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Bebauungsplan

"Oberteisendorf - Holzhausener StraRe"
5. Anderung und Erweiterung
(Flst.-Nr. 424/1, 412/2, 412/4 ,412/5, 412/13 u. 412)
Gemarkung Oberteisendorf

Praambel

Der Markt Teisendorf erlasst aufgrund §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches -
BauGB-, Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO-, Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung -BayBO- folgende Bebauungsplananderung und -erweiterung als Sat-
zung:

A) Festsetzungen durch Planzeichen
=» Siehe Planteil

B) Planzeichen als Hinweise
=>» Siehe Planteil

C) Festsetzungen durch Text

1. Bebauung

1.1 Das Plangebiet ist fur die Parzellen 13a und 21a als Mischgebiet gemaR § 6
BauNVO und fur die Parzellen 13, 21 und 22 als emissionseingeschranktes Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen
zulassig. Tankstellen und Vergniigungsstatten sind im Baugebiet nicht zugelassen.

1.2 Die Héchstmalle der zulassigen Grundflachen (GRZ) sowie der Geschofflachen
(GFZ) sind im Planteil festgesetzt. Das HéchstmaR der baulichen Nutzung ist jeweils
auf die Gesamtgrundstlicksflache (incl. privater Extensivwiese bzw. Ortsrandeingrii-

nung) zu beziehen.

1.3 Der Erdgeschol3fuRboden (RohfuRBboden) bei Hauptgebauden darf nicht héher
als 0,30m, gemessen ab fertiger StraRenoberkante, liegen. Bezugspunkt ist der
StralRenrand mittig und rechtwinklig zur jeweils der Stralle zugewandten Gebé&u-
deseite. Bei besonderen Gelandeverhaltnissen kann eine abweichende Héhenfest-
setzung im Einvernehmen der Gemeinde/Genehmigungsbehérde erfolgen.

Die maximal zuléssigen seitlichen Wandhéhen sind im Planteil festgesetzt. Als seitli-
che Wandhohe gilt das Mal? von der Erdgeschof3-Fullboden Rohdecke bis zum
Schnittpunkt der Aulenwand mit der Oberkante der traufseitigen Dachhaut. Aus-
nahmen sind nur fur betrieblich erforderliche Einzelbauwerke zulassig.

Bei zweigeschossigen Gebauden darf keine zusétzliche Kniestockmauer ausgefiihrt
werden. Zulassig sind hier nur FuBpfetten auf der obersten Rohdecke mit einem Ge-
samtmald von 0,40m.

Die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Abstandsflachen ist anzuwen-
den.



1.4 Als Baugrundrissform flr Hauptgebaude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen
Langsseite wenigstens 1/5 langer ist als die Breitseite. Haupt- und Nebengebaude
sind als gestalterische Einheit (in Dachform, Dachneigung, Fassadengestaltung, Ma-
terial-/Farbwahl) auszubilden. Die Gebaude sind so zu gestalten, dass sie sich in die
stadtebauliche Gesamtsituation einfiigen.

1.5 Es sind Flachdacher, Satteldacher, Pult- und Sheddéacher bis zu einer Dachnei-
gung von max. 28° zuldssig. Gauben sind nicht erlaubt. Die Dacher sind mit
rot/rotbraunen oder grauen Dachmaterial einzudecken. Der Einbau von Dachgauben
ist unzulassig. Das Dach der Hauptgebaude auf den Bauflachen 13a und 21a ist mit
gleichseitig geneigten Satteldach auszufithren; die Firstrichtung parallel der Léngs-
seite des Gebaudes auszurichten.

1.6 Nebengebaude durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Garagen
durfen im Bereich der daflr vorgesehenen Flachen ein maximales Ausmaf von 50
m? aufweisen.

1.7 Untergeordnete Gebaudeteile wie Balkone, Vordacher und Eingangsiiberdach-
ungen durfen die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,40m Uberschreiten, wenn an-
sonsten die Abstandsflachen eingehalten werden.

