Markt Teisendorf

Vorhabenbezogene
3. Anderung des Bebauungsplanes

,Warisloh*

fur die Bauflachen Nr. 3/Tfl. und 4

BEGRUNDUNG

Der Bau- und Umweltausschuss des Marktes Teisendorf beschloss in seiner Sitzung
am 13.03.2019 den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Warisloh® flr die Baufla-
chen Nr. 3/Tfl. und 4 zu &ndern.
Grundlage dieser Begriindung ist der Anderungsplan des
Architekturbiros Magg Architekten Partnerschaft mbB,
Laufener Stral3e 55, 83395 Freilassing
in der Fassung vom 15.07.2019, zuletzt ge&ndert am 13.11.2019.

Lage des Anderungsbereiches
Der Anderungsbereich liegt nordlich der Bahnlinie Miinchen — Salzburg am sudostli-
chen Ortsrand von Teisendorf.

Flachennutzungsplan/Raumordnung

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes
Teisendorf als ,GE* dargestellt. Die Anderung wird damit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Es handelt sich um die Anpassung einer Bauflache an geanderte Grundstiicksver-
haltnisse und Planungsabsichten der Gemeinde. Auswirkungen auf die Raumord-
nung (z.B. Regionalplan) sind nicht zu erwarten.

Anlass der Anderung/Ziel der Anderung

Die Anderung ist auf das Bauvorhaben der Firma RUDHOLZER TECHNOLOGY ab-
gestimmt und wird deshalb gem. 12 BauGB als vorhabenbezogene Anderung durch-
gefiihrt. Grundlage der Anderung ist damit insbesondere auch der VEP vom
13.112019, gedndert am 15.01.2020.

Die jetzt zur Anderung vorgesehene Baufl.Nr. 4 des Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet ,Warisloh“ wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes vom
14.3.2017 (Satzungsbeschluss) im Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Warisloh“ einbezogen.




Zwischenzeitlich wurde der Bauflache Nr. 4 grundbuchmaRig eine Teilflache aus
Baufl.Nr. 3 zugeschlagen, sodass das, der 2. Anderung des Bebauungsplanes zu-
grunde liegende Konzept, fur beide Bauflachen nicht mehr umgesetzt werden kann.
Um die Bebauung wieder in geordnete Bahnen zu lenken, beschloss der Bau- und
Umweltausschuss die erneute Anderung des Bebauungsplanes fir die Bauflachen
Nr. 3 und 4. Die Anderung ist auf ein bestimmtes Bauvorhaben abgestimmt und wird
deshalb gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogene Anderung durchgefiihrt.

Die am Ostrand der friheren Baufl.Nr. 3 festgesetzte Ortsrandeingriinung wurde
kinftig zwischen den Gebauden liegen und kann damit entfallen.

Die Baufl.Nr. 3 ist von der gednderten Bebauung nicht betroffen. Die Einbeziehung
einer Teilflache ist nur erforderlich, um die Festsetzungen (Baugrenzen) an die neue
Grundstiicksgrenze anzupassen. Fur die Baufl.Nr. 3 waren deshalb keine weiteren
Festsetzungen erforderlich. Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 14.4.1999 unverandert weiter.

Verfahren

Mit der Anderung wird die kiinftige Bebauung der Bauflachen Nr. 3 und 4 neu gere-
gelt, die sich aus der gednderten Grundstickssituation ergeben hat (s.0.). Es handelt
sich um eine ,andere MalRnahme der Innenentwicklung“i.S. § 13 a Abs. 1 Satz 1
BauGB.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist damit zulassig.

Die betroffene Flache betragt weniger als 20.000 m2. Es handelt sich damit um eine
MaRnahme gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Immissionsschutz

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 wird die VergroRerung des Grund-
stucks FI.Nr. 461/2 und die entsprechende Verkleinerung des Grundstiick FI.Nr.
461/4 geregelt. Die 3.A BP Nr. 43 setzt weiterhin ein Gewerbegebiet fest und gliedert
das Gebiet in 2 Teilflachen. Betriebswohnungen werden ausgeschlossen.

In einer schalltechnischen Untersuchung wurde das Gerauschkontingent an die neue
Betriebsflache angepasst und die Immissionsbelastung aus der stdwestlich verlau-
fenden Bahnlinie mit den Prognosezahlen 2030 neu berechnet und beurteilt. Die Be-
rechnung der Immissionsbelastung durch den Schienenverkehr kam zu dem Ergeb-
nis, dass der Orientierungswert der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau“ fur
ein Gewerbegebiet Tag und Nacht eingehalten wird. Mit Berticksichtigung des Schie-
nenverkehrs (Prognose 2030) und der Immissionsrichtwerte nach TA Larm:1998 fir
ein Gewerbegebiet liegt das Plangebiet im Larmpegel IV nach der DIN 4109-2:2016-
07 ,Schallschutz im Hochbau®.

