MARKT TEISENDORF

LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

610-3/31
3. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplanes

,UFERING LINDEN I
BEGRUNDUNG

Die Marktgemeinde Teisendorf beabsichtigt fiir die Flur-Nr. 421/2 der Gemarkung RofRdorf in Ufe-
ring, den Bebauungsplan zu erweitern (BeschiuR vom 3.2.2005).

Grundlage dieser Begriindung ist der Anderungsentwurf des Architekturbiiros Fritsche, Rickstet-
ten, in der Fassung vom 04.10.2005, gedndert am 15.12.2005.

Mit der 3. bzw. der 28. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die bauliche Entwicklung des
Ortsteiles Ufering Richtung Westen bzw. Stidwesten eingeleitet. Diese ortsplanerischen Vorgaben
des Flachennutzungsplanes wurden mit den Bebauungsplanen »Ufering — Linden I und ,Ufering -
Linden Il auch insoweit entsprechend umgesetzt.

Kernpunkt der damaligen Planung im Bereich ,Ufering — Linden | war es, im Geltungsbereich die
Errichtung einer Bushalle, also eine gewerbliche Nutzung, zu erméglichen. Mit der jetzt vorgese-
henen Planung wird die begonnene Entwicklung des Ortsteiles Ufering Richtung Westen fortge-
fuhrt, wenn auch derzeit nur in einem, flichenmaRig geringen Umfang.

Die jetzt vorgesehene Erweiterung des Dorfgebietes Richtung Westen, nimmt damit das, durch die
vorangegangenen bauleitplanerischen Entscheidungen vorgegebene ortsplanerische Konzept auf
und fuhrt es konsequent weiter.

Selbstverstandlich wird der Planbereich landschaftstypisch eingegrunt. Die bisher bereits vorgese-
hene Eingriinung wird entsprechend nach Westen verschoben. Insbesondere will der Grundeigen-
timer auch die bestehenden Obstbaume erhalten. Die MaRnahmen wurden mit der Unteren Na-
turschutzbehérde abgesprochen.

Der Marktgemeinderat hatte deshalb beim Beschluss Anderung des Bebauungsplanes keine
ortsplanerischen Bedenken.

Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Teisendorf wird parallel zur Aufstellung
dieses Bebauungsplanes geandert (47. Anderung).

ErschlieBung _
Das Grundstick ist Uber die 6ffentliche OrtsstraRe von Ufering nach Teisendorf, Flst.Nr. 760, Ge-

markung RoRdorf, erschlossen. Die Wasserversorgung ist durch den bestehenden Anschluss an
den Zweckverband der Surgruppe sichergestellt, die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die &ffentli-
che Kanalisation. Die Oberflachenwasser werden (iber eine private Leitung abgefiihrt. Der Ande-
rungsbereich ist voll erschlossen. Nachfolgekosten fir die Gemeinde entstehen nicht.

AusgleichsmaRnahmen

Die Planung stellt einen Eingriff in die bestehende Landschaft dar, der auszugleichen ist.

Die Obstbdume, die jetzt auf dem Grundstiick Flst.Nr. 421/1 im Bereich der moglichen Hallener-
weiterung stehen, werden nicht beseitigt sondern so weit wie mdglich nach Westen versetzt und
damit erhalten. Die Heckenpflanzung zwischen den bestehenden Grundstiicken bringt zum einen
eine sehr gut optische Trennung zwischen dem Wohngrundstiick und der gewerblich genutzten,
gréftenteils versiegelten Flache, zum anderen aber auch einen Aufenthaltsbereich fir Végel und
andere Kleintiere.

Durch die Zusammenlegung der Einfahrten zum Betriebs- und dem Wohngrundstiick wurde au-
erdem bei der Planung bereits darauf geachtet, dass keine unnétige, zusatzliche Versiegelung
entsteht.

Die festgesetzte Grundfléchenzahl mit 0,18 zeigt, dass nur eine sehr untergeordnete

Bebauung erfolgen soll, sodass die festgesetzten PflanzmaRnahmen als ausreichend angesehen
werden.
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UMWELTBERICHT zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ufering - Linden
I‘I

1. Beschreibung des Vorhabens

Die Gemeinde Teisendorf beabsichtigt zur Sicherung eines lange bestehenden Gewerbebetriebes
den Bebauungsplan ,Ufering Linden I* geringfugig zu erweitern um die Méglichkeit zur Errichtung
eines Betriebsleiterwohnhauses mit Biiro- und Sozialrdumen zu schaffen.

1.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Jede Baumalnahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Je nach Umfang der MaRnahme und des be-
troffenen Raumes sind damit unterschiedlich starke Beeintrachtigungen der jeweiligen Raumstruk-
tur verbunden. Die von dem Vorhaben ,Erweiterung des Bebauungsplanes

Ufering Linden " zu erwartenden Wirkfaktoren sind im folgenden beschrieben.

1.2.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme
Die Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 1.291 m?, die bisher keiner bauli-
chen Nutzung zugénglich war.

Far die Baufldchen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,18 festgesetzt.

