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Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am ............. die Aufstellung der 7.
Anderung des Bebauungsplanes ,Teisendorf Nordwest* (Neufassung) beschlossen.

Der Begriindung liegt der Anderungsplan des Ingenieurbiiros fiir Stadtebau und Umweltplanung
Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller StraRe 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der Fassung
vom 19.01.2023 zugrunde.

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

Der urspriinglich aus dem Jahr 1967 stammende Bebauungsplan wurde bereits im Jahr 2006
komplett Giberarbeitet und hernach erfolgten 6 weitere Anderungen. Da im Bebauungsplan kein
Malfd der baulichen Nutzung festgesetzt ist, handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan.
Die Baugrenzen im Baugebiet sind generell sehr eng gefasst und es sind zahlreiche Vorgaben
zur Baugestaltung getroffen, sodass sowohl hinsichtlich der Situierung neuer Baukorper als
auch hinsichtlich baulicher Erweiterungen kaum Spielraum besteht.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung soll der Bebauungsplan durch eine Neufassung ersetzt
werden, die den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes entspricht. Im
Zusammenhang mit dem dringenden Wohnraumbedarf der ortlichen Bevolkerung soll eine
mafvolle Nachverdichtung erméglicht und die rechtliche Voraussetzung fiir eine bessere
Ausnutzung der Grundflaiche geschaffen werden. Gleichzeitig soll eine gewisse Anpassung an
die Vorgaben jungerer Bebauungsplane erfolgen. Dadurch soll den kiinftigen Bauherrn sowohl
hinsichtlich der Situierung der Baukorper als auch bei der Gestaltung ein gréRerer Spielraum
eingerdumt und beim Baubestand entsprechende An- und Umbauten ermdglicht werden, so
dass gegebenenfalls Raum fiir weitere Wohneinheit geschaffen werden kann.

Die Marktgemeinde Teisendorf ist somit bestrebt, unter Sicherstellung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung ausreichende Flachen zur Deckung des Wohnbedarfs zur Verfligung zu
stellen. Dabei kann ein sparsamer und effizienter Flachenverbrauch unter Nutzung vorhandener
Infrastrukturen ermaoglicht werden.

Stadtebauliches Ziel ist daher eine bestandsvertragliche Nachverdichtung in der vorliegenden
zentrumsnahen Lage, so dass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewabhrleistet ist.
Ein ressourcenschonender Umgang stellt eine Schliisselposition flr die Umsetzung einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung dar.

2. Aufstellungsverfahren

Durch die Anderung wird eine Nachverdichtung bzw. eine MaRnahme der Innenentwicklung in
einem bereits bebautem Gebiet ermdglicht. Die gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grund-
flache wird zwischen 20000 m2 und 70000 m?2 liegen. Damit ist die Durchfiihrung einer
Uiberschlagigen Prifung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen (Vorprifung des Einzelfalls
gemalR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) erforderlich. Diese Vorpriifung des Einzelfalls hat
ergeben, dass die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen haben wird, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen
waren. Einzelheiten sind der Vorpriufung des Einzelfalls zu entnehmen (siehe Anlage 1 zur
Begriindung).

Durch die geplante Anderung wird ferner nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung 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 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. DemgemafR erfullt 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 Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar nordwestlich des Ortszentrums von Teisendorf und
umfasst den gesamten Bereich des bestehenden Bebauungsplanes ,Teisendorf-Nordwest* mit
Ausnahme der Fl.-Nrn. 137/4 und 137/5 (Bauparzellen 37 und 38), fur die im Rahmen der 6.
Anderung ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt worden ist. Die Fliche des
Geltungsbereiches betragt ca. 13,9 ha und wird im Siiden durch die Traunsteiner Straf3e, im
Osten durch die Holzhauser Strale und im Norden durch die Leonhardistralle begrenzt.
Aufgrund der Festsetzung von Sichtfeldern am nordwestlichen, norddstlichen und &stlichen
Randbereich weicht der Geltungsbereich geringfiigig vom bestehenden Plan ab.

Das Baugebiet ist grotenteils eben, lediglich ganz im Nordosten fallt das Gelande in Richtung
Sur etwas ab. Der Bereich ist bis auf einzelne Bauliicken bereits bebaut.

