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Der Begrindung liegt der Plan in der Fassung vom 18.05.2020, ausgearbeitet vom
Ingenieurburo fur Stadtebau und Umweltplanung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte
Reichenhallerstral3e 32 1/2, 83317 Teisendorf, zugrunde.

Der Bau- und Umweltausschuss hat am ........... die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
.Patting — Sudost“ beschlossen.

1. Aufstellungsgriinde

Die Marktgemeinde Teisendorf ist bestrebt, fir die Deckung des Wohnbedarfs
erforderliche Flachen mit Blick auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zur
Verfiigung zu stellen. Dabei wird ein sparsamer und effizienter Flachenverbrauch unter
Nutzung vorhandener Infrastrukturen angestrebt.

Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfes der einheimischen Bevélkerung soll am
sudostlichen Ortsrand von Patting die Schaffung eines weiteren Wohngebaudes
ermdoglicht werden. Hierfir soll im Rahmen einer Einbeziehungssatzung der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil kleinrdumig erweitert werden. Durch die geplante
Siedlungserganzung kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet
werden, da samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden sind. Ein
ressourcenschonender Umgang stellt eine Schlisselposition fur die Umsetzung der Ziele
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar.

Da der néchstgelegene landwirtschaftliche Betrieb mit Tierhaltung innerhalb des
Ortsteiles rund 90 m entfernt und durch bestehende Bauten gut abgeschirmt ist und im
AuBenbereich in einer Entfernung von weniger als 120 m keine landwirtschaftlichen
Stallungen mit Tierhaltung vorhanden sind, ist von keinem zusatzlichen Konfliktpotential in
dem dorflich gepragten Ortsteil auszugehen. Eine stadtebaulich geordnete Entwicklung ist
somit sichergestellt. Im Zusammenhang mit dem bereits bestehenden bebauten Ortstell
soll sich die kunftige Nutzung im Wesentlichen am vorhandenen Bestand orientieren. Der
Einbeziehungsbereich ist durch die im Umfeld vorhandene Bebauung entsprechend
gepragt. Durch die Satzung wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
begrindet und keine Schutzgtter im Sinne der FFH-Richtlinie beeintrachtigt.

2. Lage, GroRRe und Beschaffenheit

Patting liegt ca. 5 km d&stlich von Teisendorf. Der Geltungsbereich der Einbeziehungs-
satzung liegt am sudoéstlichen Ortsrand und umfasst eine Teilflaiche der FIL.-Nr. 1996 der
Gemarkung Weildorf. Die Flache war bisher als Obstwiese genutzt, wobei es sich beim
Baumbestand nur um kleine, vorwiegend jingere Gehélze handelt. Das Geldnde fallt
nach Osten bzw. Nordosten leicht ab.

Der landlich geprégte Ortsteil Patting weist dorfgebietstypische Nutzungsmischung von
landwirtschaftlichen Betrieben und Wohnhéusern auf.

Im unmittelbar angrenzenden Bereich herrscht Wohnnutzung vor. Nordwestlich ist in einer
Entfernung von rund 90 m auf FIL-Nr. 1982 ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb
vorhanden. Da das geplante Wohngeb&ude nicht ndher als die bereits vorhandenen
benachbarten Wohnhéuser an den Betrieb heranriickt, ist eine Einschrankung des
Betriebes durch die geplante Wohnnutzung nicht zu befiirchten. Ebenso ist aufgrund der
Entfernung und der dazwischen liegenden Bebauung eine Geruchsbeldstigung nicht zu
erwarten. Der nachstgelegene Stall im Auf3enbereich befindet sich auf Fl.-Nr. 1973 in
einer Entfernung etwas mehr als 120 m zum geplanten Wohnhaus, so dass auch hier von
keiner wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen ist. Im nordlich benachbarten
ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen auf FI.-Nr. 1995 sind Ferienwohnungen
untergebracht, so dass auch hier keine gegenseitige Beeintrachtigung zu erwarten ist.



3. Flachennutzungsplan

Der Satzungsbereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan zum Teil als Dorfgebiet
und zum Teil als Ortsrandeingrinung dargestellt. Da der Flachennutzungsplan nicht
parzellenscharf zu sehen ist und die Ortsrandeingrinung nur mafvoll verschmalert wird,
steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der Einbeziehungssatzung nicht
entgegen. Es ist dennoch vorgesehen, den Flachennutzungsplan im Rahmen der
nachsten Anderung entsprechend anzupassen und das Dorfgebiet kleinraumig zu
erweitern.
4. Geplante bauliche Nutzung

Im Bereich der Fl.-Nr. 1996 ist die Errichtung eines Wohnhauses mit Garage vorgesehen.
Da die bestehenden Obstgehdlze im Zusammenhang mit der BaumalRnahme vermutlich
entfallen werden, sind zur Ortsrandeingriinung im Suden eine private Grunflache und die
Pflanzung von 3 neuen Laub- oder Obstbdumen festgesetzt. Hierbei sind standort-
heimische Sorten zu verwenden und die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall zu ersetzen.

