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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der Marktgemeinderat Teisendorf hat in seiner Sitzung vom 14.03.2017 fiir die Grundstiicke FI.-Nrn.
1236/1 und 1236/10, Gemarkung Oberteisendorf die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Surmiihl im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.

In der Sitzung des Bau- Umweltausschusses am 13.09.2017 wurde die Erweiterung des Umgriffs und
Einbeziehung der Grundstiicke FINr. 1236/2 und 1236/11 beschlossen.

-

et i
=
oy |

Abb. 1: Lageplan mit Geltungsbereich der 7. Anderung des B-Plans ,,Surmiihl“

Anlass der Anderung fiir die Grundstiicke FI.-Nrm. 1236/1 und 1236/10 ist die Ermoglichung einer
Erweiterung der Produktionsflichen der bestehenden Halle im direkten Anschluss nach Norden. Um einen
rationellen Produktionsablauf zu erméglichen soll die Erweiterung im direkten Anschluss an die bereits
bestehende Produktionsfléche erfolgen und eine durchgehende, héhengleiche Fliche geschaffen werden.
Die Erweiterung wird notwendig auf Grund einer dringend notwendigen Ausweitung der
Produktionskapazitdten um aktuell fremd gefertigte Produkte am Standort in Surmiihl selbst zu
produzieren und der deshalb geplanten Schaffung von 10 — 15 Arbeitsplatzen.

Stédtebaulich soll ein gegliederter Baukérper in Verlingerung der Bestandshalle dem StraRenverlauf
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folgend als raumlicher Abschluss entstehen.

Der Uberschwemmungsbereich stelit die Begrenzung der Erweiterung dar. Die zu bepflanzende private
Griinfliche mit fiir das Ortsbild besonderer Bedeutung wird verkleinert weiterhin um die nordliche und
westliche Grundstiicksgrenzen gefiihrt. Die fiir das Ortsbild bedeutsame Eingriinung des
Gewerbegebietes wird somit weiterhin gewahrleistet.

Anlass der Anderung fiir die Grundstiicke FI.-Nrn. 1236/2 und 1236/11 ist ein aus betrieblichen
Griinden notwendiger geplanter Erweiterungsbau siidlich des Bestandsgebaudes der bis 1,00 m an die
stidliche Grundstiicksgrenze geschoben werden soll. Eine Abstandsflacheniibernahme des
Nachbargrundstiickes liegt hierfiir bereits vor. Die dstliche Grundstiicksgrenze soll ebenfalls verschoben
werden da in diesem Bereich ein kleiner Vorbau entstehen soll.

2. Verfahren

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Surmiihl“ werden die Grundziige der Planung nicht
beriihrt und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten
Verfahren geméaR § 13 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, dem
Umweltbericht nach § 2a, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen.

3. Beschreibung des Planungsgebietes — Lage und Bestand

Der Ortsteil Surmtih! liegt etwa 400m nordlich der BundesstraRe 304 Traunstein — Freilassing in Hohe der
Ortschaft Obermoos zwischen Oberteisendorf und Teisendorf.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1236/1 und 1236/10 im Umfang von rund 5.918 m?
sowie die Flurstiicke Nr. 1236/2 und 1236/11 mit rund 991 m?.

Der Bereich im Norden Anlass der Anderung fiir die Grundstiicke Fl.-Nrn. 1236/1 und 1236/10 ist, auf
der die Erweiterung errichtet werden soll, ist derzeit zum Teil als Parkplatz und zum Teil als private
Griinfliche genutzt. Das Geldnde ist weitgehend eben.

4. Flichennutzungsplan

Der Bereich der geplanten Halle ragt in die im Flaichennutzungsplan dargestelite Griinfliche ohne
Zweckbestimmung hinein. Die fiir das Ortsbild bedeutsame Eingriinung bleibt durch die Festsetzungen
der Bebauungsplandnderung erhalten, jedoch in verringerter Flache. Die entsprechende Darstellung im
Flachennutzungsplan erfolgt im Rahmen der 1. Anderung die vom Marktgemeinderat in seiner Sitzung am
03.04.2017 bereits beschlossen wurde.

5. Inhalt der Anderungen des Bebauungsplans

Baugrenzen, Bauform und Baukorperstellung

Die Baugrenze der Grundstiicke Fl.-Nrn. 1236/1 und 1236/10 wird nach Norden erweitert und bis an den
Uberschwemmungsbereich herangefiihrt und somit das Baufenster erweitert.

Innerhalb der Baugrenze ist geplant, eine Halle mit den Massen ca. 20 x 26,30 zu errichten und mit einen
flachen Verbindungsbau an die bestehende Halle anzuschliessen damit eine durchgangige
Produktionsflache entstehen kann. Die seitliche Wandhohe betrégt unverandert maximal 6 m.

