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8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Zwischen Fichtenthalweg und Holzhauser Strale*
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B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstlicksgrenze

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

bestehende Flurstiicksnummer

bestehende Gebaude mit Hausnr.

bestehende Bauwerke

Héhenlinie (Aquidistanz 1 m) aus dem amtlichen digitalen Gelandemodell

bestehender Schmutzwasserkanal der Gemeinde

bestehende Kabeltrasse Telekom

bestehender Fahrbahnrand

vorgeschlagene Grundstlicksteilung

vorgeschlagene Grundstlicksbebauung

vorgeschlagene Grundstuicksgestaltung

aktuell einzuhaltendes Sichtdreieck nach RASt, Schenkellange gemaf zulassiger
Geschwindigkeit

Grenze, sudostlich der die Immissionsrichtwerte fir WA tagsuber (55 dB(A))
Uberschritten werden

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

PRAAMBEL

Die Gemeinde Teising erlasst aufgrund §§ 2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), § 11
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Art. 4 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat

Bayern (GO) diese Anderung des Bebauungsplans als Satzung.
Diese Bebauungsplananderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Festsetzungen

und Hinweise der bisher rechtsverbindlichen 4. Anderung des Bebauungsplanes mit der
Bekanntmachung am 18.07.2006.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt

Lebensmittelmarkt

2. Mal der baulichen Nutzung

GRZ0,4 Grundflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

P Offentliche Parkflache
Rad- und Gehweg

_ S — Q

5. Grunflachen

Offentliche Griinflachen
6. Flachen fir die Landwirtschaft und Wald

Flachen fir die Landwirtschaft
7. Planungen, MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

CPOOOO%
8 q 7.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
00000

Anpflanzen: Baume (Standortvorschlag)

Anpflanzen: Straucher (Standortvorschlag)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

a®»

‘ Erhaltung: Baume (schematisch dargestellt)

@ Erhaltung: Straucher (schematisch dargestellt)

8. Sonstige Planzeichen

Umgrenzungen der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen: Larmschutzwall

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen: Larmschutzwand

Anbauverbotszone (10 m und 20 m ab Fahrbahnkante)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Art der baulichen Nutzung im mittleren Teil des Geltungsbereichs wird gemal} der
Planzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 der BauNVO festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Die Art der baulichen Nutzung im sudlichen Teil des Geltungsbereichs wird gemaf der
Planzeichnung als sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 der BauNVO festgesetzt,
mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt®.

Zulassig ist eine Verkaufsflache von bis zu 1.200 m2. Ebenfalls zuldssig sind die fur den
Betrieb notwendigen Nebenanlagen, Lagerflachen, Sozial- und Verwaltungsraume

Die max. zulassige GRZ wird gemal} der Planzeichnung festgesetzt.

Im WA betragt die max. zulassige traufseitige Wandhohe 6,6 m.
Im SO betragt die max. zulassige traufseitige Wandhoéhe 7,5 m.
Als traufseitliche Wandhohe gilt das Mal® ab Oberkante Fertigful3boden im Erdgeschoss

(OK FFB EG) bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut an der Traufseite.
Bei Gebauden mit einseitig geneigtem Dach (Pultdach) ist die hdhere traufseitige

Im WA darf die OK FFB EG maximal 0,40 m Uber der Bezugsgelandehohe liegen. Als
Bezugsgelandehohe gilt die Fahrbahnhohe am Schnittpunkt der Mittelachse des
Hauptgebaudes mit der Mittelachse der Fahrbahn.