Das Wohngebaude darf maximal zwei Vollgeschosse aufweisen, wobei das obere
Vollgeschoss als Dachgeschoss auszufiihren ist. Die seitliche Wandhthe darf maximal 5
m betragen. Da benachbart sowohl ein- wie auch zweigeschossige Gebaude vorhanden
sind, sollen die Festsetzungen hinsichtlich der H6henentwicklung dazu beitragen, dass
sich das geplante Gebaude in die bestehende Ortsrandbebauung einfiigt und diese
harmonisch erganzt. Da das Geldnde nach Osten leicht abfallt, ist dieses gegebenenfalls
bis mindestens 0,4 m unter die fertige Erdgeschossfu3bodenoberkante aufzufiillen.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Der Bereich der
Einbeziehungssatzung ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt.

5. VerkehrserschlieBung
Durch die ortliche VerkehrserschlieBung ist der Satzungsbereich gut an das o6ffentliche
Stral’ennetz angebunden. Durch die Einbeziehung der Flache in den Innerbereich ist eine
bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur gegeben.

6. ErschlieBung
Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber die Ortskanalisation. Das Niederschlagswasser wird
versickert. Die Wasserversorgung, Stromversorgung und Mullbeseitigung ist durch die
bestehenden Anlagen gesichert.

7. Denkmalschutz

In einer Entfernung von ca. 110 m nordwestlich ist auf Fl.-Nr. 1960 folgendes Baudenkmal
vorhanden:

D-1-72-134-159: Bauernhaus, DorfstralRe 5, Wohnteil des ehem. Bauernhauses,
zweigeschossiger verputzter Flachsatteldachbau mit Kniestock und Giebellaube, Portal
bez. 1842.

Aufgrund der Entfernung und der dazwischen liegenden Bebauung ist eine

Beeintrachtigung des Baudenkmales durch das geplante Wohnhaus nicht zu erwarten.
Uber die Existenz von Bodendenkmalern ist im Ortsbereich von Patting nichts bekannt.

8. Umweltschutzende Belange, Ausgleichsflachen
Das geplante Wohnbauvorhaben liegt im Anschluss an bestehende Bebauung und die
Flache ist derzeit als Obstwiese genutzt und es sind 7 kleine Obstgehdlze vorhanden.

Aufgrund der Grundsticksgrof3e und dem geplanten Wohnhaus mit Garage ist ein
geringer Versiegelungsgrad zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen
Gehdlze im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben méglicherweise nicht erhalten werden.




Als Vermeidungsmafnahe ist zur Eingrinung des neuen Ortsrandes im Suden eine
private Griunflache vorgesehen, auf der mindestens 3 standortheimischen Obst- oder
Laubbaumen zu pflanzen sind. Gegebenenfalls kdnnen hierzu auch die bestehenden
Obstgehdlze versetzt werden.

Arten und Lebensrdume Obstwiese (< 30 Jahre) Kategorie Il - oberer Wert

Boden anthropogen uberpragt unter Dauerbewuchs | Kategorie Il — unterer Wert
ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung
fur die Entwicklung von besonderen Biotopen,

Wasser Flache mit mittlerer Versickerungsleistung Kategorie Il - unterer Wert

Klima und Luft Flache ohne kleinklimatisch wirksame | Kategorie | - oberer Wert
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden | Kategorie Il - unterer Wert

Eingriinungsstrukturen

Gesamtbewertung Kategorie Il — unterer Wert

Der Kompensationsfaktor wird mit 0,6 festgesetzt. Die Einstufung resultiert aus dem zu
erwartenden Ausfall der vorhandenen Obstgehdlze, der festgesetzten Neupflanzung von
mindestens 3 Laub- oder Obstbaumen (Vermeidungsmaflnahme) und dem zu
erwartenden niedrigen Versiegelungsgrad.

Als Eingriffsflache wird die innerhalb des Satzungsbereiches liegende Teilflache der FI.-
Nr. 1996 (ohne private Griinflache) mit einer GréR3e von 730 m? angesetzt. Daraus ergibt
sich bei einem Ausgleichsfaktor von 0,6 ein Ausgleichsbedarf von 438 m2.

Die Ausgleichsflache wird auf einer Teilflache der FI.-Nr. 1997 der Gemarkung Weildorf
festgesetzt, die bisher als landwirtschaftliche Wiese intensiv genutzt war. Die Flache ist zu
einer Extensivwiese zu entwickeln und es sind 5 Obstbaumhochstamme zu pflanzen. Die
Wiese darf nicht mehr gediingt werden und ist maximal 2 x jahrlich, nicht vor dem 01. Juli
jeden Jahres, zu méhen. Das Schnittgut muss von der Flache entfernt werden.

Die Fertigstellung des Ausgleichs muss der unteren Naturschutzbehdrde zeitnah
schriftich mitgeteilt werden. Die Ausgleichsflache ist durch dingliche Sicherung
(Eintragung in das Grundbuch) langfristig fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich zu
sichern.

Durch diese geplanten MafRnahmen kann der Eingriff in Natur und Landschaft
entsprechend den Anforderungen des BauGB und des BNatSchG bezlglich der
Eingriffsregelung ausgeglichen werden.

Die Gemeinde wird im Rahmen des Monitorings die ordnungsgemalfe Durchfihrung der
Ausgleichs- und Vermeidungsmaf3nahmen tiberwachen.

Teisendorf, ................
MARKT TEISENDORF

Thomas Gasser
Erster Burgermeister



