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MARKT TEISENDORF

Bebauungsplan
,Oberteisendorf - Holzhausener StraRe*
3. Anderung fiir das Grundstiick
Flst.Nr. 17 (Baufldche Nr. 17)

BEGRUNDUNG

Der Bau- und Umweltausschuss beschloss in seiner Sitzung am 16.12.2004 die Anderung des
Bebauungsplanes fur das Grundstlick Flst.Nr. 17 im Baugebiet ,Oberteisendorf — Holzhausener
Stralte”.

Der Begriindung liegt der Anderungsentwurf des Ingenieurbiros fur Stadtebau und Umweltpla-
nung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Staufenstralle 27, 83395 Freilassing, in der Fassung vom
28.02.2005 zugrunde.

A) Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

1.Anderungsgriinde

Zur besseren Ausnutzung der Grundfléche soll die Parzelle 17 geteilt werden und die
Maglichkeit zur Errichtung eines Wohnhauses mit Tonstudio einerseits und zur Errichtung einer
Lagerhalle mit Biiro- und Wohngebaude andererseits geschaffen werden.

2. Lage, GréRe und Beschaffenheit des Anderungsbereiches

Im Norden von Oberteisendorf befindet sich das Baugebiet ,Holzhausenerstrale®, firr das im
Jahr 1997 ein Bebauungsplan aufgestellt worden ist. Der vorliegende Anderungsbereich umfasst
das zentral im Baugebiet liegende Flurstiick Nummer 17 im AusmaR von 2.209 m2.

Derzeit ist der Anderungsbereich als Wiese landwirtschaftlich genutzt. Westlich und nordéstlich
des Anderungsbereiches befinden sich Wohnh&user und sudlich ein Behindertenwohnheim. Die
unmittelbar éstlich und nordlich angrenzenden Baugrundstiicke sind noch unbebaut und werden
ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande fallt nach Westen bzw. Nordwesten leicht ab.

3. Flachennutzungsplan
Die Bebauungsplananderung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der

Anderungsbereich sowie die angrenzenden Flachen sind im Flachennutzungsplan als Mischge-
biet dargestelit.

4. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Die Firma Solar Wallner beabsichtigt im Studen des Flurstiickes Nummer 17 vorerst eine einge-
schossige Lagerhalle und zu einem spéteren Zeitpunkt im Nordosten ein Biiro- und Wohnge-
baude zu errichten. Der nordwestliche Bereich des Flurstiickes soll abgeteilt und die Errichtung
eines Einfamilienwohnhauses mit Studio und Garage ermdglicht werden. Zur Verwirklichung der
Bauvorhaben ist eine Anderung der Baugrenzen erforderlich. Aufgrund der vorgesehenen Hal-
lengréRe und des geplanten Blrogeb&udes ist im Bereich der Parzelle 17 b eine geringfiigige
Anhebung der Grundflachenzahl von 0,35 auf 0,38 erforderlich. Im Gegenzug wird jedoch die
Grundflachenzahl fur die Parzelle 17 a auf 0,30 reduziert, so dass sich die tiberbaubare Ge-




samtflache nicht verandert. Wegen der bei Hallenbauten tiblichen flacheren Dachneigung wird
fur dieses eingeschossige Geb&ude eine Neigung von 15° - 16° festgesetzt. Auf Parzelle 17a ist
bei der im Norden vorgesehene Garage (bzw. Carport) auch ein flach geneigtes Pultdach zul4s-
sig.

Samtliche Festsetzungen hinsichtlich der Griinordnung haben weiterhin Bestand und werden le-
diglich auf die neuen Baugrenzen abgestimmt.

Die geplante neue Nutzung weicht hinsichtlich der Art der Nutzung nicht vom festgesetzten
Mischgebiet ab, die Bebauung wird lediglich neu geordnet. Es entstehen damit nur unwesentli-
che Auswirkungen auf das Plangebiet und umliegende Gebiete, sodass die Voraussetzungen fur
einen Verzicht auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB vorliegen.

5. Abstandsfléchen

Fur die geplante eingeschossige Halle auf Parzelle 17 b wird eine Unterschreitung der Ab-
standsflachen nach Norden zur neuen Grenze der Parzelle 17 a zugelassen, da die Teilung des
Grundstuickes im gegenseitigen Einvernehmen der kiinftigen Grundeigentiimer so erfolgen soll,
dass ein moglichst groRer Gartenanteil stdlich des geplanten Wohnhauses auf Parzelle 17 a
verbleibt. Der klnftige Eigentumer der Bauflache Nr. 17 a ist mit dieser Verkiirzung der Ab-
standsflache einverstanden. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung ist gewahrleistet. An-
sonsten sind die Abstandsflachen gemaR BayBo einzuhalten.