Im SO betragt die maximal zulassige Hohe der OK FFB EG 403,70 m Uber

Aufschuttungen oder Abgrabungen des natlrlichen Gelandes sind nur im
unumganglichen Umfang zur EinflUgung der Hauser zulassig.
Aufschattungen sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass das
Niederschlagswasser auf dem Baugrundstlick versickern kann, ohne das

1. Art der baulichen Nutzung
1.1
1.2.
sowie Stellplatzanlagen.
2. Mal} der baulichen Nutzung
2.1.  Grundflachenzahl (GRZ)
2.2. Wandhdhe
Aulenwand maldgeblich.
2.3. Hohenlage
Normalhéhennull (NHN).
2.4. Gelandeveranderungen
Nachbargrundsttick zu beeintrachtigen.
3. Bauweise, Baugrenze
3.1. Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
3.2. Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
3.3.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aulentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassenuberdachungen nicht Uberschritten werden.

Als Gebaudeform ist ein klarer, ruhiger, rechteckiger Baukérper vorzusehen. Der First

Im WA sind Sattel- und Walmdacher zulassig. Flir an das Hauptgebaude angebaute

Bei Sattel- und Walmdachern ist eine Dachneigung zwischen 18° und 24° zulassig. Der

Bei Hauptgebauden betragt der Dachuberstand mindestens 1,00 m an der Giebelseite
und mindestens 0,80 m an der Traufseite. Bei Garagen und Nebengebauden betragt er
mindestens 0,70 m an der Giebelseite und mindestens 0,50 m an der Traufseite. Bei

Quergiebel und Dachauffaltungen sind erst ab einer Dachneigung von 21° zulassig. Je

Quergiebels (Vorsprung gegenuber der Aullenwand) darf maximal 1,50 m betragen.

Quergiebel und Dachauffaltungen sind erst ab einer seitlichen Wandhéhe von mehr als

5,00 m, gemessen ab der Traufe, zulassig. Die Dachneigung des Quergiebels und der

Der First des Quergiebels muss mindestens 0,50 m senkrecht unterhalb des Firstes des

Grundéacher mit einer Bodenschicht von mindestens 8 cm sind ebenfalls zuldssig. Die

Quergiebel, Dachgauben (Standgauben) und negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Im SO sind auch Kunststoffdachbahnen mit matter, nicht reflektierender Oberflache in

Im WA sind die Gebaude in verputztem Mauerwerk oder in Holzbauweise auszufuhren.
Far die verputzten Wandflachen sind helle gebrochene Farbtone zu verwenden (z. B.
Weil} und Creme). Holzflachen konnen naturbelassen oder mit heller bis mittelbrauner

Nebenanlagen gemal’ § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellplatze
sind auch auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen)

Im Bereich der nachrichtlich dargestellten Sichtdreiecke sind Nebenanlagen, Garagen,

Die Anzahl der Stellplatze fir Wohnungen richtet sich nach der Stellplatzsatzung der

Im WA muss zwischen der offentlichen Verkehrsflache und Garagen ein Abstand von
mindestens 5 m fur Zu- und Abfahrten vorhanden sein. Diese Flachen gelten nicht als

Im SO sind an den Gebaudefassaden bis zu drei Werbeanlagen zuldssig, jeweils mit
Zulassig sind zudem entweder drei Fahnenmasten oder eine freistehende Werbeanlage
mit einer maximalen Hohe von 7,50 m; die jeweilige Werbeflache darf dabei 10 m? nicht
Uberschreiten. Blink- oder Wechselbeleuchtung sowie Spruchbander sind unzulassig.

Anbauverbotszone angeordnet werden, sofern sie einen Abstand von mindestens 10 m

Im WA sind fur Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, Fullwege und Abstellflachen nur

4. Bauliche Gestaltung

4.1. Baukorper
ist jeweils parallel zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.

4.2. Dachformen
Garagen und Gebaudeanbauten sind auch Pultdacher zulassig
Im SO sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zulassig.
Im WA und SO ist die Ausbildung von Grabendachern unzulassig.

