungsplan weitgehend beibehalten.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerauschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der Gebaudefassade von
der Strale und zum anderen vor allem abhangig vom Verkehrsaufkommen, der
Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Parameter kénnen sich im
Laufe der Zeit verandern. Entsprechend verandern sich auch die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmaRig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Basis einer
Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen. Da jedoch die
Beurteilungspegel an den Gebauden nicht nur die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sondern auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
Uberschreiten, ist es zur Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB erforderlich, durch Sorge zu
tragen, dass ausreichend baulicher Schallschutz gegen Auf3enlarm vorhanden ist, um zumindest
im Inneren der Gebaude die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten zu kénnen.

Aufgrund der moglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen Schallschutz, sei
es durch Veranderung der Gerduschimmission oder sei es durch Anderung der baurechtlichen
Anforderungen, wird der heute erforderliche der bauliche Schallschutz nicht festgesetzt.
Ausreichender Schallschutz gegen Auflenlarm muss gemal der nach Art 81a BayBO als
technische Baubestimmung eingefuihrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebaudes maligeblichen Fassung auch ohne weitere Festsetzung im Bebauungsplan beim
Bauvollzug beachtet werden.

Einer daruberhinausgehenden zusatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im Jahr 2025 zur Erfillung der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegen Auenlarm ohne weiteren Nachweis ausreichenden Schallddmmmale
angegeben. In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmission in
Verbindung mit den im Planungsgebiet zuldssigen Gewerbegerauschen ergeben sich fir
Aufenthaltsraume in  Wohnungen, Ubernachtungsrdume in  Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und ahnliches im allgemeinen Wohngebiet Anforderungen an den baulichen
Schallschutz in Hohe von erf. R’y ges = 31 dB bis 36 dB. Fur Burordume und &hnliches gelten um
5 dB(A) geringere Anforderungen. In der Flache fir Gemeinbedarf ergeben sich Anforderungen
an den baulichen Schallschutz in Hohe von erf. R’y ges = 30 dB bis 36 dB fur Blros, Vortragsraume
usw.

Zur Berucksichtigung ortsublicher Gerdusche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf den
ErschlieBungsstrallen, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren Anforderungen
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grundsatzlich ein Schallddmm-Mall von R’wges 2 35 dB einzuhalten, welches von den heute
Ublichen Bauweisen in der Regel ohne erheblichen Mehraufwand erreicht wird.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem
auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter Schlaf nicht mehr mdéglich ist,
wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur
Raumbellftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel
sicherstellen.

11. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Zum Bauvorhaben auf dem Gelande des Amtes fir Waldgenetik wurde von Dr. Christof Manhart,
Birkenweg 5, 83410 Laufen eine ,Artenschutzrechtliche Vorprifung® durchgefiihrt (31.03.2023).

Zur Beurteilung der geplanten BaumalRnahmen und Eingriffe auf dem Grundstick des Amtes fur
Waldgenetik in Teisendorf hinsichtlich Vorkommen von Fledermdusen bzw. gebdudebritenden
Vogelarten und einer mdglichen Nutzung der Gebaude als Fortpflanzungs- und Ruhestatte,
erfolgte am 28.03.2023 eine Besichtigung der betroffenen Gebaude. Dariber hinaus erfolgte eine
Kontrolle des Gehdlzbestands im Umgriff hinsichtlich dauerhafter Quartiere fir Fledermause
sowie halbhdhlen- bzw. héhlenbritende Vogelarten.

Fir Fledermause sind im Aul3enbereich der bestehenden Gebdude keine nutzbaren Strukturen
vorhanden. Mit Ausnahme des denkmalgeschitzten Gebaudes im Nordosten verfigt der
Baubestand auch Uber keine Einflugmdéglichkeiten fir Fledermause ins Gebaudeinnere, so dass
sowohl eine Nutzung der Innenrdume als auch eine Uberwinterung von Flederm&usen hier
ausgeschlossen werden kann. Nur der Dachboden des denkmalgeschutzten Gebaudes ist fur
Fledermduse uber gedffnete Fenster und Dachluken zuganglich. An einer Kaminwand wurden
einige Kotpellets der Bartfledermaus nachgewiesen. Dabei durfte es sich aufgrund der sehr
wenigen Kotpellets um einen Einzelhangplatz handeln. Hinweise auf Wochenstuben anhand
groRerer Kothaufen fehlen. Uberwinternde Individuen von Fledermdusen wurden nicht
nachgewiesen. Bei der Renovierung des Gebaudes ist daher die Eignung des Dachbodens als
Fledermausquartier zu bertcksichtigen und zu erhalten. Ein Verlust des Quartierpotenzials wirde
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 Nr. 3, den Verbotstatbestand des
Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestatten auslésen.

In Bezug auf die Brutvdgel ergaben sich keine Hinweise auf eine Nutzung durch gebaudebritende
Vogelarten. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen wird ein Vorkommen von Reptilien,
insbesondere der Zauneidechse als unwahrscheinlich bewertet.