Entlang der Traunsteiner Straf3e ist in einem bestehenden Mischgebiet, das sich teilweise bis
zur RupertusstralRe erstreckt, gewerbliche Nutzung (Schlosserei Parz.19, Biirogebaude Parz.35,
Gaststatte Parz.3, Telekom Parz.6) und Wohnnutzung vorhanden. Aufgrund der vorhandenen
Nutzungsmischung wurde im Jahr 2006 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und
fir einzelne Mischgebietsbereiche maximal zuldssige Schallleistungspegel festgesetzt.
Dazwischen liegen an der Rupertusstral3e Ein- und Mehrfamilienhauser im Allgemeinen Wohn-
gebiet. Ganz im Sidwesten befinden sich im bestehenden Dorfgebiet zwei landwirtschaftliche
Hofstellen.

Nordlich der RupertusstralRe ist ganz im Stidwesten ein Mischgebiet ausgewiesen. Hier befindet
sich auf Parz. 91 und 93 in den bestehenden Bauten eine Unterstell- und Servicehalle fir Auto-
busse. Ganz im Siidosten ist ein weiteres kleines Mischgebiet vorhanden, in dem eine Wagnerei
betrieben wurde. Im Ubrigen ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
in dem sowohl Einzel- und Doppelhauser als auch gréRere Mehrfamilienwohnhauser vorhanden
sind.

In den an den Geltungsbereich angrenzenden Gebieten ist ebenfalls vorwiegend Wohnnutzung
vorzufinden, nur stidlich der Traunsteiner Stral’e und ganz im Nordosten an der Leonhardistral3e
gibt es auch einzelne gewerbliche Nutzungen in Mischgebieten.

Im Baugebiet sind sowohl zwei als auch dreigeschossige Bauten vorhanden. Bisher war im
Baugebiet nur die GescholRanzahl und die Wandhohe der baulichen Anlagen geregelt aber kein
Mafl3 der baulichen Ausnutzung festgesetzt (einfacher Bebauungsplan). Aufgrund der sehr
unterschiedlichen Grundstiicks- und GebaudegréRRen differiert das Maf3 der baulichen Nutzung
sowohl im Hinblick auf die Hauptanlagen als auch in Bezug auf Garagen, Nebenanlagen und
sonstige versiegelte Flachen teils erheblich. Insbesondere im siiddstlichen Mischgebiet sowie
auch bei einzelnen Wohnbauten ist teilweise ein duferst hoher Versiegelungsgrad gegeben.
Andererseits weisen weite Teile auch nur eine sehr lockere Einzelhausbebauung mit
entsprechenden Nachverdichtungspotentialen auf. Die jeweils ermittelte bauliche Ausnutzung
der Grundsticksflachen unter Beriicksichtigung der Hauptanlagen (GRZ 1) sowie die
Ausnutzung unter Beriicksichtigung samtlicher in § 19 Abs. 4 Satz 1 (Nebenanlagen, Garagen,
Tiefgaragen, Zufahrten etc.) genannten Anlagen wurde in der Karte Bestandsaufnahme
dargestellt.

Im Bereich des Rupertusplatzes ist zwischen genossenschaftlichen Wohnbauten eine 6ffentliche
Grinflache vorhanden.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist durch die bestehenden Verkehrsanlagen gegeben.

4. Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP: 3.2. (Z2)) und Regionalplan Stidostoberbayern (RP
18: B Il 1 (G)) sollen um die Innenentwicklung zu starken, vorhandene und fiir eine bauliche
Nutzung geeignete Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten vorrangig genutzt werden.

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

Der Geltungsbereich der Anderung ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan iiberwiegend als
Allgemeines Wohngebiet und teils als Mischgebiet bzw. Dorfgebiet dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. In der Anderung werden die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unverandert beibehalten.

6. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt im Wesentlichen unveréandert. Der Anderungsbereich ist
wie bisher als Allgemeines Wohngebiet bzw. teils als Mischgebiet und Dorfgebiet festgesetzt.
Aus Rilcksichtnahme auf die bestehenden Wohnbauten sind Vergnigungsstatten im
Mischgebiet wie bisher nicht zulassig. Die bisherige Gliederung des Dorfgebietes entfallt, da
dies zu einem Verlust des Gebietscharakters flihren wiirde und daher rechtlich nicht zulassig ist.
Im Zusammenhang mit dem neu erstellten schalltechnischen Gutachten der Steger Partner
GmbH vom 14.11.2022 (in der Fassung vom 19.01.2023) wird das Mischgebiet zwischen
Traunsteiner Strafle und Rupertusstrae nun nicht mehr wie bisher hinsichtlich der zulassigen
Gerduschemissionen gegliedert und es werden auch keine Emissionskontingente mehr
festgesetzt (siehe hierzu Pkt. 9. Immissionsschutz).

Durch die Bebauungsplananderung soll eine entsprechende Nachverdichtung und damit eine
héhere und auch flexiblere bauliche Ausnutzung der Grundstlicksflachen erméglicht werden.
Daher werden die Baugrenzen grundstlicksiibergreifend festgesetzt und soweit als moglich auf
bestehende Bauten abgestimmt. Da entlang der Traunsteiner StralRe vor allem in Zentrums-
nahe mehrere Bauten sehr straf3ennah errichtet sind, wurde hier die Baugrenze in einem
Abstand von 2 m zur Stralenbegrenzungslinie bzw. teilweise entsprechend des Bestandes auch
mit einem noch geringeren Abstand festgesetzt. Lediglich im Bereich gegeniiber der
bestehenden KFZ Werkstatt und der Tankstelle springt die Baugrenze aus immissionsschutz-
rechtlichen Grinden auf Hohe des Baubestandes zuriick, um einschrankende Ruckwirkungen
fur die Betriebe zu vermeiden. Im Ubrigen verlaufen die Baugrenzen im Bereich der
zweigeschossigen Bebauung in einem Abstand von 3 m bzw. 4 m zur o6ffentlichen
Verkehrsflache. Im Bereich der dreigeschossigen Wohnbauten wurden etwas grof3ere Abstéande
von der Nachbargrenze und der Verkehrsflache gewahlt, um eine Verschattung der
Nachbarbebauung zu vermeiden. Ganz im Nordosten soll aufgrund des nérdlich gelegenen
Malerbetriebes ein Heranrlcken der Bebauung an den Betrieb vermieden werden, damit
sichergestellt ist, dass es zu keinen einschrankenden Rickwirkungen fir den Malerbetrieb
kommt. Daher verlaufen die Baugrenzen im Bereich der Parzellen 120 - 126 im Wesentlichen
eng an den bestehenden Hauptgebauden. Ebenso soll der Busbetrieb auf Parzelle 93 im
Westen des Baugebietes nicht weiter eingeschrankt werden. Daher wird die Baugrenze auf der
Ostlich gelegenen Parzelle 87 an der dem Busunternehmen zugewandten Seite unmittelbar am
bestehenden Gebaude festgesetzt. Im Bereich der nérdlich des Busunternehmens gelegenen
Parzelle 94 wird die Baugrenze zwar deutlich nach Stden erweitert um ein weites Gebaude zu
ermoglichen, aber die Bebaubarkeit ist nur im unter der Auflage eines schalltechnisches
Gutachten zulassig. Dieses soll gewahrleisten, dass die Anforderungen an die TA Larm
eingehalten werden (siehe hierzu auch Pkt. 9. Immissionsschutz).

Wie bisher gilt die offene Bauweise. Im Zusammenhang mit den nun grofRzigig,
grundstiicksUibergreifend verlaufenden Baugrenzen, wird festgesetzt, dass Hauptgebaude mit
einer Gesamtlange von tber 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 tberschreiten 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
gemanR BayBO eingehalten werden. Dies gilt auch fiir erdgeschossige Wintergarten, die ein Mafl3
von 3m x 5m nicht tberschreiten.