4.3. Gestaltung von Sattel- und Walmdachern
First ist mittig und parallel zur Langsrichtung des Baukdrpers anzuordnen.
Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Dachsteine in den Farben von Rot bis
Dunkelbraun sowie in Anthrazit zulassig.
Grenzgaragen ist auf der Grenzseite kein Dachuberstand erforderlich.
Dachgauben (Standgauben) und negative Dacheinschnitte sind unzulassig.
Gebaude ist nur ein Quergiebel oder eine Dachauffaltung zulassig. Sie sind mittig
anzuordnen, ein Abweichen bis zu 0,50 m von der Mitte ist zulassig. Die Tiefe des
Der Dachuberstand des Quergiebels darf an Ortgang und Traufe maximal 0,50 m
betragen.
Dachauffaltung darf bis zu 5° steiler als die des Hauptdaches sein.
Hauptdaches liegen.
Die Breite des Quergiebels bzw. der Dachauffaltung darf an der Traufe gemessen
maximal ein Drittel der Gebaudelange (ohne Dachuberstand) betragen.

4.4. Gestaltung von Pult- und Flachdachern
Bei Pult- und Flachdachern ist eine Dachneigung von bis zu 24° zulassig.
Als Dacheindeckung sind kleinformatige Steinmaterialien sowie nicht reflektierende
metallische Materialien in Farbtonen von Rot bis Dunkelbraun sowie in Anthrazit
zulassig.
Vegetationsschicht ist mit trockenheitsresistenten Pflanzarten auszubilden und
dauerhaft instand zu halten.
gedeckten Farbtdonen zulassig.

4.5. Fassadengestaltung
Lasur behandelt werden.
Fassadenverkleidungen aus Holz sind zuldssig.
Im SO ist die Fassadengestaltung frei wahlbar. Wandflachen sind in nicht
reflektierenden Farben zulassig.

4.6. Doppelhauser
Die beiden Haushalften eines Doppelhauses sind einheitlich zu gestalten. Sie sind
profilgleich und mit gleicher Dachform zu errichten.

5. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1. Zulassigkeit aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.
Nicht Uberdachte Stellplatze dirfen innerhalb der Anbauverbotszone angeordnet
werden, sofern sie einen Abstand von mindestens 10 m zur Fahrbahnkante der
Staatsstralle aufweisen.
Carports und Stellplatze unzulassig.
Zu beachten ist die GRZ, einschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen
Uberschreitung.

5.2. Stellplatzbedarf
Gemeinde.
Fur den Lebensmittelmarkt sind mindestens 70 Stellplatze zu errichten.

5.3. Zufahrten
Stellplatze.

6. Werbeanlagen

6.1.
einer maximalen Werbeflache von 10 m? und einer maximalen Hohe von 7,50 m.
Fahnenmasten und freistehende Werbeanlagen dirfen innerhalb der
zur Fahrbahnkante der Staatsstralle aufweisen.

7. Grundstucksgestaltung

7.1. Oberflachenbelage
versickerungsfahige Belage zu verwenden.
Im SO sind fur nicht Gberdachte Stellplatze, FulRwege und Abstellflachen nur
versickerungsfahige Belage zu verwenden.

7.2. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m, gemessen von der
Gelandeoberkante, zulassig. Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von
mindestens 15 cm auszufuhren. Mauern, Mauersockel, Kunststofffolien und blickdichte
Elemente sind unzuldssig. Zaunanlagen sind locker mit freiwachsenden Strauchern zu
bepflanzen.

Begriinung der Grundstucke im WA

Die im WA nicht Uberbauten und nicht fur Zufahrten und Stellplatze bendtigten Flachen
der Baugrundstucke sind als gartnerisch gestaltete, unversiegelte Grunflachen
auszufuhren und mit Laubbdumen bzw. Obstbaumen und Strauchgehdlzen gemaf den
Ziffern 8.4 bis 8.6 zu bepflanzen. Pro angefangene 300 m? Grundstucksflache ist
mindestens ein Baum der 1. oder 2. Ordnung und drei Straucher zu pflanzen. Die
Standorte sind so zu wahlen, dass ausreichend Wurzelraum und Abstand zu Gebauden
und Versorgungsleitungen gewahrleistet sind.