Die Einhaltung der Abstandsflachen richtet sich nach der derzeit giiltigen Bayerischen Bauordnung.

Die bisher maximal zulidssige Linge von 50 m wird durch die Bestandshalle bereits ausgeschopft. Deshalb
ist der neu zu errichtende Baukorper gestalterisch deutlich abzusetzen und als gegliederter Baukorper mit
einem Flachdach-Zwischenbau mit begriintem Dach anzuschliessen.

Die Baugrenze der Grundstiicke FI.-Nrn. 1236/2 und 1236/11 wird nach Osten und nach Siiden erweitert
um die geplanten Erweiterungen nach den betrieblichen Anforderungen errichten zu koénnen. Die
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seitliche Wandhohe betrigt unverdandert maximal 6 m.

Die Einhaltung der Abstandsflachen richtet sich nach der derzeit giiltigen Bayerischen Bauordnung, fiir die
slidliche Grundstiicksgrenze liegt eine Abstandsflicheniibernahme zu Lasten des angrenzenden
Grundstiicks FINr. 1236/3 vor.

Mass der baulichen Nutzung

Fir die Ermittlung der Grundflachenzahl der geplanten Erweiteurng auf den Flurnummern 1236/1 und
1236/10 ist das Bauland der GesamtgrundstiicksgroBe der beiden Flurnummern 1236/1 + 1236/10
maRgeblich, da sich das Bestandsgebiude und der zu planende Erweiterungsbau iiber beide Grundstiicke
erstrecken und das Gebéude von der Nutzung und Baukorpergestaltung eine Einheit bildet und nicht
getrennt nutzbar ist.

Um den fiir die Erweiterung notwendigen Fliachenbedarf abdecken zu kénnen wird die aktuelle
Grundflachenzahl auf den Flurnummern 1236/1 und 1236/10 von 0,50 maRvoll auf 0,60 angehoben. Die
GFZ von 0,60 bleibt unverindert.

Auf den Flurnummern 1236/2 und 1236/11 gilt eine GRZ von 0,50 und eine GFZ von 0,60.

Erschliessung

Durch den Erweiterungsbau auf den Flurnummern 1236/1 und 1236/10 ist die Zufahrt und der Zugang
zum Verwaltungsbereich iiber die aktuelle Hauptzufahrt und Lieferzufahrt nicht mehr méglich. An der
nérdlichen Grundstiicksgrenze soll deshalb eine weitere Zufahrt zu Personal- und Besucherparkplitzen
und den Verwaltungsbereich erstellt werden.

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Miillbeseitigung und Stromversorgung ergeben
sich keine Anderungen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der naturschutzrechtlich ermittelte Ausgleichsbedarf andert sich deshalb nicht und es sind keine
zusdtzlichen oder gednderten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft erforderlich.

Mafnahmen zum Hochwasserschutz
Fiir den Hochwasserschutz auf den Flurnummern 1236/1 und 1236/10 wurde ein hydrotechnisches
Gutachten angefertigt und MaRBnahmen im Rahmen eines Nubaus festgelegt.
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6. Schlussbemerkung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann eine maRvolle Weiterentwicklung im Gewerbegebiet
erfolgen. Der bestehende Betrieb der Ettikettenproduktion kann erweitert, dessen Bestand gesichert und
zuséatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden.

Durch die geplanten Erweiterungen der Produktionshallen sind keine iiber das zuldssige Mal
hinausgehenden Larmemissionen fiir die Umgebung zu erwarten.

Der Neubau auf den Flurnummern 1236/1 und 1236/10 wird hinsichtlich seiner Gestaltung an den
Baubestand angepasst, im Baukorper deutlich gegliedert und figt sich in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild ein. Eine Beeintrichtigung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Belliftung
ist nicht zu erwarten.

Der Neubau auf den Flurnummern 1236/2 und 1236/11 wird hinsichtlich seiner Gestaltung an den
Baubestand angepasst und fiigt sich in das bestehende Orts- und Landschaftsbild ein. Eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Beliiftung ist nicht zu erwarten.

Die Flache zur Eingriinung des Randes des Baugebietes auf den Flurnummern 1236/1 und 1236/10
wird verringert, kann jedoch durch die Beibehaltung der festgesetzten Pflanzmafnahmen ihre Funktion
weiterhin erfiillen und die Elnbindung in das umgebende Landschaftsbild ist somit sichergestelit.
Auswirkungen auf weitere Belange der Bauleitplanung sind mit der 7. Anderung des Bebauungsplans
LSurmiihl” nicht verbunden.
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