6. Erschliefung
Die Verkehrserschliebung erfolgt unverandert tber die bestehende ErschlieBungsstrake Weida-

cherfeld. Auch hinsichtlich der Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Millbeseitigung und
Stromversorgung ist das Grundstuck im Anderungsbereich voll erschlossen. Das Oberflachen-
wasser wird einer Versickerung zugefiihrt.

Nachfolgekosten flr die Gemeinde entstehen nicht.
B) Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

1. Durch die Teilung des Grundstiickes kann eine bessere Ausnutzung der Flache erméglicht
und somit flr zwei Bauwerber eine Baugelegenheit geschaffen werden.

2. Durch die geplante Errichtung einer Lagerhalle sind keine tber das im Mischgebiet zulassige
Mal an Larmemissionen fur die Umgebung zu befiirchten.

3. Das Maf der baulichen Nutzung muss aufgrund der erforderlichen GréRe der Lagerhalle und
dem geplanten Biro- und Wohngebé&ude fiir die Baufl.Nr. 17 b geringfiigig angehoben wer-
den. Da jedoch auf dem nérdlichen Grundstticksteil lediglich die Errichtung eines Einfamili-
enwohnhauses mit Studio und Garage vorgesehen ist, kann hier die Grundflachenzahl nied-
riger angesetzt werden, sodass in Bezug auf die gesamte Grundstiicksfléche keine dichtere
Bebauung als im bestehenden Bebauungsplan erfolgen wird (s.0.). Es entsteht daher kein
hdéherer Versiegelungsgrad.

4. Da anstatt der bisher generell zuléssigen zweigeschossigen Bauten die Errichtung einer ein-
geschofigen Halle vorgesehen ist, ist bezuglich der Bauhthen keine Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Beliiftung zu beflirchten. Durch die Zulas-
sung einer geringeren Dachneigung kann die vorgesehene Halle einen auf die Gebiudebrei-
te abgestimmten flacheren Dachaufbau erhalten. Infolge der Beibehaltung aller anderen
Festsetzung hinsichtlich der Geb&udegestaltung kann sichergestellt werden, dass sich das
geplante Bauvorhaben in das Orts- und Landschaftsbild einfugt.

5. Durch die unverandert festgesetzten Pflanzmanahmen ist eine Eingriinung des
Baugebietes sichergestellt.



C) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zuséatzlichen Flachen beansprucht.
Biotope oder Landschaftsbestandteile werden ebenfalls durch die Anderung des Bebauungspla-
nes nicht berthrt. Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch die
bestehenden Festsetzungen zur Begriinung des Baugebietes Rechnung getragen. Ausgleichs-
flachen sind daher nicht erforderlich.

D) Umweltbericht (§ 2a BauGB)

1. Umweltpriifung

Im Rahmen des Anderungsverfahrens ist eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufthren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse
dieser Umweltprifung sind im Folgenden dargelegt.

2. Beschreibung des Vorhabens

a) Sachverhalt:

Im Baugebiet Holzhausenerstralle in Oberteisendorf soll das Flurstiick Nr. 17 geteilt werden und
einerseits die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Garage und Studio im Norden und
andererseits die Errichtung einer Lagerhalle mir Biiro- und Wohngebsude im Studen bzw. Osten
ermoglicht werden.

Das Gesamtgrundstiick weist eine Gro3e von 2209 m? auf und ist als Mischgebiet festgesetzt.
Das Maf der baulichen Nutzung muss aufgrund der Teilung des Grundstiickes bzw. infolge der
geplanten Nutzung des siidlichen Teilbereiches hier geringflgig erhéht werden. Dafir wird die
Grundflachenzahl im Bereich des nordlichen Grundstiickes niedriger festgesetzt. Anstatt der
bisher zulassigen zweigeschossigen Bebauung wird die geplante Halle im Siiden nur einge-
schossig ausgefiihrt. Die beiden geplanten Wohnhauser diirfen maximal zwei GeschoRe auf-
weisen. Bei dem Wohnhaus im Norden ist ein eingeschossiger Anbau mit daran anschlieRen-
dem Carport vorgesehen. Die zulassige Dachneigung wird auf die Erfordernisse moderner Hal-
lenbauten abgestimmt und entsprechend weiter gefasst. Alle anderen Festsetzungen hinsichtlich
der Baugestaltung sowie der Grinordnung bleiben unverandert weiter bestehen. Die Einfahrt in
die Baugrundstiicke erfolgt von der bestehenden ErschlieRungsstralRe im Westen.