Begrinung der Grundsticke im SO

Die im SO nicht Uberbauten und nicht fur Zufahrten und Stellplatze bendtigten Flachen
der Baugrundstiicke sind als gartnerisch gestaltete, unversiegelte Grinflachen
auszufihren und mit Laubbaumen bzw. Obstbaumen und Strauchgehdlzen gemafl den
Ziffern 8.4 bis 8.6 zu bepflanzen. Die Standorte sind so zu wahlen, dass ausreichend
Wurzelraum und Abstand zu Gebauden und Versorgungsleitungen gewahrleistet sind.

Die im Planteil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(Ziffer 7.1 der Planzeichen) sind jeweils mit mindestens drei Baumen der 1. Ordnung
und 18 Strauchern (drei Strauchergruppen a sechs Strauchern) zu bepflanzen.

Bei der Anpflanzung ist ein Mindestabstand von 7,5 m zum duR3eren Fahrbahnrand der

In der im Planteil festgesetzten Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(Ziffer 7.2 der Planzeichen) sind vorhandene Laubbaume und Straucher so weit wie

Stellplatze, die nicht unmittelbar an die Flachen mit Pflanzbindungen angrenzen, sind
mit mindestens einem Baum der 1. oder 2. Ordnung je angefangene acht Stellplatze zu
bepflanzen. Die Baume sind mdglichst gleichmafig zwischen den Stellplatzen zu
verteilen, um eine gleichmaRige Durchgrinung zu gewahrleisten.

Pro angefangene 300 m? Grundsttcksflache ist mindestens ein Baum der 1. oder 2.
Ordnung und drei Straucher zu pflanzen. Baume und Straucher, die auf den Flachen
zum Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von Baumen und Strauchern gepflanzt oder
erhalten werden, sowie diejenigen, die fur die Stellplatze gepflanzt werden, kénnen

Im SO ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Bei der offentlichen Grinflache im Bereich des Larmschutzwalls sind vorhandene
Laubbaume und Straucher zu erhalten.

Ubrige offentliche Griinflachen sind als extensive Wiesenflachen zu gestalten und zu
unterhalten, ohne Spritz- und Dingemittel, mit maximal zwei M&ahgangen pro Jahr und
jeweils unter Beseitigung des Mahdguts.

Die Grunflache neben den o6ffentlichen Stellplatzen ist zusatzlich mit zwei Laubbaumen
der 1. Ordnung zu bepflanzen.

Die Larmschutzwand ist beidseitig entlang ihrer gesamten Lange mit rankenden
Pflanzen aus der Artenliste unter Hinweis 2 zu begriinen. Die Pflanzen sind in einem
Abstand von maximal 1,0 m zueinander zu setzen.

Pflanzenarten und ihre Mindestqualitat

Fir alle Neupflanzungen sind nur standortgerechte und klimaresistente Laubbaume
bzw. Obstbaume und Straucher aus gebietseigenem Pflanzenmaterial des
Vorkommensgebiets 6.1 sowie heimische Obstbdume aus der Artenliste unter Hinweis
2 zu verwenden. Nadelgeholze aller Art (einschlieflich Thujen), Kirschlorbeeren und
streng geschnittene Formhecken sind nicht zulassig.

Es werden folgende Mindestqualitaten festgelegt:

Laubbaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm
Obstbdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm
Straucher: 2x verpflanzt, wurzelnackt oder im Container, Hohe 80-100 cm,
Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m in Gruppen von 3-5 Stlick einer Art.

Ausfuhrung und Erhalt der Pflanzungen

Gehdlze mussen innerhalb von sechs Monaten nach Fertigstellung des Bauwerks
ordnungsgemal gepflanzt werden. Alle Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen, zu
erhalten und im Falle eines Ausfalls spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
nachzupflanzen. Die Verkehrssicherheit ist sicherzustellen. Kappungsschnitte an
Baumen sind grundsatzlich unzulassig.