Abgestimmt auf den Bestand werden zusatzliche Flachen fiir Garagen, Nebenanlagen und
Tiefgaragen festgesetzt. Im Bereich der Parzellen 2 — 4 wird die Grenze fir Garagen und
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Nebenanlagen grof3zigig, weitgehend in einem Abstand von 2 m parallel zur Verkehrsflache,
festgesetzt, damit im Zusammenhang mit der wegen der Immissionen von der gegeniber
liegenden Tankstelle zurlckgesetzten Baugrenze wenigstens Garagen und Nebenanlagen
ermoglicht werden. Diese kénnten auch gleichzeitig dem Larmschutz dienen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend des Baubestandes und der angestrebten
Nachverdichtung im sudlichen, zentrumsnahen Teil durch eine Grundflachenzahl (GRZ 1)
zwischen 0,40 und 0,55 im Mischgebiet, zwischen 0,35 und 0,40 im Allgemeinen Wohngebiet
und mit 0,35 im Dorfgebiet am Ortsrandbereich festgesetzt. Im nérdlich daran anschlieRenden
Allgemeinem Wohngebiet ist eine GRZ | von 0,35 bzw. im Nordwesten in Richtung Ortsrand
eine GRZ | von 0,30 vorgesehen. Ebenso wird am westlichen Ortsrand im Mischgebiet eine
GRZ | von 0,30 festgesetzt. Dadurch soll ein entsprechender Spielraum fiir kiinftige bauliche
Erweiterungen bzw. fir die Schaffung weiterer Wohneinheit gewéahrt werden. Unter weit-
gehender Berticksichtigung der bereits bestehenden Ausnutzung der Grundstiicksflachen ist bei
einzelnen Baugrundstiicken eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen bis zu einer GRZ Il von 0,60 bzw.
0,70 bzw. 0,80 zulassig. Dies ist vertretbar, da im bestehenden Bebauungsplan kein Mal3 der
baulichen Nutzung festgesetzt war und die nun festgesetzten Werte im Wesentlichen aus der
bereits bestehenden Versiegelung resultieren. Insofern ist dadurch mit keinen gravierenden
Auswirkungen zu rechnen. Im Ubrigen ist jedoch nur eine Uberschreitung um bis zu 50 %
erlaubt um eine weitere Flachenversiegelung entsprechend zu beschranken. Ferner sind
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren, wodurch der Versiegelungsgrad
vermindert werden kann.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist gebietsweise iberwiegend auf den Baubestand
abgestimmt. Entlang der Traunsteiner Stral3e weist ein Teil der Gebadude héhere Wandhéhen
auf als in den dahinterliegenden Wohngebieten. Daher wird hier eine Wandhdhe bis 7,4 m fur
zweigeschossige Gebaude und bis 8,50 m fiir dreigeschossige Gebaude zugelassen. Dadurch
ergibt sich bei mehreren Gebauden ein gewisser Spielraum hinsichtlich der kiinftigen Hohen-
entwicklung. Die bestehenden dreigeschossigen Wohnbldocke im Bereich des Rupertusplatzes
bzw. der Ludwig-Thoma StraBe und am Kiem-Pauli-Ring werden wie bisher mit einer Wandhohe
von 9,20 m festgesetzt. Weit Uberwiegend sind jedoch im Baugebiet zweigeschossige Wohn-
hauser vorhanden, die ebenso unverandert 6,40 m Wandhohe aufweisen dirfen. Durch die
Beibehaltung der Hohen soll hier der bestehende Gebietscharakter moglichst gewahrt werden.
Aufgrund der grol3ziigigen Baugrenzen ist hier ein ausreichender Erweiterungsspielraum
gegeben, sodass eine mafdvolle Nachverdichtung durch Neu-, An- und Zubauten ermdglicht
wird. Wie im bestehenden Bebauungsplan ist der untere Bezugspunkt fir die Wandhthe der
fertige ErdgeschossfuBboden und der obere Bezugspunkt der Einschnitt von AuRenkante
Umfassungsmauerwerk in die Oberkante des Dachsparrens an der Traufseite.

Die maximal zulassige Hohenlage des Erdgeschol3fulbodens wird bezogen auf die jeweilige
Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflachen festgesetzt und weitgehend auf den Bestand
abgestimmt.

Die Einhaltung der Abstandsflachen gemald Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
Somit ist sichergestellt, dass eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gegeben ist. Soweit
vorhandene, rechtmafRiig errichtete Gebaude die erforderlichen Abstandsflachen nicht einhalten
und durch (Wohn-)Gebaude héchstens gleicher Abmessung und Gestalt ersetzt werden sollen,
soll eine Schlechterstellung verhindert und soweit rechtlich mdglich, von abstandsflachen-
rechtlichen Vorgaben abgewichen werden.

