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Die Marktgemeinde Teisendorf erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

80071 87410 des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und des
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C) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 408/0, 414/0TF, 414/0, 417/0, 417/2, 418/0, 419/0
TF, 878/TF, 882/0, 882/1, 886/0 der Gemarkung Teisendorf. Die nachfolgenden Festsetzun-
gen sind flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliltig.

2. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als

Sondergebiet (SOr) gemal § 10 der Baunutzungsverordnung mit der Zweckbestimmung "Frei-
zeitwohnen® festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind zulassig:

¢ Anlagen fir die Beherbergung: Woodlodges

o Stellplatze fir Wohnmobile

e Wohnnutzung zur Sicherung des vorhandenen Bestandes
und als

Sonstiges Sondergebiet (SOsnn) gemal § 11 der Baunutzungsverordnung mit der Zweckbe-
stimmung "Freizeit, Naherholung und Naturgenuss” festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind zulassig:

Freibadanlage

Anlagen flr sportliche Zwecke: Tennis
Anlagen fur sportliche Zwecke: Pumptrack
Spielplatz

Biergarten

3. MahR der baulichen Nutzung
31 Grundflache (GR)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflache festgesetzt.
Die malRgebende Flache des Baugrundstiickes zur Ermittlung der zulassigen Grundflache ist
in der Planzeichnung dargestellt. Auf die Grundflache anzurechnen sind Hauptgebaude, Ter-
rassen, Wintergarten, Balkone, Uberdachungen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19, Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Im Bereich des Freibades ist die Errichtung von baulichen Anlagen, wie bspw. Schwimmbe-
cken, Planschbecken, Rutschentirmen jeweils mit entsprechendem befestigtem Umgriff und
ein Gebaude fir den Schwimmmeister sowie die Anlage von Wegen und Platzen bis zu einer
Grofie von maximal 1.500 m2zulassig.

Die Pumptrackanlage umfasst eine Flache von 1.200 m? und darf mit Fahrbahnen (Tracks) mit
einer Gesamtflache von 500 m? versiegelt werden.

Fur den Nutzungsbereich der Woodlodges ist eine zulassige Grundflache je Gebaude von
maximal 35 m? einschliellich Terrasse zuldssig. Die Summe aller Gebaude darf eine maximale

3.2 Seitliche Wandhohe

Die maximale seitliche Wandhdhe ist fur jede Bauflache festgesetzt. Als Bezugspunkt fur die
seitliche Wandhohe gilt das Mal ab Oberkante Erdgeschoss-FertigfulRboden (EG) bis Ober-
kante Dachhaut im Mittel an der traufseitigen Aulienwand des Gebaudes gemessen. Bei Ge-
bauden mit Pultdachern ist die Begrenzung der Wandhohe auf die héhere Gebaudeseite an-
zuwenden. Die Héhenlage des FertigfuRbodens EG ist im Planteil festgesetzt.

Die maximal zulassige Gesamthéhe der Woodlodges von 3,50 m wird gemessen vom beste-
henden Gelande bis zum am hdchsten befindlichen Teil des Gebaudes.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Geldndeanschlusses an die umgeben-
den Flachen sind im erforderlichen Umfang zuldssig. Im Rahmen des Bauantrags sind die
Hohenlage sowie das Mal der Aufschittung bzw. Abgrabung darzustellen.

Technisch erforderliche Anlagen, wie beispielsweise Kamine, Antennen, Kihlaggregate und
Photovoltaikanlagen sind zulassig, sofern sie das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich
storen.

4. Abstandsflachen

Die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 der derzeit gultigen BayBO zur Regelung der Abstands-
flachen sind einzuhalten.

5. Baukorper

Gebaude sind als rechteckige Baukdrper zu errichten, die Traufseite muss dabei min. 20%
langer sein als die Giebelseite. Der First ist bei Satteldachern parallel zur Langsseite des Ge-
baudes zu legen. Dies gilt sinngemaR auch fiir Pultdacher.

6. Dachgestaltung

Als Dachform sind Satteldach, Pultdach und Flachdach zugelassen. Fir Sattel- und Pultdacher
ist eine Dachneigung zwischen 5° bis 27° zulassig.

Der First ist bei Satteldachern parallel zur Léangsseite des Gebadudes zu legen. Dies gilt sinn-
gemal auch fur Pultdacher.