Aktiver Larmschutz (Larmschutzwall und Larmschutzwand)
Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs ist der vorhandene Larmschutzwall
an der in der Planzeichnung dargestellten Lage zu erhalten.

Zwischen dem WA und dem SO ist an der in der Planzeichnung dargestellten Lage eine
begrunte Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 405,00 m Uber
Normalhéhennull (NHN) zu errichten.

Die Larmschutzwand ist vor Aufnahme der Wohnnutzung von der Gemeinde vollstandig

Passiver Larmschutz (gebaudebezogene Anforderungen)

Schutzbediirftige Rdume im Bereich der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte sind
mit einer schallgedammten Bellftungseinrichtung oder einer wirkungsgleich wirksamen
Anlage (z. B. zentrale Be- und Entluftung) auszustatten, sofern eine naturliche Luftung
Uber Fenster nicht zu den larmarmen, abgewandten Gebaudeseiten mdglich ist. Die
AuRenbauteile sind so auszuflihren und zu dimensionieren, dass die Einhaltung der
erforderlichen Innenpegel nach DIN 4109 (in der Fassung vom Januar 2018)

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich wird eine Fléache von 2.420 m? vom Okokonto der
Gemeinde auf das Flurstlick Nr. 1996 der Gemarkung Kirchdorf a. Inn, Gemeinde

8. Grunordnung
8.1
8.2.
St2550 einzuhalten.
maglich zu erhalten.
hierbei angerechnet werden.
8.3. Offentliche Griinflachen
8.4.
8.5.
9. Immissionsschutz
9.1.
herzustellen.
9.2.
gewahrleistet ist.
10.  Eingriffsregelung
10.1.
Kirchdorf a. Inn, angerechnet.
11.  Sichtdreieck

Innerhalb des im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecks dirfen — mit
Ausnahme von Zaunen — keine neuen Hochbauten errichtet werden. Walle,
Sichtschutzzaune, Anpflanzungen jeglicher Art sowie Stapel, Haufen und ahnliche, mit
dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Ebenso durfen in diesem Bereich keine genehmigungs- oder anzeigefreien Bauwerke
oder Stellplatze errichtet sowie keine Gegenstande gelagert oder abgestellt werden, die
diese Hohe Uberschreiten.

Diese Regelung gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen innerhalb der Sichtflachen sind mit der Strallenbauverwaltung
abzustimmen und mussen einen Astansatz von Uber 2,50 m aufweisen.

D. HINWEISE DURCH TEXT

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszuschlie3en, ist es nach § 39 Absatz 5 BNatSchG verboten, Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September eines jeden Jahres abzuschneiden, auf den Stock
zu setzen oder zu beseitigen. Diese MalRnahmen durfen daher nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis Ende Februar durchgeflhrt werden. Zu fallende Gehdlze mit potenziellen
Sonderstrukturen (wie z. B. Hohlen oder Nistplatzen), die als Lebensstatte nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dienen kénnen, sind vor der Entfernung durch eine fachlich
qualifizierte Person zu begutachten. Das daraus resultierende Ergebnis zur Erfullung
von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist der zustandigen Unteren
Naturschutzbehdrde vor der Gehdlzentfernung vorzulegen. Dies gilt auch fur
abzureillende Bestandsgebaude, die als Lebensstatte genutzt werden kdnnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden
Beleuchtungsanlagen auf offentlichen und privaten Stra3en im Baugebiet der Vorrang
zu geben. Es wird auf Art. 11a BayNatSchG und Art. 9 BaylmSchG sowie auf den
,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung®“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz (2020) verwiesen.

Wenn an Gebauden Glasflachen grofier als 2 m? vorhanden sind, sind sie mit
geeignetem Muster gegen Vogelschlag zu sichern.

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaf § 178 BauGB durch Bescheid verpflichten,
sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entsprechend
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans, zu
bepflanzen.