Die DIN 4109 ist eine bauliche DIN-Norm, ,,Stand der Baukunst® und damit bei der
Bauausfuihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusam-
menwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Warisloh“ umfasst ins-
gesamt 4 Bauflachen, von denen lediglich die Bauflache Nr. 4 mit einem Immissions-
kontingent reglementiert ist. Die Bauflachen Nr. 1 — 3 sind immissionsschutzrechtlich
uneingeschrankt gewerblich nutzbar.

Baugebietsibergreifend wird auf die bestehenden Bebauungsplane ,Tragmoos I,
,1ragmoos II“ und ,Tragmoos III* (ohne Emissionsbeschrankung) der Gemeinde Tei-
sendorf Bezug genommen. Diese Bebauungsplane setzen ein Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO ohne Emissionsbeschrankungen fest.



In der Summe wird somit seitens der Gemeinde das Ziel verfolgt, auf Teilflachen des
bestehenden Bebauungsplans eher ,lautere” auf den Teilflachen des Uberplante Ge-
werbegebiet in Bezug auf die Nachtzeit eher ,leisere® Gewerbebetriebe anzusiedeln.
Bei der Festsetzung der Gerauschkontingente war auf3erdem die stadtebauliche Er-

wagung der Gemeinde Teisendorf, das bestehende Gewerbegebiet zu erhalten und

fortzuentwickeln, zu beachten. Dabei war die in der Vergangenheit bauleitplanerisch
geschaffene stadtebauliche Situation auch im Hinblick auf angrenzende Nachbarbe-
bauung im Rahmen der Konfliktbewaltigung/Abwagung zu berticksichtigen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Féllen
des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Absatz 3 Satz 6 vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Die zulassige tiberbaubare Flache wird mit der Anderung nicht verandert, sodass in-
soweit ohnehin kein zusatzlicher naturschutzrechtlicher Eingriff erfolgt.

Die Ortsrandeingriinung an der dstlichen Grenze der Bauflache Nr. 3 war nicht Ge-
genstand einer naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahme (hier Vermeidungs-
malnahme), sodass mit der jetzigen Anderung kein Eingriff in friihere Ausgleichs-
maf3nahmen erfolgt.

Gegenstand von naturschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen im Rahmen der

2. Anderung des Beb.Planes (Festsetzung der Baufl.Nr. 4) war aber die Ortsrandein-
grinung an der Ostseite der Baufl.Nr. 4. Diese Ortsrandeingriinung wird gegentber
der rechtskraftigen Festsetzung verbreitert und damit verbessert. Die Ubrigen natur-
schutzrechtlichen Festsetzungen bleiben erhalten.

Diese Ausfuhrungen bestatigen, dass auch ohne die Regelung in § 13 a Abs. 3 Nr. 4
BauGB kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich wére.

Weitere Festsetzungen

Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Festsetzung der max. zulassigen GRZ unter Einbeziehung der Anlagen gem.
8 19 Abs. 4 BauNVO von 0,9 beruht auf der Erméachtigung des 8 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO.

Die nachstehende Gegenuberstellung zeigt, dass die tatsachlich von den Anlagen
gem. § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO max. Uberdeckte Grundsticksflache, ohne Abzug
der festgesetzten Grunflachen, lediglich 0,78 betragt.

Grundstucksflache ohne Griinflachen | Grundstiicksflache It. Grundbuch
GRZ 819 Abs. 2: 0,73 GRZ 819 Abs. 2: 0,65

GRZ 819 Abs. 2 und 4: | 0,87 GRZ 819 Abs.2 und 4: 0,78

Das Ziel des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, den Versiegelungsgrad der Baugrundsticke in
einem vertretbaren Rahmen zu halten, ist damit erfullt.

Stutzmauer

Der Anderungsbereich weist von Ost nach West eine Hohedifferenz von mehr als

2 m auf.

