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|. Begrundung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zur
Bebauungsplandnderung/-ergdnzung ,,Brandlwiese" Deckblatt Nr.8

1. Rechisgrundiage

Der Markt Teisnach hat am 10.04.2025 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Brandlwiese*
durch Deckblatt Nr. 8 zu dndern. Der Beschluss wurde gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB am
22.04.2025 ortsublich bekannt gemacht.

Der Anderung/Ergéinzung des Bebauungsplans liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

2. Anlass und Zweck der Planung

Durch die Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiUr die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
geschaffen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. AngestoBen wurde das
Bauleitplanverfahren vom GrundstUckseigentumer der im GEe gelegenen Fldche, der
beabsichtigt, dort zundchst einen Parkplatz und spdter ein Parkhaus fur die Mitarbeiter
seines nordwestlich des Plangebiets gelegenen Beftriebes zu errichten. Da mit dem
Bebauungsplan die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung auf lange Sicht und
unabhdngig von der akfuellen Eigentumssituation und den akfuellen Bauabsichten
gesteuert werden soll, soll jedoch nicht nur Baurecht fUr die aktuellen Bauabsichten des
aktuellen EigentUmers geschaffen werden, sondern grundsdtzlich sollen auch andere
gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der benachbarten Wohnnutzung vertraglich
sind.

3. Stadtebauliche Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die Fldche des GEe befindet sich zurzeit noch im AuBenbereich. Gewerbegebietstypische
Nutzungen sind dort nach § 35 BauGB weitestgehend nicht zuldssig, insbesondere auch
nicht die vom GrundstUckseigentUmer geplanten Vorhaben (zundchst Parkplatz, spater
Parkhaus). Die Anderung/Ergénzung des bestehenden Bebauungsplans ist daher
erforderlich um die Ansiedlung gewerbegebietstypischer Nutzungen zu ermdglichen.
Gleichzeitig ist auf die Schutzwirdigkeit der benachbarten Wohnnutzung RUcksicht zu
nehmen, was die Festsetzung eines nur eingeschrénkten GE zur Folge hat. Im Wesentlichen
werden mit der Planung drei Ziele verfolgt. Erstens soll den Entwicklungs- und
Erweiterungsabsichten eines in der Gemeinde seit langem ansdssigen Gewerbebetriebs
(Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG) Rechnung getragen werden, der zahlreiche
Arbeitsplatze im Gemeindegebiet geschaffen hat und eine wichtige StUtze der heimischen
Wirtschaft darstellt. Zweitens sollen mit der Planung auch andere gewerbegebietstypische
Nutzungen zugelassen werden um unabhd&ngig von den aktuellen Bauabsichten langfristig
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Sinne der Ansiedlung gewerblicher
Nutzungen gewdhrleisten zu kdnnen. Drittens soll sichergestellt werden, dass die
Wohnnutzung im Umfeld des Plangebiets weder durch die konkret geplanten Vorhaben des
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GrundstUckseigentUmers noch durch sonstige gewerbliche Nutzungen unzumutbaren
Belastungen ausgesetzt wird.

4. Lage und Bestandssituation

4.1. Raumliche Ubersicht, maBstablos

Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atlas)

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich des Hauptortes in unmittelbarer Anbindung an
das bestehende Gewerbegebiet und Mischgebiet ,,Brandlwiese" im Norden. Nur die
KreisstraBe liegt zwischen dem Plangebiet und dem bestehenden Gewerbegebiet. Im
Osten/SUdosten und Nordwesten befinden sich einzelne Wohnhduser. Im SUden und
Westen schlieBt an das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzfldche an.

Nordwestlich in ca. 100 m Entfernung befindet sich das Werk von Rohde und Schwarz.
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4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Deckblatts mit einer ca. 1 ha groBen FIdche umfasst
die Flurnummern 469/4, 70/3 TF, 70/6, 639 TF, 639/38 TF, 457/5 TF, 482/4 TF 482/7 TF der
Gemarkung Teisnach.