b) Betriebliche Nutzung:

Im suidéstlichen Teil des Anderungsbereiches soll die Firma Solartechnik Wallner angesiedelt
werden. Der Betrieb beschéaftigt sich insbesondere mit der Entwicklung, dem Vertrieb und der
Montage solarthermischer Produkte und Komplettpakete (Sonnenkollektor-GroRelemente) sowie
Planung und Montage von Biomasse Heizungen und kleinen Nahwarmenetzen. Der geplante
Hallenbau soll lediglich der Lagerung von Solarkomponenten dienen, die Herstellung der Einzel-
komponenten erfolgt in Zulieferwerken, die Montage wird vor Ort beim Kunden vorgenommen.
Auf dem Grundstiick ist ferner zu einem spéateren Zeitpunkt die Errichtung eines Biiro- und
Wohngebaudes vorgesehen.

Am geplanten Firmengelénde wird folgendes Verkehrsaufkommen erwartet:

LKW 10-20 t Nutzlast : ca. 1 Anfahrt pro Woche
Liefer-LKW Nahverkehr 7,5 t Nutzlast: ca. 5 Anfahrten pro Woche
Paketdienste Klein-LKW unter 3,5 t Nutzlast: ca. 10 Anfahrten pro Woche



3. Umweltbeschreibung

a) Mensch und Siedlung

Alle unmittelbar angrenzenden Flachen sind als Mischgebiet festgesetzt und bereits tiberwie-
gend bebaut. Studlich des Anderungsbereiches befindet sich ein Behindertenwohnheim, westlich
und norddstlich Wohnhé&user. Die nordlich und &stlich benachbarten Grundstiicke sind derzeit
noch als landwirtschaftliche Wiese genutzt. Am nordéstlichen Rand des Baugebietes befindet
sich eine Schreinerei, deren Flache als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Ostlich des Baugebietes
flieBt die Oberteisendorfer Ache, westlich davon befindet sich in einiger Entfernung eine Sport-
anlage.

Aufgrund der geplanten Anderung ist keine wesentliche Beeintrachtigung durch Larmemissionen
zu rechnen. Der vorgesehene Hallenbau dient nur der Lagerung.

Das fur die Anlieferung und Abholung der gelagerten Waren erforderliche Verkehrsaufkommen
wird als gering eingestuft.

Durch die geringfligige Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl bei gleichzeitiger Beibehal-
tung der GeschoBflachenzahl sowie der maximalen Bauhéhe und Baugestaltung ist keine nach-
haltige Veranderung des Siedlungsbildes im Mischgebiet zu befuirchten. Durch die nur einge-
schossig auszufiihrende Halle mit flacherer Dachneigung ist bei den festgesetzten Grenzab-
standen eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Umgebungsbebauung sichergestellt.
Das geplante Wohngebéude mit Garage im Norden flgt sich hinsichtlich seiner GréRe und Situ-
ierung gut in das bestehende Siedlungsbild ein. Im Verhaltnis zur urspriinglichen Planung wird
hier die bauliche Ausnutzung nun deutlich geringer sein. Eine Beeintrachtigung ist somit nicht zu
erwarten.

b) Flora und Fauna

Im Anderungsbereich befinden sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Wiesenflichen ohne jeg-
liche Geholzstrukturen. Aufgrund der bisherigen Nutzung sind im Planungsgebiet keine ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten vorhanden. Auch befinden sich im Nahbereich keine FFH-
und Vogelschutzgebiete oder Biotope, die durch die kiinftige Bebauung beeintréchtigt werden
kénnten.

Sidéstlich des Baugebietes befindet sich jenseits der Holzhausenerstrale die Oberteisendorfer
Ache mit Ufervegetation. Eine nachhaltige Beeintrachtigung dieser Flachen durch die geplante
Nutzung im Anderungsbereich ist allerdings nicht zu erwarten.

