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1. ANLASS UND INHALT DER 1. FNP-ANDERUNG MIT LP

Zur Umsetzung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung der Marktgemeinde ist die 1.
Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
erforderlich.

Die Anderung umfasst insgesamt 6 Anderungsbereiche, der Aufstellungsbeschluss wurde in der
Sitzung des Marktgemeinderates am 03.04.2017 gefasst.
Es handelt sich um folgende Anderungsbereiche:
1. Ruckstetten, Erweiterung Allgemeines Wohngebiet nach Norden
Neukirchen / Oberwurzen, Erweiterung Allgemeines Wohngebiet
Weildorf, Ausweisung Sondergebiet Sport
Oberteisendorf, Verbindung Straf3e nach Thumberg mit B 304
Weildorf, Bebauungsplan ,Kapellenweg®, Berichtigung Darstellung
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Surmiihl, Bebauungsplan ,Surmiihl“, Anderung Gewerbegebiet
Mit der Ausarbeitung der Flachennutzungsplananderung mit integriertem Landschaftsplan
wurde das

Planungsbiiro Hohmann Steinert, Ubersee
Landschafts- und Ortsplanung

beauftragt.
2. VORGABEN DER RAUMORDNUNG
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Der Markt Teisendorf ist als allgemeiner landlicher Raum eingestuft und liegt in unmittelbarer
Néahe zum Oberzentrum Traunstein.
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 G)
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Weitere Ziele des LEP sind:

o Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 G)

¢ Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 2)

¢ Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlielBung weiterentwickelt werden. (4.1.3G)

¢ Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere flur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die
Handwerksund Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 G)

2.2 Regionalplan

Im Regionalplan Stidostoberbayern ist Teisendorf als Unterzentrum auf der Entwicklungsachse
von uberregionaler Bedeutung zwischen Traunstein und Salzburg eingetragen. Die Gemeinde
wird dem Alpengebiet zugeordnet.

Bei der Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen (A 1l 6.4 G).

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in
die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll
durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden (B Il 3.1
Z).

Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um ginstigere
Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Unternehmen insbesondere in den zentralen Orten zu

schaffen, ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und ein weiterer Ausbau der Infrastruktur
erforderlich. Dabei soll das Naturpotenzial nicht nachhaltig beeintrachtigt werden. (V 3 G)

3. LAGE PLANGEBIET
Die Anderungsbereiche sind iiber das gesamte Gemeindegebiet verteilt (s. Abbildung 1).

Fur die einzelnen Bereiche gilt:

Anderungs- | Flache Beschreibung
bereich
1 0,24 ha | Nordlicher Ortsrand von Rickstetten, WA-Erweiterung
2 1,28 ha | Nordwestlicher Ortsrand von Neukirchen, WA-Erweiterung
3 2,94 ha | Sportgelande nordwestlich von Weildorf -> Darstellung als
Sondergebiet Sport
4 0,47 ha | Westlich von Oberteisendorf, Anschluss an B 304
5 0,13 ha | Nordlicher Ortsrand von Weildorf, WA-Erweiterung
6 0,10 ha | Surmuhl, GE-Anderung in Grunflache nach Nordwesten




Markt Teisendorf, 1. FNP-Anderung - Begriindung Seite 3

e = |u:. N - 24
ANl T
O .f*- ; ;

oS S ~

e ) ﬁm@‘\\ 2

s s RS

/"\x \iga!@min N f
’JI.; Guggenberg|/

Abbildung 1: Lage der FNP-Anderungsbereiche (Rote Kreise) [Kartengrundlage: Bayerische
Vermessungsverwaltung]

4. NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN

Die naturraumlichen Belange spielen bei der Planung eine wichtige Rolle. Auf eine detaillierte
Darstellung wird jedoch an dieser Stelle verzichtet, da im Umweltbericht Kapitel 2, die
Beschreibung und Bewertung des Bestandes und der naturrdumlichen Grundlagen mit den
Auswirkungen auf Natur und Landschaft ausfuhrlich dargestellt sind.

5. ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER FNP-
ANDERUNG MIT LP

Plangebiet und Ziel und Zweck der FNP-Anderung

Anderungsbereich 1 — Riickstetten:

Das vorhandene Baugebiet soll nach Norden um drei weitere Baugrundstiicke erweitert werden.
Die Grundstiicke sind bereits straRenmafiig erschlossen. Die dargestellte Eingriinung soll am
neuen Ortsrand weitergefihrt werden. Das dargestellte Allgemeine Wohngebiet wird
beibehalten.

Die Baugebietsausweisung dient der Deckung des Bedarfs an Wohnraum fir die ortsanséassige
Bevolkerung.

Bereits 2009 war die Erweiterung von Rickstetten nach Norden geplant. Dabei wurde durch die
Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung eine Stellungnahme (v. 12.06.2009)
abgegeben. In dieser heil’t es ,Unter der Voraussetzung, dass die bauliche Entwicklung in
Richtung Norden damit endgiltig beendet ist, kann auch die Einbeziehung des Grundstiicks
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FI.Nr. 621/7 aus Sicht der Landes- und Regionalplanung gerade noch akzeptiert werden. Die
noch verbleibende Freiflache zwischen Rickstetten und Solling ist durch Darstellung als ,von
der Bebauung freizuhaltende Flache® im Flachennutzungsplan dauerhaft zu sichern.

Analog zu dieser Stellungnahme erfolgt die Darstellung des WA. Gleichzeitig wird die
Darstellung ,von Bebauung frei zu haltende Flache® zwischen Solling und Rickstetten erganzt.

Diese Erweiterung stellt dann den Abschluss der Siedlungsentwicklung von Ruckstetten in
Richtung Norden dar und ist als sinnvolle Abrundung zu verstehen, da die ErschlieBung bereits
vorhanden ist.

Um ein ,Baurecht durch die Hintertir* zu vermeiden, wird auch die Freiflache in eine
nachfolgende Bebauungsplanung aufgenommen und als Grinflache festgesetzt.

Anderungsbereich 2 — Neukirchen:

Das Allgemeine Wohngebiet im Nordwesten von Neukirchen soll in Richtung Westen erweitert
werden. Dabei kénnen in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung ca. 15 Bauparzellen
erma@glicht werden. Die Ausweisungsflache ist weitgehend im Eigentum des Marktes Teisendorf
und soll der Bedarfsdeckung von Wohnraum fir junge Familien dienen.

Im bestehenden Wohngebiet sind noch einige Parzellen unbebaut. Es sind aber bereits alle
Bauparzellen veraul3ert, teilweise wurden bereits Bauantrage gestellt oder die entsprechenden
Genehmigungen erteilt. In diesem Wohngebiet sind also keine Parzellen mehr verflgbar.

Die Ausweisung der Erweiterungsflache ist damit erforderlich, um den kinftigen Bedarf fiir den
Ortsteil Neukirchen stadtebaulich geordnet decken zu kénnen.

Die Ausweisung wurde dabei bewusst als Erweiterung im Nordwesten gewdahlt um die
innenliegende Grinflache zu erhalten. Diese ist als Zasur zwischen dem ndérdlichen und
sudlichen Siedlungsteil ortsplanerisch von grof3er Bedeutung und soll auch weiterhin
freigehalten werden.

Anderungsbereich 3 — Weildorf, SO Sport:

Auf dem Sportgelande Weildorf soll ein historischer Schie3stand mit historischer Kegelbahn
entstehen. Das Projekt ist mit LEADER-Mitteln geférdert.

Die vorhandenen Gebaude wurden als Einzelbauvorhaben im AufRenbereich genehmigt. Fir
eine Erweiterung (Schief3stand) ist eine Bauleitplanung erforderlich. Im Rahmen dieser FNP-
Anderung erfolgt die Darstellung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Sport” fiir den Bereich, der von baulichen Anlagen geprégt ist. Die Flachen
von Sportplatz und Tennisplatz werden auch weiterhin als Grinflache mit entsprechender
Zweckbestimmung dargestellt.