Um sicherzustellen, dass alle kiinftigen gewerblichen Geb&ude méglichst eben ange-
fahren werden kénnen, sieht die Planung bei Bedarf die Zulassigkeit einer Stitz-
mauer bis zu einer Ho6he von 2 m vor. Die Lage der Stltzmauer wird im Bebauungs-
plan festgelegt. Durch die Festsetzung der max. Hohe der Mauer tber der Stral3e ist
sichergestellt, dass keine Beeintrachtigung des Orts- oder Landschaftsbildes ent-
steht.



Grundstuckszufahrten

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde geprtift, ob auch gréRere LKW problemlos auf
das Baugrundsttick fahren kdnnen. Die Prifung hat gezeigt, dass die erforderlichen
Einfahrtsradien problemlos zur Verfiigung stehen.

Die erforderlichen Einfahrtsradien wurden im Vorhaben- und ErschlieRungsplan im
Lageplan eingetragen.

Art der Nutzung
Der Anderungsbereich ist als GE gem. 8 8 BauNVO festgesetzt. Dartiber hinaus ist
es erforderlich, die konkrete Nutzung des Bereiches festzulegen:

,Das Vorhaben muss jedenfalls so konkret beschrieben werden, dass dies Grund-
lage einer abschliel3enden planungsrechtlichen Beurteilung sein kann. Insbesondere
muss daher die Art der Nutzung konkret festgelegt werden; bei gewerblichen Anla-
gen oder bei Gemeinschaftseinrichtungen erfordert dies z.B. die genaue Angabe der
Nutzungsart. Die Bestimmung lediglich eines Baugebiets iSd BauNVO reicht idR
nicht aus.”

(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch Rn. 78-85
Werkstand: 134. EL August 2019)

Die Bindung an den Durchfiihrungsvertrag erflillt diese gesetzliche Vorgabe.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass eine Wohnnutzung i.S. des

8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht mdglich ist. Die au3erdem ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen gem. Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke) und Nr. 3 (Vergnugungsstatten) sind im Durchfihrungsvertrag nicht
vorgesehen, weil die Gemeinde fur diese Nutzungen andere planerische Bereiche
vorgesehen hat.

Stellplatze
Die Zahl der erforderlichen Stellpléatze ergibt sich aus den Richtlinien der Stellplatz-

verordnung gem. 8 20 GasStellV.

Ausgenommen von den anrechenbaren Flachen fir die Ermittlung der Stellplatze
sind die Flachen der Kantine, der Umkleiden und der Besprechungsraume, da diese
Flachen keine zusétzlichen Mitarbeiter und somit Stellplatze auslésen. Es handelt
sich bei diesen Raumen ausschlief3lich um zuséatzliches Komfortangebot fur den Ar-
beitsalltag. Im Durchfiihrungsvertrag ist zu vereinbaren, dass die Kantine nur von in-
ternen Mitarbeitern genutzt werden darf.

Erschlieung

StraRenanbindung

Der Anderungsbereich ist (iber die Industriestrale und die StraRe nach Ufering an
das Uberortliche Stral3ennetz (St 2103) angeschlossen. Die Industriestral3e ist fur
den Schwerverkehr ausgebaut.

Die Festsetzung der ,StraBe nach Ufering“ wurde unverandert aus der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Gibernommen.

Bei der Stral3e nach Ufering handelt es sich um die friihere B 304, die vor dem Aus-
bau der jetzigen Ortsstral3e in Beton ausgefihrt war. Sie hat jetzt eine tatséchlich as-
phaltierte Breite von 5,50 m, die Bankette wurde mit dem BetonfrAsmaterial herge-
stellt und sind damit gut tragfahig.

Die Stral3e dient auch der Erschliel3ung des Ortsteiles Ufering, d.h., der Gberwie-
gende Verkehr von und nach Ufering wird seit Jahren Uber diese bestehende Stral3e
abgewickelt (auch mit LKW tber 7,5 t), ohne dass Probleme bekannt waren.



Aufgrund des geringen LKW-Verkehrsaufkommens im Zusammenhang mit der kinf-
tigen Nutzung der Bauflache Nr. 4 (mtl. etwa 3 LKW Uber 3,5 t) ist die bestehende
Breite, auch im Hinblick auf die Vermeidung einer zusatzlichen Bodenversiegelung,
vollig ausreichend.

Die zur Verfigung stehende Breite des Stral3engrundstiickes betragt It. Kataster tat-
sachlich 10,50 m (ehem. B 304). Sollten sich wiedererwartend Probleme beim Be-
gegnungsverkehr ergeben, so kbnnen die bestehenden Bankette zum Ausweichen
genutzt werden.