1.8 Auf Parzelle 13 ist im Bereich der Westseite innerhalb der Umgrenzung fir Fla-
chen fur Nebengebaude die Errichtung von Holztrockenregalen zugelassen.

1.9 Hinsichtlich der Gebaudelédnge wird fir die Bauflachen Nr. 21 und 21a eine ab-
weichende Bauweise gemal §22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

2. Immissionsschutz

2.1 Auf den nachfolgend aufgeflihrten Teilflachen des Bebauungsplans sind Vorha-
ben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Gerausche die in Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Le« weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
Uhr bis 06:00 Uhr) tberschreiten:

Emissions- | Bezugsflache | Emissionskontingent Emissionskontingent
flache GroRke [m?] + [db(A)m?] Tag (L ek tags) [db(A)m?] Nacht (L gk nacnts)
GEe | 940 66 45

GEel ll 1950 67 45

GEe lll 2100 65 45

Als abstrahlende Flache (Emissionsflachen) sind dabei die Flachen innerhalb der
gekennzeichneten Baugrenzen heranzuziehen. Die Quellhdhe betragt 4,00m tber
Erdgleiche. Die Relevanzgrenze nach Kap. 5 der DIN 45691 2006-12 ist dabei zu
beachten.

2.2 An der sudlichen Baugrenze der Parzelle 13 (=GEe ) ist zum Schutz des geplan-
ten Wohnhauses (Parzelle 13a) eine Schirmwand mit einer Lange von 22,00m und
einer Hohe Uber Erdgleiche von 5,50m zu errichten, die in westlicher Richtung an die
bestehende Larmschutzwand anschlief3t. Die Wand mit einem bewerteten Schall-
dammmal von Rw 2 20 dB ist durch Planzeichen im Bebauungsplan festgesetzt und
vor dem Bau des geplanten Wohngebaudes auf Parzelle 13a zu errichten. Ersatz-
weise kann die geplante Lagerhalle der Parzelle 13 bei entsprechender Hohe, Lange
und Auspragung die Funktion der geforderten Schirmwand Gbernehmen.

2.3 Wohnungen fiir Betriebsleiter, Betriebsinhaber sowie Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal im Geltungsbereich des eingeschrénkten Gewerbegebietes (GEe)
durfen nur dann errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen wird, dass




durch die Summe aller umliegenden gewerblichen Emittenten auf den Nachbar-
grundstiicken die schalltechnischen Richtwerte nach MaRgabe der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vor schiitzenswerten Aufenthaltsraumen
mit Offnungen ins Freie, entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, von
tagstiber 65 dB(A) und/oder nachtsiiber von 50 dB(A) eingehalten werden kénnen.

3. Griinordnung

3.1 Oberflachenwasser

Férderung der Grundwasserneubildung durch Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches. Zur Einleitung von tiberschiissigem
Niederschlagswasser ins Grundwasser wird ggf. ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren eingeleitet.

3.2 Stellplatze

Stellplatze mussen wasserdurchlassig, z.B. als Kiesflache oder Pflaster mit Rasenfu-
gen ausgeflhrt werden. Sie sind méglichst als zusammenhangende Einheiten anzu-

ordnen und durch Baume zu gliedern. Pro 5 Stellplatze ist 1 Baum I. oder Il. Ordnung
aus folgender Auswahlliste zu pflanzen:

Baume |. / 1l. Ordnung, H. 4xv., mB., StU 18-20

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer platanoides "Cleveland’ Spitz-Ahorn (Sorte)
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

3.3 Randeingriinung

Im Bereich der Bauflache 22 ist entlang der Holzhausener StraRe eine Baumreihe zu
pflanzen. Die Bdume, aus der Liste ,Stellplatze®, sind in ausreichend groRe Pflanz-
flachen (min. 1,50x1,50 m) zu setzen. Es wird ein mdglichst durchgehender Griin-
streifen angestrebt, unterbrochen von Zufahrten und ggf. Stellplatzen. Die genauen
Baumstandorte ergeben sich aus der weiteren Planung.