Die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie die ,Richtlinien
fur die Anlage von StralRen - Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRnahmen® (RAS-LP 4) sind bei
baulichen MaRnahmen zu beachten. Bei Baumpflanzungen ist gemaf DIN 18920 zu
Kabeltrassen ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Artenliste fur Baumpflanzungen:
Acer platanoides

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Spitz-Ahorn
Rot-Buche
Gemeine Esche

Malus in Sorten Apfel

Prunus in Sorten Steinobst
Pyrus in Sorten Birne
Quercus robur Stiel-eiche
Sarbus aucuparia Eberesche
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste fur Strauchpflanzungen:
Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix in Arten Strauchweiden

Viburnum lantana Wolliger-Schneeball
Artenliste fur Rankpflanzen

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe

Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Geilblatt
Rosa spec. Kletterrosen (nur heimische, siehe Strauchliste)

Vitis vinifera var. silvestris Wildreben

Denkmaler

Bodendenkmaler, die nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes der
Meldepflicht unterliegen, und sonstige historische Bodenfunde, die bei der
Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, sind unverzuglich dem Denkmalamt
und dem Kreisheimatpfleger zu melden. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind gemal Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, es sei denn, die Untere Denkmalschutzbehorde gibt die
Gegenstande vorher frei oder gestattet die Fortsetzung der Arbeiten.

Bodenschutz, Altlasten und PFOA

Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen sonstigen
Veranderungen der Erdoberflache ist der Mutterboden gemaf § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten
Altlastenverdachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlasten hinweisen, ist unverzuglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemal Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern, oder die Aushubmafnahme ist
zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die raumliche Verteilung von Perfluoroctansaure (PFOA) im Landkreis Altotting wurde
durch eine im Jahr 2018 abgeschlossene Detailuntersuchung bestimmt. Die Ermittlung
des Belastungsgebietes erfolgte dabei anhand des Stufe-1-Wertes von 0,1 pg/l, der in
den ,Leitlinien zur vorlaufigen Bewertung von PFC-Verunreinigungen in Wasser und
Boden® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) (Fassung vom April 2017)
definiert wurde. Auch wenn das vorliegende Planungsgebiet nicht in dem urspringlich
ermittelten PFOA-Belastungsgebiet liegt, wird darauf hingewiesen, dass durch eine
Anderung in der PFOA-Analytik sowie der Zuordnungswerte fiir die Verwertung von
PFOA-haltigem Bodenaushub durch das LfU im Juli 2022 nicht ausgeschlossen werden
kann, dass bodenschutz- und abfallrechtlich relevante PFOA-Konzentrationen
vorliegen.

Immissionen und Emissionen

Landwirtschaft

Innerhalb des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Mit dem
Auftreten von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, die im Rahmen einer
ordnungsgemafen Bewirtschaftung unvermeidlich sind, ist zu rechnen und diese sind
zu tolerieren.

Verkehr

Auf die von der Staatsstral’e ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Gemal der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sowie den Verkehrslarmschutzrichtlinien
(VLarmSchR 97) werden eventuell erforderliche Larmschutzmal3nahmen nicht vom
Baulasttrager der StaatsstraRRe tibernommen, sofern keine wesentliche Anderung der
Stralde erfolgt.

Lebensmittelmarkt und Ostliches Gewerbegebiet

Auf die schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes
auf dem Grundstuck mit der Flur-Nummer 725 in Teising (ACCON Bericht Nr. ACB
0923-236103/02/rev1 vom 25.09.2023) sowie die schalltechnische
Erganzungsstellungnahme zur Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes und der
Ausweisung eines neuen Wohngebietes in Teising (ACCON Schreiben 236103/04 vom
30.04.2025) wird verwiesen.

Die Errichtung des Lebensmittelmarkts erfolgt im Rahmen des
Einzelbaugenehmigungsverfahrens, wobei die Anforderungen an den Larmschutz im
Baugenehmigungsbescheid festgesetzt werden.