Dacheindeckung: kleinformatige Materialien in naturroter bis mittelbrauner Farbe sowie mattes
Blech und Glas. Abweichungen sind bei Installation von Solaranlagen zulassig. Fur Zwischen-
bauten oder untergeordnete Bauteile ist transparente Eindeckung zulassig. Fur Flachdacher
ist auch eine Dachbegriinung zulassig.

Dachgauben und -einschnitte sowie Quergiebel und Standgiebel sind unzulassig.

7. Fassadengestaltung

Fassaden sind als Putzfassade oder als Holzverschalung zulassig. Fassadenverkleidungen
aus Blech sind unzulassig. Grelle und spiegelnde Farben bzw. Oberflachen sind unzulassig.
8. Solaranlagen

Solaranlagen sind an Fassaden und Wanden nur unterhalb der Traufkante zulassig. Auf ge-
neigten Dachern missen sie in die Dachflache integriert sein oder sind parallel zur Dachflache
in einem Abstand von maximal 0,25 m zu errichten. Ein Uberstand tber den First ist nicht
zuldssig. Eine Aufstanderung von Solarelementen ist nicht zulassig.

9. Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen durch Gréofle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken oder das Orts-
und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren (Art. 8 BayBO).

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufhéhe nicht tberschreiten. Auf Dachern und an
Dachfirsten ist Werbung unzulassig.

Auffallende Leuchtfarben oder sonstige auffallende, selbstleuchtende, bzw. beleuchtete Anla-
gen sowie beweglich Lichtwerbung sind unzulassig.

Von den Werbeanlagen dirfen keine Beeintrachtigungen flr angrenzende Flurstiicke oder fiir
den Strallenverkehr ausgehen.
10. Stellplatze

Stellplatze fur PKW und Wohnmobile sind nur innerhalb der Umgrenzung fiir Stellplatze zulas-
sig. Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen, hiervon ausgenommen
sind barrierefreie Stellplatze.

11. Gelandeveranderungen

Die Anpassung des Gelandes an die umgebenden Flachen ist durch Angleichung oder Bo6-
schungen herzustellen. Stiitzmauern aus Beton oder aus Naturstein sind unzuldssig.

Wird die Oberflache des Grundstiickes in ihrer Hohenlage so verandert, dass sie héher oder
tiefer als das Nachbargrundstiick liegt, missen solche Vorkehrungen getroffen und unterhal-
ten werden, dass eine Schadigung des Nachbargrundstlickes durch Absturz oder Abschwem-
mung des Bodens oder abflieRendes Wasser ausgeschlossen ist.

12. Beleuchtung

Fir die Auienbeleuchtung sind ausschlielich Leuchten mit insektenfreundlichen, UV-armen
Leuchtmitteln zulassig. Es sind entweder Natriumdampfniederdrucklampen oder LED-Lampen
mit warmweif3em Lichtspektrum ohne UV-Anteil mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max.
3000 Kelvin zu verwenden. Die Lichtpunkthéhe ist moglichst niedrig zu wahlen. Die Beleuch-
tungseinrichtung muss einen Hauptabstrahlwinkel von unter 70° einhalten. Die Beleuchtungs-
einrichtung muss einen Schutz des Leuchtengehduses gegen das Eindringen von Insekten
aufweisen. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehduses muss <60°C betragen.

Eine Beleuchtung der Parkplatzflache und der Pumptrackanlage sowie eine zusatzliche Be-
leuchtung fur die Wohnmobilstellplatze (nur Eigenbeleuchtung) ist nicht zulassig.

Die Beleuchtung der Betriebsflachen ist im Hinblick auf den Energieverbrauch und die Licht-
verschmutzung auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken.

13. Sichtdreiecke

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind von Bebauung, Bepflanzung, Stellplatzen, Werbeanlagen
oder auch sonstigen sichtbehindernden Gegenstanden zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe,
gemessen ab Fahrbahnrand der Kreisstralle, freizuhalten. Baume mit einem Kronenansatz
Uber 2,5 m sind zulassig, sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

14. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Zaune ohne Sockel und mit einem Bodenabstand von mindestens
15 cm zulassig. Die Einfriedung ist als senkrechter Holzlattenzaun, als Zaun mit waagerechten
Brettern oder als hinterpflanzter Maschendraht-/Stabgitterzaun herzustellen. Fir Holzzdune
wird eine Hohe von max. 1,2 m und fir Drahtzaune eine Hohe von max. 2,0 m festgesetzt. Die
Einfriedung der Tennisplatze kann ohne Bodenabstand und in der erforderlichen Hoéhe erfol-
Blickdichte, geschlossene Bauweisen sind nur flr den Freibadbereich und das Privatgrund-
stuck zuldssig.