In Abstimmung auf den Baubestand und die bereits erfolgten Anderungen diirfen bei
Hauptgebauden Satteldacher eine Neigung von 22° - 31° und Walmdacher eine Neigung von
35° bis 40° aufweisen. Zur besseren Ausnutzung des Dachgeschosses sind Dachgauben und
Quergiebel mit den ortsiblichen Einschrankungen zulassig. Auf die Festsetzung einer
Firstrichtung wird verzichtet, da die Grundstiicke bereits tUberwiegend bebaut sind und bei
Neubauten eine optimale Ausrichtung der Gebaude zur Ausnutzung der Sonnenenergie
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ermoglicht werden soll. Fir Nebengebaude wird auf die Festsetzung einer Dachform und
Dachneigung verzichtet, da im Baugebiet auch jetzt bereits Pult- und Flachdacher vorhanden
sind und diese auch kiinftig zulassig sein sollen.

Unverandert zum bestehenden Bebauungsplan ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch
vortretende Gebaudeteile unter Einhaltung der Abstandsflachen sowie eine freistehende
Nebenanlage bis 15 m2 Grundflache aulierhalb der Baugrenzen zulassig.

Die im Bebauungsplan eingetragen Sichtfelder sind entsprechend freizuhalten, so dass eine
ausreichende Anfahrtssicht gegeben ist. Die Sichtfelder werden nur bei jenen Stral3enein-
mindungen eintragen, wo die Sichtfelder in Privatgrundstiicke deutlich hineinragen. Bei allen
anderen Einmindungsbereichen sind aufgrund der StralRenfilhrung und der vorhandenen
Gehwege ausreichende Sichtverhéltnisse gegeben, so dass auf die Festsetzung von
Sichtfeldern verzichtet werden kann.

Zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie sind zwei bestehende Trafostationen als
Flache fur Versorgungsanlage festgesetzt.

Hinsichtlich der bestehender LArmimmissionen werden geeignete Festsetzungen getroffen, so
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet sind (siehe Pkt. 9.
Immissionsschutz). Ferner wird eine Festsetzung hinsichtlich der Situierung von
Luftwarmepumpen aufgenommen.

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

7. Grunordnung

Im Baugebiet liegt im Bereich des Rupertusplatzes eine 6ffentliche Grinflache, die mit
Baumen und Strauchern bepflanzt ist und als solche weiterhin festgesetzt bleibt. Westlich davon
war ein offentlicher Spielplatz im Bebauungsplan festgesetzt, der allerdings bisher nicht
verwirklicht wurde. Um dessen Ausfihrung auch kinftig zu ermoglichen, bleibt diese
Festsetzung unverandert bestehen.

Einige markante Laubbdume sind im Plan gekennzeichnet und als zu erhaltend festgesetzt.
Diese liegen Uberwiegend entlang der offentlichen Verkehrsflachen oder in der Vorgartenzone.
Diese tragen wesentlich zur Griingestaltung des Orts- und Straf3enbildes bei und sind daher bei
Ausfall zu ersetzen.

Die Privatgrundstiicke sind zur Durchgriinung des Baugebietes mit standortheimischen
Gehoélzen zu bepflanzen. Hierbei ist wie schon bisher festgesetzt, pro angefangenen 300 m2
Grundstiicksflache 1 Laub- oder Obstbaum vorzusehen.

Einfriedungen dirfen wie bisher eine maximale Hohe von 1,8 m aufweisen und sind sockellos
mit einem Abstand von 15 cm zum Boden zu errichten um die Tierwanderung nicht zu
behindern.

Abweichend vom bisherigen Bebauungsplan ist kiinftig die Stellplatzsatzung des Marktes
Teisendorf zu beachten. Diese sieht zwei Stellplatze pro Wohneinheit vor. KFZ-Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen um den Versiegelungsgrad méglichst 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. Ebenso bestehen ausreichend Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum.

Die Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Miillbeseitigung und Stromversorgung sind
ebenso durch die bestehenden Anlagen gesichert. Das Niederschlagswasser wird vor Ort
versickert.