Passiver Larmschutz an Gebauden

Fir die im Bereich der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte liegenden Gebaude ist
ein ausreichender Schallschutz sicherzustellen. Dieser kann entweder durch eine
entsprechende Grundrissorientierung oder durch die in Festsetzung 9.2 beschriebenen
baulichen SchallschutzmalRnahmen erreicht werden.

Bei einer angepassten Grundrissorientierung sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume
(insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) und ihre zur Beluftung vorgesehenen Fenster
zu larmarmen Seiten auszurichten; im Vergleich zum passiven Larmschutz kann
hierdurch weiterhin eine schalltechnisch vertragliche natirliche Bellftung Gber Fenster
sichergestellt werden.

Bei einer Anordnung an leisen, larmabgewandten Gebaudeseiten werden auflerdem
Terrassen und Balkone qualitativ aufgewertet.

Luftwarmepumpen

Beim Einbau von nach au3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z. B.
Luftwarmepumpen) sind die geltenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten.
Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach
aullen wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den
Immissionsschutzwert der TA-Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am
Immissionsort nicht tonhaltig sein.

Beleuchtungsanlagen

Fur Beleuchtungsanlagen sind die ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung
von Lichtimmissionen® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAI) vom 13.09.2012 (Stand 03.11.2015) zu beachten.

Anbauverbotszone

Innerhalb der im Planteil festgesetzten Anbauverbotszone, die einen Abstand von 20 m
zur Fahrbahnkante der Staatsstrale aufweist, sind bauliche Anlagen grundsatzlich
unzulassig. Entsprechend der textlichen Festsetzungen dirfen nicht Gberdachte
Stellplatze sowie Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone angeordnet werden,
sofern sie einen Abstand von mindestens 10 m zur Fahrbahnkante der Staatsstralle
einhalten.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, breitflachig
unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone in den Untergrund zu leiten.

Die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 sind einzuhalten.

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung
zu beantragen.

Niederschlagswasser darf nicht auf Nachbargrundstiicke geleitet werden.

Starkniederschlage

Starkniederschlage kdnnen flachendeckend Uberall auftreten. Aufgrund dessen wird
empfohlen, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen
und bei den Baumafinahmen eine Uberflutungsvorsorge fiir die geplanten Gebaude zu
berlcksichtigen. Auf § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird verwiesen.
Entsprechende Empfehlungen kdnnen z. B. dem ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz
und bauliche Vorsorge®, herausgegeben vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumordnung (BBSR, 2019), enthommen werden. Insbesondere fur Untergescholle
sind Malnahmen zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregen in der Planung zu
berucksichtigen. Bodengleiche, ebene oder tieferliegende Gebaudedffnungen sollten
vermieden werden oder durch geeignete ObjektschutzmalRnahmen gegen
eindringendes Oberflachenwasser gesichert werden.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung der jeweils geltenden Fassung der BayBO sowie die
gultige Satzung der Gemeinde Uber Abstandsflachen fur Wintergarten und Gberdachte
Pergolen (Inkrafttreten am 08.06.2006) sind zu beachten.
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. VERFARHENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzungvom .................... gemal § 2 Abs. 1 BauGB
die 8. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde
am .., ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 14.07.2025 hat in der Zeitvom .................... bis ...
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

vom 14.07.2025 hat in der Zeitvom .................... bis ...
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom .................... bis ... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis

.................... offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Teising, den ....................

Erster Blrgermeister, Johann Hiebl (Siegel)
Ausgefertigt

Gemeinde Teising, den ....................

Erster Burgermeister, Johann Hiebl (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemaf §

10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Teising, den ....................

Erster Burgermeister, Johann Hiebl (Siegel)

GEMEINDE
TEISING

8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8

,Zwischen Fichtenthalweg

und Holzhauser Stralie”

mit integriertem Grunordnungsplan
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