Am nérdlichen Rand des Baugebietes ist ein 8,00m breiter Griinstreifen als Randein-
grinung auszubilden. Dies entspricht etwa 20 % der Bauflache 22. Es ist eine exten-
sive Wiesenflache ggf. mit Retentionsmulden anzulegen und gemaR den zeichneri-
schen Festsetzungen zu bepflanzen. Auf ein ausreichend groRes Lichtraumprofil
zum angrenzenden Weg ist zu achten.

Straucher sind 2-reihig in lockeren, artgemischten Gruppen (Abstand 1,50x1,50 m)
innerhalb der Strauchflachen zu setzen.

Zur Randeingrunung sind standortgerechte, autochthone Geholze aus nachfolgender
Artenliste zu wahlen, wobei insbesondere Weiden groRziigig eingesetzt werden sol-
len (Bienenweide).

Baume l. Ordnung: H. 4xv., mB., StU 16-18

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Quercus robur Stiel-Eiche
Baume lI. und lll. Ordnung: H. 3xv., mB., StU 14-16
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche



Straucher: 40% Sol. 3xv., m.B., 150-200, 60% Str. 2xv., 100-150

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose

Salix cinera Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Pflanzung hat spatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Fertigstellung
der Versorgungs- und Erschliel3ungseinrichtungen zu erfolgen und ist dauerhaft zu
erhalten.

3.4 Sonstige Grinflachen

Insgesamt sind mindestens 25 % der Flache des Anderungsbereiches (bereits be-
stehender B-Plan, Bauflachen 13, 13a, 21, 21a) als Grunflache auszubilden oder ggf.
zu erhalten. Die Griinflachen sind als extensive Wiesenflachen, bei Bedarf mit Re-
tentionsmulden zur Versickerung des Oberflachenwassers anzulegen. Etwa die Half-
te der Grinflachen sind mit Baumen und Strauchern aus der Liste der ,Randeingrii-
nung“ zu bepflanzen.

Neben der Randeingriinung sind innerhalb der Bauflache 22 min. weitere 5 % der
Flache als extensive Grunflachen auszubilden. Die Griinflachen kdnnen ebenfalls mit
Baumen und Strauchern bepflanzt werden (Liste Randeingriinung oder ggf. Liste
Stellplatze).

Die Grunflachen sind in der ersten Pflanzperiode nach Baubeginn zu erstellen und
dauerhaft zu erhalten.

Umsetzung der Griinordnungsplanung:

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
mindestens einem Geldndeschnitt in einem aussagekraftigen MalRstab vorzulegen.
Die Anordnung der Stellplatze, Rangierflaichen und erforderliche Lagerflachen, deren
Oberflachenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang der Begriinung des
Baugrundstiickes sind im Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

4. Okologischer Ausgleich

4.1 Bedarfsermittlung

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs orientiert sich an der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (Bayerischer
Leitfaden).

Auszugleichen ist die gesamte Eingriffsflache. Diese setzt sich zusammen aus der
Erweiterungsflache, und den Bauflachen Nr. 13, 21 und 21a, da hier die Uberbaubare
Grundstucksflache (GRZ - Grundflachenzahl) gedndert wird.

Eine detaillierte und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmte Berechnung
des Ausgleichsflachenbedarfes ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Demnach betragt der Ausgleichsflachenbedarf insgesamt rund 1485m?. Davon ent-
fallen auf die Erweiterungsflache 1.435 m? und auf den Anderungsbereich 50 m?2.

4.2 Ausgleichsmalinahmen
Bauflache 22



Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 756, Gemeinde Teisen-
dorf, Gemarkung Neukirchen a. Teisenberg.

Entwicklungsziel = Artenreiche Extensiv-Wiese

Das Entwicklungsziel ist erreicht, wenn sich ein stabiler Zustand einer artenreichen
Extensiv-Wiese eingestellt hat. Dies sollte nach 10-15 Jahren der Fall sein.
MaRnahmen / Pflege

Extensivierung der Wiesenflache durch Reduzierung der Mahd auf 2 mal jahrlich (1.
Mahd ab dem 1. Juli, 2. Mahd ab dem 1. September). Mahgut ist nach dem Trocknen
und Aussamen zu entfernen. Auf Dunger und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Die MaRnahmen sind ab der ersten Vegetationsperiode nach Baubeginn durchzufiih-
ren. Eingriff und Ausgleich finden somit méglichst zeitnah statt.