9. Immissionsschutz

Im Zuge der 7. Anderung (Neufassung) des Bebauungsplanes ,Teisendorf-Nordwest* des
Marktes Teisendorf wurde bezlglich der Gerdauschemissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 2729-01/B1/pel
vom 14.11.2022 (i.d. Fassung vom 19.01.2023) erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Plangebiet einwirkende Gerdusche aus Anlagen nach TA Larm (Gewerbebetriebe):

Innerhalb und am Rand des Planungsgebietes befinden sich mehrere Gewerbebetriebe. Es
wurde gepruft, ob bei den einzelnen Betrieben durch die gegenitber dem rechtsgiltigen
Bebauungsplan  ,Teisendorf-Nordwest“  erweiterten  Baugrenzen neue sogenannte
einschrankende Rickwirkungen auf diese Anlagen nach TA Larm entstehen koénnten.

Bei mehreren Betrieben konnte dies dadurch vermieden werden, dass dort die Baugrenzen des
der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegenden Bebauungsplanentwurfes vom
20.07.2021 entsprechend angepasst werden.

Bei zwei Betrieben (Omnibusbetrieb auf FI.-Nr. 147/6 (derzeit nicht betrieben) und Tankstelle auf
FI.-Nr. 210/1) wurden zur Prifung, ob durch die Erweiterung der Baugrenzen neue sogenannte
einschrankende Ruckwirkungen auf diese Anlagen nach TA Larm entstehen kénnen, die von
ihnen ausgehenden Gerauschimmissionen im Plangebiet ermittelt und anhand der
Immissionsrichtwerte der TA Larm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz) beurteilt.

Da die vorliegenden Genehmigungsbescheide keine Auflagen zu den zuldssigen Gerausch-
emissionen der Betriebe enthalten, wurden der Berechnung die tatsachliche Nutzung bzw. die
derzeit aufgrund der rechtsgiiltigen Baugrenzen bzw. bestehenden Bebauung maximal
zulassigen Gerauschemissionen zugrunde gelegt.

Es zeigte sich, dass bei Wiederaufnahme des Busbetriebes durch An- oder Abfahrten von Pkw
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr im stdlichen Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr. 139/16, die beim
derzeit rechtsglltigen Bebauungsplan méglich waren, das Spitzenpegelkriterium der TA Larm
Uberschritten ist. Durch den Bau eines Wohnhauses in diesem Bereich ware also der Betrieb
des Busunternehmens starker eingeschrankt als derzeit.

Bei Errichtung eines Wohnhauses im sidlichen Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 139/16 ist
durch eine schalltechnische Untersuchung nachzuweisen, dass die Anforderungen der TA Larm,
insbesondere das Spitzenpegelkriterium, eingehalten sind. Dies kann zum Beispiel durch
geeignete Grundrissplanung (Ausschluss von Immissionsorten (Fenster schutzbedurftiger
Raume) an den betroffenen Fassaden oder abschirmende Vorbauten geschehen.

Bei der Tankstelle auf FI.-Nr. 210/1 zeigte die Berechnung, dass beim derzeitigen Betrieb der
Tankstelle tagstber und nachts die Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium der TA
Larm an den bestehenden Gebauden und an den geplanten Baugrenzen eingehalten sind. Eine
einschrankende Ruckwirkung auf den derzeitigen Betrieb der Tankstelle entsteht daher durch
die Planung nicht.

Um jedoch eine eventuelle kiinftige Betriebserweiterung der Tankstelle (z.B. durch Ausweitung
der Offnungszeiten), die beim derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan moglich wére, zu
ermoglichen, wurde in der schalltechnischen Untersuchung empfohlen, die Baugrenze im
westlichen Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr. 137/1 bis zur Verlangerung der Sitdfassade des
bestehenden Wohnhauses nach Norden abzuriicken.

Entfall der Gerduschemissionskontingente

Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes befinden sich unter anderem ein Metallbaubetrieb
und ein Restaurant. Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Teisendorf Nordwest* aus dem Jahr
2006 waren hier Emissionskontingente in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln festgesetzt.




Nach einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (Az.: 4CN 7.16), ist
eine Gerauschemissionskontingentierung entweder in Form einer gebietsinternen Gliederung
nach 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO oder einer gebietsiibergreifenden Gliederung nach § 1
Abs. 4 Satz 2 BauNVO maoglich.