15. Griinordnung

Bestehende Baume, Geholzbestande und Hecken sind grundstatzlich zu erhalten und zu pfle-
gen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Beseitigung der drei Baume und der Strauchweide am
Rand des bestehenden Kiesparkplatzes ist zur Herstellung des Wohnmobilstellplatzes zulas-
sig.

Zur Ein- und Durchgriinung Gebietes sind Gehdlzpflanzungen entsprechend den Festsetzun-
gen durch Planzeichen durchzuflihren.

Es sind Bdume, Heister und Straucher gebietseigener Herkunft aus dem Vorkommensgebiet
6.1 Alpenvorland gemaf der Artenliste im Anhang der Begriindung zu verwenden.

Nachfolgende Mindestpflanzqualitaten werden fir alle Neupflanzungen festgesetzt:

e Grol3kroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, StU 18-20
e Kleinkroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, StU 16-18
e Heister: Hei, 3xv, 250-275

e Straucher: v.Str., 3-8 Triebe, 100-150

Bei Ausfallen von Gehdlzen, die durch Planzeichen oder Text festgesetzt sind, besteht eine
Wiederanpflanzungspflicht von Gehdlzen gleicher Qualitat.

Im Bereich der Woodlodges ist je 100 m? Flache mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen.

Einfriedungen mit Hecken sind bis zu einer Hohe von 2,0 m zul&ssig. Die Hecken sind mit
Laubgeholzen, wie beispielsweise Rotbuche, Hainbuche, Liguster herzustellen. Nadelgehdlze
oder immergrine Laubgeholze sind nicht zulassig.

16. Immissionsschutz

Larmabgewandte Grundrissorientierung: Bis zu einem Abstand von 6 m von der nérdlichen
Baugrenze des Baufelds flir die Woodlodges sind zu 6ffnende Fenster und Tiren von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 in den Nordfassaden der Woodlodges unzu-
Iassig. Zudem ist ein Mindestabstand von 14 m von der sidlichen Grenzlinie der Pumptrack-
anlage bis zur Baugrenze einzuhalten.

17. Eingriffsregelung

Zur Kompensation der infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich von 6.792 Wertpunkten
erforderlich.

Der Ausgleich wird im weiteren Verfahren festgelegt.

D) HINWEISE DURCH TEXT

1. Versickerung und Ableitung von Regenwasser

Unbelastetes Dachflachenwasser und das Niederschlagswasser des Parkplatzes, der Wohn-
mobilstellplatze und der Pumptrackanlage soll nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundsti-
cken versickert werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbo-
denschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung tber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht moglich, so ist eine linienférmige Versickerung z. B. mittels
Mulden-Rigolen vorzuziehen. Die gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser in den Zu-
lauf des Ramsauer Baches oder in die Eisweiher ist unter Berucksichtigung der geltenden
Bestimmungen moglich. Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist
grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefallen zulassig.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Metalldachern aus Kupfer,
Zink oder Blei ist nur nach einer geeigneten Vorbehandlung zulassig. Hierflr ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50m? so-
wie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung — NWFreiV und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder in Oberfla-
chengewasser (TRENOG) zu beachten.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind die
Anforderungen der DWA-Blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen.
2. Schutz vor Uberschwemmungen

Bei Starkregenereignissen besteht die Gefahr von Uberflutungen durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser und Schlamm. Es wird empfohlen, in der weiteren Planung eigenverant-
wortlich Schutzmalinahmen dagegen vorzunehmen.

3. Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei den Bauarbeiten eines Bauvorhabens zutage treten, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG und missen dem bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden.

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom ..................... die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
.............................. ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
VOM ..o hat in der Zeit vom .................... DiS .o
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom ........cccccevveeeeen. hat in der Zeitvom ............................ bis
.................. stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ccccceeiiieeenne
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........cccvvieeeeennnns DiS ..eveiii
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..........ccccccooviiiinen. wurde
mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........ccccceevernnenn.
DiS .evveiiieee offentlich ausgelegt.

Die Marktgemeinde Teisendorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom
.............................. den Bebauungsplan gemai § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .........cccccceeveeeinninnns als Satzung beschlossen.

Gasser Thomas, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..............ccccuuu....
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Teisendorf, .....ccceevveevvnenes

Gasser Thomas, 1. Blrgermeister
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418/1, 419/0 TF, 878/0 TF, 882/0, 882/1 und 886/0
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