Um die Stdflache des Grundstiickes freizuhalten wurde das Garagengebaude im nérdlichen
Grundsticksteil festgesetzt. Daraus ergibt sich zwar eine relativ lange Garagenzufahrt, durch die
Festsetzung, dass diese Zufahrt aus wasserdurchidssigem Material ausgefiihrt werden muss, ent-
steht aber hinsichtlich der Sickerfahigkeit des Boden keine wesentliche Beeintrachtigung, sodass
die festgesetzte Nutzungszahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,40 vertretbar ist.

Verdanderung des Kleinklimas
Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen kommt es zu einer Verénderung des Mikroklimas.

Verdanderung des Grundwassers

Durch die Versiegelung verringert sich die fiir die Infiltration von Regenwasser vorhandene Flache.
Durch die Festsetzung im Bebauungsplan, Zufahrten und Stellplatze mit versickerungsfahigen Be-
lagen zu versehen, wird der Versiegelungsgrad auf die tatsachlich bebauten Flachen reduziert.

Veranderung des Niederschlagsabflusses
Die Dachflachen werden Uber eine private Regenwasserleitung mit Versickerung entsorgt. Alle an-
deren Flachen weisen versickerungsfahige Bdden bzw. Beldge auf.

Visuelle Wirkfaktoren :

Vorgesehen ist eine maximal 2-gescholige, offene Bauweise. Die gréf3ten Wandhdhen werden mit
6,30 m festgesetzt. Bei diesen Gebaudehéhen sind keine optischen Stérwirkungen zu erwarten.
Die bestehenden Gebaude in der unmittelbaren Nachbarschaft sind bedeutend héher.

Licht
Die derzeitigen Lichtverhaltnisse werden sich nicht &ndern.

Sonstige Wirkfaktoren
Weitere Wirkfaktoren sind nicht bekannt

1.2.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Flacheninsanspruchnahme/Bodenverdichtung
Es ist davon auszugehen, dass ein groRer Teil der Grundstiicksfladche voriibergehend als Lager-
oder Arbeitsflache fur die Baumallnahme in Anspruch genommen wird. Innerhalb der Arbeitsfla-
chen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet.

Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen
Zum Bau des Kellergeschosses werden umfangreiche Erdarbeiten fur Abgrabungen erforderlich
sein.
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Das gewonnene Material wird zum gréten Teil fur Angleichungen auf dem Grundstiick verwen-
det werden.

Wasserentnahmen
Wegen des tiefen Grundwasserstandes ist mit Wasserentnahmen nicht zu rechnen.

Abwasser
Mit dem Anfall baubedingter Abwésser ist zu rechnen.

Erschiitterungen
Durch an- und abfahrende Baufahrzeuge werden Erschitterungen ausgeldst die sich aber im
Rahmen des Ublichen Stralkenverkehrs bewegen.

Licht
Der Baubetrieb erfolgt in der Regel tagsiiber.

Larm
Wahrend der Bauzeit verursacht der Betrieb von Baumaschinen, der Abtransport der Bodenmas-
sen und die Anlieferung von Baustoffen erhebliche Larmbelastungen.

Luftverunreinigungen
Der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fuhrt zu einem AusstoR von Luftschad-
stoffen.

Abfille
Abfallstoffe unterschiedlichster Art fallen u.a. durch den Betrieb von Maschinen sowie durch tber-
schissige Bau- und Verpackungsmateria[ien an.

Visuelle Wirkfaktoren

Die gesamte Baustelle mit ihren Arbeitsflachen, den im Betrieb befindlichen Baufahrzeugen (Kran)
und dem LKW-Verkehr werden das Erscheinungsbild der Landschaft voriibergehend beeintrichti-
gen.

Sonstige Wirkfaktoren
Weitere baubedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

1.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Abwisser
Der zusatzliche Anfall an Abwéassern wird von der Klaranlage Teisendorf ohne weiteres verkraftet.

Erschiitterungen
Mit betriebsbedingten Erschitterungen ist nicht zu rechnen.

Larm
Durch die mégliche Errichtung eines Wohnhauses ist mit keiner nennenswerten Steigerung des
Larmaufkommens aus dem PKW-Verkehr zu rechnen.

Luftverunreinigungen
Der KFZ-Verkehr fuhrt zu einem Ausstof von Luftschadstoffen, die jedoch gegentiber dem beste-
henden Omnibusbetrieb deutlich ungeordnet sind.

Visuelle Wirkfaktoren
Sonstige betriebsbedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

2.0 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

2.1 Mensch
Das geplante Vorhaben schlielt im Osten an ein bestehendes Mischgebiet, im Stiden, Westen und
Norden, an die freie Landschaft an.



2.2 Tier
Im Untersuchungsgebiet konnten keine Brutvégel und keine anderen Arten von geschutzten Tieren
nachgewiesen werden.

2.3 Pflanzen
Das Untersuchungsgebiet weist wegen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine Geholz-
bestdnde oder schitzenswerte Flachen auf.