Bei einer gebietsiibergreifenden Gliederung ist es erforderlich, dass in der Gemeinde ein Gebiet
ohne immissionsschutzrechtliche Einschrankung vorliegt. Dies ist in Teisendorf derzeit nicht der
Fall.

Bei einer gebietsinternen Gliederung ist das Gebiet in Teilgebiete mit unterschiedlichen
Emissionskontingenten zu gliedern. Dabei sind die Emissionskontingente in ihrer Hohe so
festzusetzen, dass zumindest in einem Teilgebiet alle nicht erheblich belastigenden Betriebe
angesiedelt werden kénnen.

Da dies im vorliegenden Fall nicht méglich ist, werden in der 7. Anderung des Bebauungsplanes
keine Emissionskontingente festgesetzt. Die Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt bei
der Errichtung oder Anderung eines Betriebes im Einzelfall nach TA Larm.

Da auch die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel im rechtsgiiltigen
Bebauungsplan so festgelegt waren, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten sind,
entstehen durch den Entfall der Emissionskontingente keine Nachteile fir die Gewerbebetriebe.

Baulicher Schallschutz

Das Plangebiet ist den Verkehrsgerduschbelastungen der Traunsteiner Stral3e, der Kreisstral3e
BGL 12 und mehrerer gebietsinterner Stral3en ausgesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsgerausche sind an den
stralBenzugewandten Fassaden der Traunsteiner Stral3e, der Ludwig-Thoma-Strale und der
Holzhauser StraBe ohne aktive Schallschutzmafinahmen tags und nachts um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV —
sind lediglich entlang der Traunsteiner StraBe tags und nachts um maximal 1 dB(A)
Uiberschritten.

Bei den beschriebenen geringfiigigen Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw.
Immissionsgrenzwerte und aus stadtebaulichen Griinden kommen aktive Schallschutz-
mafnahmen (z.B. Schallschutzwande und walle) nicht in Betracht. Diese kdénnten auf3erdem
lediglich die Erdgeschosse und Freibereiche von den einwirkenden Verkehrsgerausch-
immissionen entlasten, wahrend die dariiber liegenden Stockwerke weiterhin von
entsprechenden Verkehrsgerauschimmissionen betroffen waren.

Es wird daher zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf bauliche
Schallschutzmalnahmen an den Gebauden zuriickgegriffen.

Hierzu werden fiir die betroffenen Baugrenzen die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz in Form von erforderlichen bewerteten gesamten Bau-Schallddmm-Malen definiert und
im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit in einigen
Baufeldern, ab dem auch nur bei gekippt getffnetem Fenster in der Regel ungestorter Schlaf
nicht mehr maoglich ist, wurde bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur
Raumbeliiftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel
sicherstellen.

Néhere Details kénnen dem Immissionsschutztechnische Gutachten der Steger & Partner
GmbH, HechtseestralRe 16, 83022 Rosenheim, Bericht Nr. 2729-01/B1/pel vom 14.11.2022 (in
der Fassung vom 19.01.2023) entnommen werden, das Bestandteil des Bebauungsplanes ist
und beachtet werden muss.



10. Denkmalschutz

Im Nahbereich des Baugebietes befinden sich folgende Baudenkmaler:

D-1-72-134-24: Winkelschmied; Handwerkerhaus; Wohnteil des ehem. Bauernhauses, sog.
beim Winkel-schmied, zweigeschossiger Bau mit Kriippelwalmdach, Putzgliederung und Tirge-
wande aus Sandstein, im Kern 1604, Umbau bez. 1805; Adresse: MarktstraRe 38.

D-1-72-134-25: Hirnloh/Hogler; Mittertennhaus, Wohnstallstadelhaus, syn. Einfirsthof; ehem.
Gutshof, sog. Hirnloh bzw. Hdgler, dann Pflegerhaus, zweigeschossige Einfirstanlage mit Flach-
satteldach, Hochlaube und Eckerkern, im Kern wohl 17. Jh., Veranderungen bez. 1703, Umbau
1932; Adresse: MarktstraRe 41.