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind auch in anderen Baugebietstypen zuldssig. Da jedoch keine
andere Nutzung geplant ist, gibt es keine Baugebietskategorie die die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen erfillt (der Gebietscharakter mit spezifischem Nutzungszweck muss gewahrt
bleiben). Das sonstige Sondergebiet ist definitionsgemal anzuwenden, fir Gebiete, die sich
von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden, sodass sich die
Gemeinde, im Bereich der von baulichen Anlagen gepragten Flachen, bewusst fur die
Darstellung eines Sondergebietes entschieden hat. Die Zweckbestimmung und Art der Nutzung
ist hier durch die Gemeinde festzusetzen. Mit der Zweckbestimmung ,Sport* kénnen die
geplanten Nutzungen verwirklicht werden. Im Bebauungsplan sind die zuldssigen Nutzungen
dann einzeln festzusetzen.

Denkbar ware die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache bzw. Flachen fir Sport- und
Spielanlagen mit entsprechender Zweckbestimmung. Bei diesen handelt es sich jedoch nicht
um Baugebiete i. S. v. 8§ 1 BauNVO, sodass hier die fir die Anwendung auf Baugebiete
normierten Vorschriften der BauNVO nicht angewendet werden konnen. Dies trifft fur das
sonstige Sondergebiet, das als Baugebiet eingestuft ist, nicht zu.
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Ob eine Flache als Sondergebiet oder als Gemeinbedarfsflache bzw. Flache fir Sportanlagen
festzusetzen ist, kann oftmals nicht eindeutig beantwortet werden. Damit trifft die Gemeinde ihre
Entscheidung nach ZweckmaRigkeitserwagungen. Fur die Marktgemeinde gibt hier die
Tatsache, dass Sondergebiete Baugebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung sind, den
Ausschlag.

Der Markt kommt damit zu dem Schluss, dass das sonstige Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Sport® zur Umsetzung der planerischen Ziele den geeignetsten
Gebietstyp darstellt.

Anderungsbereich 4 — StraRe zur B 304:

Zur Entlastung der Hoéflergasse vom Lkw-Verkehr soll eine neue Verbindung der StraRe nach
Thumberg auf die B 304 geschaffen werden.

Als ortlicher Hauptverkehrszug nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB - dazu z&ahlen auch
VerbindungsstralRen, Zubringer- oder Sammelstral3en — ist die geplante Verbindungsstralie im
FNP darzustellen.

Gleichzeitig wird die dargestellte Ortsumfahrung entsprechend zuriickgenommen. Diese
mundet nun in der neu geplanten Stralle, sodass sich keine Uberlagernden Planungsziele
ergeben. AbschlieRende Uberlegungen zur Ortsumfahrung liegen nicht vor.

Anderungsbereich 5 — Weildorf, BP_,Kapellenweg":

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kapellenweg® wurde bei der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes  versehentlich  nicht  bericksichtigt. Die  Darstellung im
Flachennutzungsplan wird an den rechtskraftigen Bebauungsplan angepasst und berichtigt.
Hierbei handelt es sich um die Darstellung zweier Wohnbauparzellen (WA).

Anderungsbereich 6 — Surmiihl, BP ,Surmiihl*:

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Surmuhl“ wird die Lage des Baufensters fiir eine
Gewerbehalle veréndert. Der geplante Standort ragt in der im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan dargestellten Grinflache ohne Zweckbestimmung hinein.

Die fur die Ortrandeingriinung wichtige Griunflache wird dabei beibehalten, jedoch in verringerter
Flache. Damit die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist erfolgt
in dieser Anderung die entsprechende Anpassung der Darstellung von Griinflache und
Gewerbegebiet.

Landschaftsplanerische Zielaussagen

Gemal § 11 Abs. 2 BNatSchG sind ,Landschaftsplane ... aufzustellen, sobald und soweit dies
im Hinblick auf Erfordernisse und MalRBnahmen im Sinne des § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4
erforderlich ist, insbesondere weil wesentliche Verdnderungen von Natur und Landschaft im
Planungsraum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind.”