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung
Die Wasserversorgung ist aus dem Netz der Surgruppe gesichert, die Schmutzwas-
serbeseitigung erfolgt tber den gemeindlichen Schmutzwasserkanal.

Oberflachenwasserbeseitigung

Eine Baugrunduntersuchung hat gezeigt, dass eine Versickerung von Oberflachen-
wasser auf dem Baugrundstiick ausgeschlossen ist. Die Festsetzung in der Satzung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes, eine Versickerung vorzuschalten, kann da-
mit nicht umgesetzt werden. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal der Ge-
meinde Teisendorf bleibt weiterhin ausgeschlossen.

Das aus dem Planbereich anfallende Regenwasser wird tber einen Regenwasserka-
nal zu einem bestehenden kommunalen Rickhaltebecken 100 m westlich abgeleitet.
Das Ruckhaltebecken sowie die weiterfihrende Ableitung zum Riedwinklgraben ist
dafir ausreichend dimensioniert. Die dazugehorige wasserrechtliche Erlaubnis (Zei-
chen: 322.2-6411.08-36652) wurde bereits entsprechend tektiert. Aus nachstehen-
dem Ubersichtsplan zur Regenwasserableitung ist ersichtlich, dass die Bauflache

Nr. 4 in der urspriinglichen Gré3e mit 4.100 m2 in die wasserrechtliche Erlaubnis ein-
bezogen wurde. Die der Baufl.Nr. 4 zugeschlagene Flache aus der Baufl.Nr. 3 war
Bereits in der vorangegangenen Erlaubnis enthalten.
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Starkregenereignisse

In den Hinweisen zur Satzung der 3. Anderung wird auf die Notwendigkeit hingewie-
sen, Starkregenereignisse zu berucksichtigen.

Folgende MalRnahmen kommen z.B. in Betracht:

- 30-jahriges Regenereignis gemal’ DIN1986-100 bei der Bebauung bericksichtigen,
- Mulden und Retentionsflachen vorsehen.

Zu Starkregenereignissen wurde eine Stellungnahme des Biiros SAK eingeholt. Da-
rin wird ausgefuhrt:

« Das auf dem Baugrundstick Rudholzer anfallende Regenwasser wird Gber einen
Regenwasserkanal zu einem bestehenden kommunalen Ruckhaltebecken 100 m
westlich abgeleitet. Die Regenwasserableitung wird auf das 5-jahrige Regenereig-
nis ausgelegt. Das Ruckhaltebecken sowie die weiterfihrende Ableitung zum
Riedwinklgraben ist daftr ausreichend dimensioniert. Die dazugehdrige wasser-
rechtliche Erlaubnis (Zeichen: 322.2-6411.08-36652) wurde bereits entsprechend
tektiert.

« Das Baugrundstiick wird auf eine schadlose Uberflutung durch ein 30-jahriges
Regenereignisses gemal DIN1986-100 eingerichtet.

« An der Nord- und an der Ostgrenze des Baugrundstiicks Rudholzer kann es aus
topografischen Grinden zu einem Zufluss von Oberflachenwasser kommen. Ent-
lang der Nord- und der Ostgrenze werden daher Mulden zur Fassung, Retention
und schadlosen Ableiten des Oberflachenwassers zum kommunalen Regen-
wasserkanal vorgesehen.

« Bei Starkregen bzw. bei Regenereignissen seltener als 30-jahrig wirde das Re-
genwasser im Sudwesten des Baugrundstiicks auf die kommunale StralRe Uber-
laufen und an der Oberflache zum bestehenden Rickhaltebecken (ca. 100 west-
lich) abflieRen. Im unbebauten Zustand findet der Uberlauf auf die kommunale
Stral3e an gleicher Stelle statt.

Die schadlose Ableitung von Regenwasser, auch bei Starkregen, wird bei der Pla-
nung der baulichen Malinahmen berticksichtigt.

Schnelles Internet
Der Ausbau des schnellen Datennetzes ist in Teisendorf derzeit im Gange.

ErschlieBungskosten

Der Anderungsbereich ist hinsichtlich VerkehrserschlieBung und der Wasserversor-
gung voll erschlossen.

Die Gemeinde wird den bestehenden Regenwasserkanal bis zum Anschlusspunkt
bei der Bauflache Nr. 4 verlangern.

Hinsichtlich der Schmutzwasserbeseitigung bestehen zwei Anschlussmaglichkeiten.
Es wird noch geprift, welche der Varianten genutzt werden soll.

Teisendorf,
Markt Teisendorf

Thomas Gasser
Erster Burgermeister
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