2.4 Boden
Im Planungsgebiet sind lehmige Boden mit erhéhtem Humusanteil anzutreffen.

2.5 Wasser
Oberflichengewasser: Oberflachengewadsser kommen im Planungsgebiet nicht vor

Grundwasser: Der Grundwasserstand liegt weit unter den Gebauden méglichen Griindungstiefen

2.6 Klima

Die mittlere Niederschlagsmenge betragt rd. 800 - 850 mm/a. Die mittlere Niederschlagshéhe im
Sommerhalbjahr (April - September) liegt bei 300 - 360 mm. Kennzeichnend flr das Gebiet sind
strenge Winter und warme, feuchte Sommer. Die mittlere Jahrestemperatur liegt im Durchschnitt
bei 8 - 9 Grad Celsius. In der Vegetationsperiode (Mai - Juli) steigt die mittlere Temperatur auf U-
ber 15 Grad an.

Hauptwindrichtung ist Nordwest; nur in den Monaten April - Juni Uberwiegen Ostwinde.

Die freie Landschaft in Richtung Westen fuhrt zu einer Verstarkung des Westwindcharakters.

2.7 Landschaft

Das Gebiet nérdlich, westlich und stidlich des geplanten Vorhabens stellt sich als weitgehend aus-
geraumte Agrarlandschaft dar.

Im Osten grenzt das Gebiet an ein bestehendes Mischgebiet an das sowohl mit landwirtschaftlich
genutzten Gebéuden als auch mit gewerblich genutzten Gebauden bebaut ist.

Die Ortsverbindungstrasse im suidlichen Anschluss der geplanten Erweiterung fuhrt von Ufering
nach Teisendorf und stellt fir einige gréRere Gewerbegebiete die einzige Verbindung zur Bundes-
strasse dar.

2.8 Kultur und sonstige Sachguter
Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

2.9 Wechselwirkungen zwischen vorgenannten Schutzgiitern

Beim derzeitigen Planungsstand des Projektes sind keine relevanten, tber die bereits beschriebe-
nen Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umwelt-
schutzgitern zu erkennen.

3.0. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens

3.1. Schutzgut Mensch
Durch die geringfugige Erweiterung des Baugebietes (1 Parzelle) ist mit keinen nennenswerten
Erhéhungen der Schallpegel aus dem zusatzlichen PKW-Verkehr zu rechnen.

3.2 Schutzgut Tiere
Da es sich im Vorhabensbereich um eine leer gerdumte Agrarlandschaft handelt (ohne Gehoélze
jeder Art), wird die geplante Bebauung auf die Fauna keine Auswirkungen haben.

3.3 Schutzgut Pflanzen
Da es sich im Vorhabensbereich um eine leer geraumte Agrarlandschaft handelt (ohne Brutmdog-
lichkeiten fur Tiere), wird die geplante Bebauung auf die Flora keine Auswirkungen haben.

3.4 Schutzgut Boden

Bei Verwirklichung des geplanten Vorhabens kommt es zu einem ausgleichspflichtigen Verlust von
ca. 200 gm offenem, belebtem Boden durch Versiegelung. Betroffen sind Béden mit mittlerem Na-
tirlichkeitsgrad. Der iberbaute Boden weist keine Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz auf.
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3.5 Schutzgut Wasser

Durch die geplante Uberbauung werden ca. 200 gm Boden dauerhaft versiegelt. Nachdem das an-
fallende Oberflachenwasser tber eine bestehende Anlage auf dem Grundstiick versickert wird, er-
gibt hinsichtlich der Grundwasserneubildung keine Anderung.

3.6 Schutzgut Klima

Durch den geplanten geringen Eingriff wird das vorhandene Klima nicht verandert.

3.7 Schutzgut Luft

Siehe 3.6

3.8 Schutzgut Landschaft

Die bereits bestehenden Baurechte 6stlich der Planbereiches filhren zu einer deutlichen Beein-
trachtigung des urspriinglichen Landschaftsbildes.
Wirde es sich nicht um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes handeln, misste
diese Ausweitung des Baugebietes wegen der Gefahr der immer weiter gehenden Inanspruch-

nahme von ,freier Landschaft” abgelehnt werden.

3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kultur- und sonstige Sachguter im Sinne des Umweltrechtes sind nicht betroffen.

Tabellarische Gegentiberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur
Vermeidung sowie Ausgleichsmallnahmen

Schutzgut | mégliche Be- | Vorkehrungen zur Vermeidung KompensationsmafR-
eintrachti- von Beeintrachtigungen nahmen
gungen
Mensch keine
Tiere + unerheblich Pflanzgebot fir Baum- und
Pflanzen Strauchgruppen auf dem
Grundstiick
Boden unerheblich
Wasser unerheblich Festsetzung von sickerfahigen Bela-
gen fur Zufahrten und Stellplatze
Luft unerheblich
Klima unerheblich
Landschaft | unerheblich Festsetzung von maximalen Gebé&u-
dehdhen
Kultur- und | Keine
Sachgliter

Teisendorf, 11.5.2006
MARKT TEISENDORF
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