Zum vorhandenen und zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft nach MaRgabe der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlief3lich der sich daraus ergebenden
Konflikte wird auf den Umweltbericht verwiesen (s. auch Kapitel 4, 6 und 7 dieser Begrindung).

Landschaftsplanerische Ziele dieser FNP-Anderung sind insbesondere:

e Darstellung einer Ortsrandeingrinung fur alle Erweiterungsflachen (Anderungsbereiche
1,2,5und 6
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o Darstellen einer landwirtschaftlichen Flache mit besonderer Bedeutung fiir das Ort- und
Landschaftsbild, die von Bebauung frei zu halten ist fur den Bereich zwischen Solling
und Rulckstetten

e Keine Uberplanung hochwertiger Flachen im Sinne von Natur und Landschaft
e Larmschutz am Sondergebiet Sport fur die schutzwiirdige Wohnbebauung in Weildorf

e Erhalt der vorhandenen Einzelbaume im Bereich des geplanten Sondergebiets Sport
bzw. Ergdnzung der Eingrinung.

Wesentliche Auswirkungen der FNP-Anderung

Anderungsbereich 1 — Riickstetten:

Durch die Ausweisung rickt das Allgemeine Wohngebiet auf bis zu 50 m auf das vorhandene
Mischgebiet von Solling heran. Im Siiden des Mischgebiets befindet sich Wohnnutzung, die die
dahinter liegende gewerbliche Nutzung abschirmt. Es wird daher nicht davon ausgegangen,
dass Beeintrachtigungen resultieren. Dies ist im Bebauungsplanverfahren zu prufen um ggf.
Festsetzungen zu treffen.

Die Ausweisung konnte das Entstehen einer Baulticke und damit ,Baurecht durch die Hinterttr*
beginstigen. Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist darauf zu achten, dass die Flachen
zwischen Solling und Rickstetten als ,von Bebauung frei zu halten® festgesetzt werden.

Anderungsbereich 2 — Neukirchen:

Durch die Erweiterung des Wohngebietes nach Westen riickt das WA auf bis zu 225 m an den
landwirtschaftlichen Betrieb in Hinterloh heran. Aufgrund der grof3en Entfernung wird nicht von
einer wechselseitigen Beeintrachtigung ausgegangen. Eine Uberprifung sowie ggf.
Festsetzung von Mal3nahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Der westliche Bereich der WA-Erweiterung liegt in einer groBeren Gelandesenke, die bei
Starkregenereignissen  moglicherweise  Niederschlagswasser abfiihrt. Dies ist im
Bebauungsplan naher zu untersuchen. Gegebenenfalls kann die Ortsrandeingriinung so
ausgestaltet werden, dass sie das Wohngebiet zusatzlich vor abflieRendem Oberflachenwasser
schitzt.

Anderungsbereich 3 — Weildorf, SO Sport:

Bereits im Bestand besteht ein Nutzungskonflikt zwischen der vorhandenen Sportanlage und
dem Allgemeinen Wohngebiet im Norden von Weildorf. Durch die Bauleitplanung, v. a. die
verbindliche Bauleitplanung besteht die Mdglichkeit den Konflikt zu l6sen, z. B. durch die
Festsetzung von L&rmschutzmaflinahmen. Auch die vorgesehene Eingrinung bewirkt eine
gewisse Verbesserung der Situation.

Aufgrund der Nahe zum Bodendenkmal D-1-8143-0088 ,Villa rustica der romischen Kaiserzeit”
ist nicht auszuschliel3en, dass weitere, bisher unbekannte Bodendenkmédler im Zuge der
Bauarbeiten aufgedeckt werden. Fir die MaBRnhahme ist daher eine Erlaubnis nach Art 7.1
BayDSchG erforderlich.