D-1-72-134-8: Plachentrum; Pfleggericht, Hube (Halber Hof), syn. Huber, Heiligenfigur, Forst-
amt, Gutshof; 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
Veranderungen bez. 1733; Hausfigur hl. Johann Nepomuk, 18.Jh.; Adresse: Forstamtsplatz 1.

D-1-72-134-29: Salzburger Flachgauhof, Bauernhaus; Wohnteil des Bauernhauses, sog. beim
Saliterer, zweigeschossiger Putzbau mit Kniestock, flachem Satteldach und Hochlaube, bez.
1796; Getreidekasten, erdgeschossiger Blockbau, wohl 18. Jh.; Adresse: Traunsteiner Str.23.

D-1-72-134-232: Pestsaule; Nagelfluhpfeiler mit Bildnische, frihes 16. Jh.; Adresse: Nahe
LeonhardistralRe.

D-1-72-134-231: Leonhardikapelle; Bildstock, syn. Bildsaule; Bildstock, sog. Leonhardikapelle,
Aedikulakapelle mit vorkragendem Flachsatteldach, verputzter Sandstein, bez. 1660 und bez.
1746; Adresse: Nahe Leonhardistrale.

Fir jede Art von Veranderung an diesen Denkmadlern und im Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fiir 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 gemaf Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

11. GrofRe des Geltungsbereiches

Nettobauland 112645 m?
Offentliche Griuinflache 1077 mz
Offentliche StraRenverkehrsflache 23360 m?
Offentlicher FuRweg 160 m2
Private Verkehrsflache 1277 m2
Flache fir Elektrizitat 105 m?
Geltungsbereich 138624 m?

B) Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

1. Die Arten der Nutzung im Gebiet bleiben unverandert festgesetzt. Im Rahmen einer neuen
schalltechnischen Untersuchung wurden geeignete Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewabhrleistet sind. Eine
gegenseitige Beeintrachtigung durch zusatzliche Emissionen benachbarter Gebiete ist daher
nicht zu erwarten.

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

4. Durch die vorgesehene Nachverdichtung kann dringend benétigter zusatzlicher Wohnraum,
insbesondere auch fur die einheimische Bevolkerung, geschaffen werden.

5. Eine Durchgrinung des Gebietes ist durch die festgesetzten Pflanzmalinahmen
gewabhrleistet.

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

C) Umweltschutzende Belange

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung im Innenbereich
ermoglicht. Das gesamte Baugebiet ist bereits baulich genutzt. Es ist keine zusatzliche
Bebauung auf innerortlichen Grinflachen vorgesehen. Die Nachverdichtung erfolgt
ausschlie3lich auf bereits vorhandenen und bebauten Bauparzellen. Biotope oder wertvolle
Landschaftsbestandteile werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt. 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. Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind nicht
betroffen. Hinsichtlich der vorgesehenen Nachverdichtung ist von einem hoéheren
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 Grinflachen verhindert werden. Da das Niederschlagswasser
weitgehend versickert wird, ist hinsichtlich des Schutzgutes Wasser mit keinen wesentlichen
Anderungen zu rechnen. Da sich die kiinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung
weitgehend an den Bestand anzupassen hat, ist auch keine Beeintrachtigung der bestehenden
Baudenkmaler im siidlich angrenzenden Gebiet zu beflirchten. Eine Verdnderung des
Kleinklimas und der Durchliftung des Gebietes sind ebenso nicht zu erwarten. Auch hinsichtlich
des Schutzgutes Mensch ist mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung zu rechnen.

Da die gemal § 19 Abs. 2 BauNVO zuldssige Grundflache zwischen 20000 m2 und 70000 m2
liegen wird, ist die Durchfiihrung einer Uberschlagigen Prifung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen (Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)
erforderlich. Diese Vorprifung des Einzelfalls hat ergeben, dass die Bebauungsplananderung
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Einzelheiten sind der Vorprifung des
Einzelfalls zu entnehmen (siehe Anlage 1).

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

Thomas Gasser
Erster Blrgermeister

ANLAGE 1: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

ANLAGE 2: Schalltechnisches Gutachten der Steger & Partner GmbH, Hechtseestralle 16,
83022 Rosenheim, Bericht Nr. 2729-01/B1/pel vom 14.11.2022 in der Fassung vom 19.01.2023.
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