An dem Gehdlzbestand wurden keine potenziellen Quartierstrukturen fir Fledermause bzw.
hohlen- oder halbhdhlenbritende Vogelarten nachgewiesen, die bei einer Entnahme der Baume
ausgeglichen werden muissen.

Ebenso ist eine Bauzeitenregelung nicht erforderlich.

Durch die Renovierungsarbeiten am denkmalgeschitzten Gebdude im Nordosten kdnnten
potenzielle Fledermausquartiere verloren gehen, deren Erhalt im Rahmen der Renovierung
bertcksichtigt werden muss. Fur den Fall einer kompletten Dacherneuerung oder
Sanierungsmaflnahmen im Dachboden wie z.B. Isolation, die die Nutzbarkeit der vorhandenen
Strukturen einschranken, sind geeignete Kompensationsmafinahmen vorzusehen. Diese sind in
der atenschutzrechtlichen Vorprifung dargelegt und mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorab
abzustimmen. Die Umsetzung der Malnahmen ist von einer Umweltbaubegleitung zu
dokumentieren.

12. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Baudenkmaler:

D-1-72-134-8: Plachentrum, Ehem. Gut Plachentrum, dann Salzburgisches Pfleggericht und
Forstamt, Sudfliigel der ehem. zweifliigeligen Anlage, zweigeschossiger Massivbau mit Mezzanin
und Krippelwalmdach sowie Wappenstein, im Kern 16./17. Jh., Umbau 1677, weitere
Veranderung bez. 1733; Hausfigur hl. Johann Nepomuk, 18. Jh. ; Adresse: Forstamtplatz 1



Fir jede Art von Verdnderung an diesen Denkmalern und im Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen
Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem
Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

13. GroRe des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9.291 m2.

B) Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

1. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine Baudichte, die der zentrumsnahen Lage
entspricht. Damit wird eine effiziente Nutzung von Grund und Boden sowie der bestehenden
Infrastruktur gewahrleistet.

2. Die mdgliche Nachverdichtung wird sich in das bestehende Ortsbild einfigen. Da die
gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind, ist eine ausreichende Belichtung und
Bellftung gegeben.

3. Durch die vorgesehene Nachverdichtung kann dringend bendtigter zusatzlicher Wohnraum,
insbesondere auch fir die einheimische Bevoélkerung, geschaffen werden.

4. Eine Durchgrinung des Gebietes ist durch die bereits erfolgten und festgesetzten
Pflanzmalinahmen gewahrleistet.

5. Das Verkehrsaufkommen wird sich infolge der moglichen Nachverdichtung langerfristig
vermutlich etwas erhdéhen. Der Bereich ist allerdings durch ausreichend grol} dimensionierte
offentliche Verkehrsflachen erschlossen, die in der Lage sind, das zusatzliche
Verkehrsaufkommen aufzunehmen und auch gut an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden
sind.

C) Umweltschiitzende Belange

Durch die Neufassung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung im Innenbereich
ermdglicht. Das gesamte Baugebiet ist bereits baulich genutzt. Es ist keine zusatzliche Bebauung
auf innerdrtlichen Grianflachen vorgesehen. Die Nachverdichtung erfolgt ausschlieBlich auf
bereits vorhandenen und bebauten Bauparzellen. Biotope oder wertvolle Landschaftsbestandteile
werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht berihrt.

Im Rahmen der im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB erfolgenden Neufassung des
Bebauungsplanes gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es besteht daher kein Ausgleichsbedarf.

Aufgrund der bestehenden und kinftigen Nutzung sowie der geplanten Nachverdichtung wird
auch mit keinen wesentlichen Umweltauswirkungen gerechnet. Das Baugebiet ist gut in das Orts-
und Landschaftsbild eingebunden. Hinsichtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurde eine
artenschutzrechtliche Vorprufung durchgefuhrt. Demnach sind nur bei einer Dachsanierung des
denkmalgeschutzten Gebdudes im Norden hinsichtlich des Vorkommens von Fledermdusen
Kompensationsmafnahmen erforderlich. Im Ubrigen sind keine geschiitzten Tier— und
Pflanzenarten betroffen. Hinsichtlich der vorgesehenen Nachverdichtung ist von einem héheren
Versiegelungsgrad auszugehen und damit gewisse Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten. Allerdings kann dadurch der Siedlungsdruck an anderer Stelle vermindert und die
Inanspruchnahme zusatzlicher Grunflachen verhindert werden. Da das Niederschlagswasser
weitgehend versickert wird, ist hinsichtlich des Schutzgutes Wasser mit keinen wesentlichen
Anderungen zu rechnen. Da sich die kinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung
weitgehend an den Bestand anzupassen hat und nur mafRvoll erhéht werden kann, ist auch keine
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Beeintrachtigung des Ortsbildes zu beflirchten. Die Bauvorhaben im Sondergebiet sind mit dem
bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen. Eine Veranderung des Kleinklimas und
der Durchluftung des Gebietes sind ebenso nicht zu erwarten. Auch hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch ist mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung zu rechnen.

Teisendorf, ................
MARKT TEISENDORF

Thomas Gasser
Erster Birgermeister
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