Anderungsbereich 4 — StraRe zur B 304:

Die geplante Straf3enverbindung schafft eine Entlastung der Hoflergasse. Insbesondere fir den
Kiesabbau mit Wiederverfullung im Norden von Thumberg wird die Hoflergasse von Lkw genutzt
um zur B 304 zu gelangen. Dies ist derzeit nur Gber eine Ortsdurchfahrt von Oberteisendorf,
mindestens des WA-Teilstiicks im Westen moglich.
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Die Stral3enplanung kann hier zu einer Entlastung beitragen.

Aufgrund der Nahe zum Bodendenkmal D-1-8142-0019 ,Héhensiedlung der rdmischen
Kaiserzeit und Burgstall des hohen und spaten Mittelalters® ist nicht auszuschliel’en, dass
weitere, bisher unbekannte Bodendenkmaler im Zuge der Bauarbeiten aufgedeckt werden. Fur
die MalRnahme ist daher eine Erlaubnis nach Art 7.1 BayDSchG erforderlich.

Anderungsbereich 5 — Weildorf, BP_,Kapellenweg":
Auswirkungen resultieren fir diesen Bereich nicht, da es sich um die Berichtigung der
Darstellung im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt.

Anderungsbereich 6 — Surmiihl, BP ,Surmiihl*:

Durch das, im Bebauungsplan veranderte Baufenster sowie der Anpassung der Darstellung im
FNP rickt die gewerbliche Nutzung geringfligig ndher an die Wohnbebauung von Kirchsteg
heran. Der Abstand betragt dann jedoch immer noch mehr als 140 m, sodass nicht von einer
Beeintrachtigung ausgegangen wird.

6. VORABSCHATZUNG ZUR EINGRIFFSREGELUNG

Gemal der Bestandssituation der naturraumlichen Grundlagen (s. Kap. 4 bzw. Umweltbericht)
werden die Anderungsbereiche wie folgt in die Gebietskategorien / Eingriffsschweren gemaf
Leitfaden eingestuft:

e Anderungsbereich 1 Kategorie |, oberer Wert / Typ B
e Anderungsbereich 2 Kategorie I, oberer Wert /Typ B
e Anderungsbereich 3 Kategorie Il, unterer Wert  / Typ B
e Anderungsbereich 4 Kategorie |, oberer Wert /I Typ A
e Anderungsbereich 5 --- (rechtskraftiger BP)

e Anderungsbereich 6 Kategorie |, oberer Wert /[ Typ A

Die Festlegung der Eingriffsschwere ist u. a. auch von der festgesetzten GRZ abhangig und
kann daher auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur abgeschéatzt werden.

Damit entsteht fur die einzelnen Anderungsbereiche folgender Kompensationsbedarf:

Anderungsbereich | Flache Faktoren Kompensationsbedarf
1 0,24ha | 0,2-0,5 0,05 ha-0,12 ha
2 1,28ha | 0,2-0,5 0,26 ha — 0,64 ha
3 2,94ha | 05-0,8 1,47 ha-2,35 ha
4 0,47 ha | 0,3-0,6 0,14 ha - 0,28 ha
5 —— | ——- _—
6 0,10 ha | 0,3-0,6 0,03 ha - 0,06 ha

Insgesamt entsteht damit voraussichtlich ein Kompensationsbedarf von ca. 1,95 - 3,45 ha, je
nach Festsetzung von Vermeidungs- oder Minimierungsmafinahmen im Bebauungsplan.
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Eine genaue Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich, die Festlegung von geeigneten
Ausgleichsflachen sowie die Festsetzung von entsprechenden Ausgleichsmalinahmen erfolgt
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungs- und Griinordnungsplan.

7. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht gibt das Ergebnis der Umweltprifung wieder. Er ist eigenstandiger Teil
dieser Flachennutzungsplananderung.

Ubersee, den 09.10.2017 Teisendorf, den
( (—g/>

- H— ,
Bernhard Hohmann Thomas Gasser,

Dipl.-Ing. (FH), Landschaftsarchitekt Erster Burgermeister