Bauflachen 13, 13a, 21 und 21a

Aufgrund des sehr geringen Ausgleichsbedarfes von 50 m? wird die Ausgleichsflache
innerhalb des Geltungsbereiches erbracht.

Entwicklungsziel: Extensiv-Wiese mit Einzelbdumen

Es ist eine extensive, artenreiche Wiesenflache anzulegen (Ansaat mit RSM 8.1.1
Biotopmischung fiir Standorte ohne extreme Auspragung) und mit standortgerechten,
autochthonen Baumen zu bepflanzen. Die Wiese darf max. 2 mal jahrlich geménht
werden (Juli und September).

Die MaBnahmen sind in der ersten Pflanzperiode nach Baubeginn durchzufiihren.
Eingriff und Ausgleich finden somit méglichst zeitnah statt.

5. Stellpldtze und Garagen
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick min. 2 Stellplétze oder Garagen nachzu-

weisen.

6. Einfriedungen

Einfriedungen im Mischgebiet sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig, im Ge-
werbegebiet bis zu einer Hohe von 2,20 m. Zuléssig sind Holzzdune und hinter-
pflanzte Maschendraht- oder Drahtgitterzaune. Die Errichtung von Sockelmauern ist
nicht zulassig.

Tore in den Einfriedungen (bei Zufahrten) sind von der StraRenbegrenzungslinie min.
9,0 m zurtickzusetzen; sie dirfen nicht zum StraBenraum hin aufschlagen.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen und Hinweisschilder diirfen nur erdgeschossige, bis maximal 3,50 m
Uber Gelande, angebracht werden und missen sich baulich unterordnen. Je Gebzu-
deseite darf die maximale Werbeflache 10,0 m? betragen. Pro Gewerbebetrieb sind 2
Fahnenmasten mit Werbefahne bis zu einer maximalen Héhe von 8.0 m zulassig.

8. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist inner-
halb der jeweiligen Parzelle durch die Grundstlckseigentiimer selbst zu gewahrleis-
ten.

8.1 Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sollte nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung tiber eine belebte Oberbodenschicht anzu-
streben (eine Versickerung tber Sickerschéchte nur dann, wenn eine breitflachige
Versickerung nicht moglich).



8.2 Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewiassereinleitung vor-
liegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

8.3 Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Un-
terlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-,
Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV/DWA-Merkblatter
A 138 und M 153 einzuhalten.

8.4 Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versicke-
rung nur nach einer Vorbehandlung zul&ssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist
in solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile dieser Materialien < 50m2 sowie
Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

D) Textliche Hinweise

1. Einsicht der Normen
Alle Normen und Richtlinien sind archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt
und kénnen dort kostenlos eingesehen werden.

2. Immissionsschutz:

In den Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1
Abs. 4 BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden. Quali-
fiziert nachzuweisen ist darin fur alle maRgeblichen Immissionsorte, dass die zu er-
wartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch das jeweils geplante Vorha-
ben mit den als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten LEK respektive mit
den damit an den malgeblichen Immissionsorten einhergehenden Immissionskon-
tingenten LIK Ubereinstimmt.

3. Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 DSchG, Archaologische Bodenfunde
sowie Bodendenkmaler, die bei den Bauarbeiten zu Tage treten, den gesetzlichen
Meldepflichten unterliegen und dem Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich be-
kannt zu machen sind.

4. Die Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem Brandschutzbehorden und
der ortlichen Wasserversorgung zu gewabhrleisten.

5. In der Umgebung des Baugebietes liegen Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemaBer landwirt-
schaftlicher Nutzung dieser Grundstiicke zu Geruchs- und Larmbelastigungen kom-
men kann. Von den landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Immissionen, insbe-
sondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind im Rahmen der gesetzii-
chen Bestimmungen zu dulden.

Teisendorf, 17. September 2014
-Markt Teisenderf :
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