Die bisherigen Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzung bleiben weiterhin bestehen, so dass
eine entsprechende Begrinung des Grundstiickes sichergestellt ist.

c) Geologie, Boden, Altlasten

Der Untergrund im Anderungsbereich besteht aus sandigen, kiesigem Material. Der Boden ist
anthropogen Uberpragt unter Dauerbewuchs und weist keine Bedeutung als Sonderstandort zur
Entwicklung seltener Vegetationstypen auf. Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Das
Gelénde fallt nach Westen bzw. Nordwesten leicht ab.

Durch die geplante Anderung wird der Versiegelungsgrad im Baugebiet nicht erhdht, da zwar
aufgrund der Teilung des Grundstiickes die zul&ssige Grundfléchenzahl im stdlichen Teil ge-
ringflgig angehoben wird, die mdgliche Gesamtbebauung der Flache jedoch gleich bleibt. Eine
Beeintrachtigung des Bodens durch Stoffeintrag ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung nicht
zu befurchten.

d) Wasser

Im Anderungsbereich selbst liegen keine offenen Gewasser wie Quellen, FlieRgewéasser oder
Stillgewasser. Stdostlich des Baugebietes flieRt jenseits der Holzhausenerstrale die Obertei-
sendorfer Ache.

Von dem Vorhaben sind keine Wasserschutzzonen betroffen. Durch die zuldssigen BaumaR-
nahmen werden keine Grundwasserfihrenden Schichten beriihrt.



Die hauslichen Abwasser werden durch Anschluss an die Ortskanalisation entsorgt.
Das Oberflachenwasser wird in den Untergrund versickert.
Eine Verschmutzung durch umweltgefahrdende Stoffe ist nicht zu beflrchten.

e) Klima und Luft

Durch die geplante Bebauungsplanénderung werden keine kleinklimatisch wirksamen Luftaus-
tauschbahnen beeintrachtigt. Durch die vorgesehene Bebauung ist auch kein nennenswerter
Temperaturanstieg und eine daraus resultierende Verédnderungen des Kleinklimas zu erwarten.
Die geplante Nutzung wird ferner keine erhéhte Schadstoffbelastung der Luft verursachen.

f) Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund der Beibehaltung der Festsetzungen hinsichtlich der Baugestaltung und Bepflan-
zungsmalnahmen kann eine Einbindung des Bauvorhabens in das Orts- und Landschaftsbild
gewahrleistet werden. Durch die neu festgesetzten Baugrenzen ist sichergestellt, dass sich die
Bauvorhaben harmonisch in die Umgebungsbebauung einfigen. Die Zulassung einer geringe-
ren Dachneigung ist wegen der vorgesehenen Gebaudebreiten sinnvoll und wird keine nachhal-
tige Veranderung des Ortsbildes nach sich ziehen.

g) Kultur- und sonstige Sachguter
Im Baugebiet sowie im unmittelbar angrenzenden Bereich sind keine Geb&ude unter Denkmal-
schutz vorhanden. Uber die Existenz von Bodendenkmalern ist ebenfalls nichts bekannt.

4. Alternative Planungslésungen
Das Bauvorhaben flgt sich optimal in die Struktur des bestehenden Mischgebietes ein. Es konn-
te daher alternativ kein besserer Standort fiir das Bauvorhaben gefunden werden.

5. Zusammenfassung

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes bleibt der Charakter des Baugebietes weit-
gehend erhalten. Die erforderliche geringfligige Anhebung der Grundflachenzahl im Sudteil re-
sultiert lediglich aus der Teilung des Grundstlickes. In Bezug auf die Gesamtflache ist auf Grund
der geplanten Bebauung keine wesentliche Verdichtung und somit auch kein héherer Versiege-
lungsgrad oder andere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Durch die neu festgesetzten Baugrenzen unter Beibehaltung der bisherigen VVorgaben hinsicht-
lich der Baugestaltung flugt sich das Bauvorhaben gut in die Umgebungsbebauung ein. Durch
die zulassige geringere Dachneigung wird das Siedlungsbild nicht nachhaltig verandert.

Eine vermehrte Larmbeeintrachtigung durch den Betriebsablauf oder das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen ist nicht zu beflrchten.

Vorhandene Grinstrukturen, Klima, Kultur- und Sachgtiter sind von den vorgesehenen Ande-
rungen nicht betroffen.

Teisendorf, 2. Marz 2005
MARKT TEISENDORF
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