4.3. Derzeitige Nutzung

Bei der ca. 1 ha groBen Geltungsbereichsfldche handelt es sich um eine ca. 8.000 m? groBe
GrundstUcksfléche, die derzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Die Ubrigen Fldchen sind
groBtenteils StraBenfldchen.

4.4, ErschlieBung
4.4.1.Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der Kaikenrieder StraBe (REG 18).
Mit einem Gutachten wurde die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes Uberprift:

Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung der Firma Rohde & Schwarz GmbH & Co.KG, Werk
Teisnach, Stand: 22.12.2025 - erstellt durch: Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr
GmbH, JosephspitalstraBe 7, 80331 MUnchen

Es wurde nachgewiesen, dass der Mehrverkehr von den vorhandenen StraBen auch ohne
AusbaumaBnahmen leistungsféhig aufgenommen werden kann. Um die Anbindung des
neuen GEe zu optimieren, soll aber gleichwohl eine Linksabbiegespur hergestellt werden.
Der Bebauungsplan sieht daher eine entsprechende Dimensionierung der &ffentlichen
StraBenverkehrsfléche vor.

4.4.2. Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch Anschluss an die Leitung der
gemeindlichen Wasserversorgung sichergestellt werden.

4.4.3. Abwasserbeseitigung

Regenwasser auf versiegelten Fldichen

Das auf dem Grundstick anfallende Regenwasser darf nicht auf o6ffentliche
Verkehrsfldchen abflieBen. Es muss auf dem GrundstUck versickern oder Uber den neu zu
errichtenden Regenwasserkanal abgeleitet werden. Hierzu enthdlt der Bebauungsplan eine
entsprechende Festsetzung.

Schmutzwasser

Das Trennsystem zur Ableitung des Abwassers wird an die bestehende gemeindliche
Kanalisation angeschlossen.
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Die Sanierungs- und UmbaumaBnahmen der Kldranlage werden von der Gemeinde
durchgefuhrt.

4.4.4. Energieversorgung

Die elekirische Versorgung des Gewerbegebietes erfolgt durch den Stromversorger
Bayernwerk AG.



Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,,Brandliwiese" durch Deckblatt Nr. 8
Markt Teisnach
Landkreis Regen

5.

5.1.

Planungsrechtliche Vorgaben

Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung hat unter Beachtung bzw. BerUcksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern Stand 1. Juni 2023) und
der Regionalplanung stattgefunden.

GemdanB LEP finden mit vorliegender Planung insbesondere die folgenden Festlegungen
Beachtung bzw. BerUcksichtigung:

1.4
1.4.1

(G) Die rGumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher

3.2

Wettbewerbsfahigkeit
Hohe Standortqualitat

Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
TeilrGumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte  lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stdrken ausgebaut werden.

Vorliegend wird die Standortqualité&t gestarkt, da fir einen in der Gemeinde seit
langem ansdssigen Gewerbebetrieb, der eine wichtige StUtze der heimischen
Wirtschaft darstellt, dringend bendtigte Entwicklungs- und
Erweiterungsméglichkeiten am bereits etablierten Standort geschaffen werden.
Andernfalls mUsste sich der Betrieb nach einem anderen Standort umsehen, was eine
Schwdchung des vorhandenen Standorts bedeuten wirde.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur VerfUgung stehen.

In der Begrindung zu diesem Ziel wird das Folgende ausgefuhrt: ,,Folgende FlIGchen
kommen als Innenentwicklungspotenziale bei Verfugbarkeit in Betracht:

- unbebaute Fl&chen, fur die Baurecht besteht,

- BaulGcken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich,
- Moglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebdude,

- Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flidchen.”

Weiter heit es in der Begrindung: ,,Potenziale der Innenentwicklung sind dann
begrindet nicht ausreichend, wenn ein Uber die vorhandenen und verfugbaren
Potenziale hinausgehender Siedlungsfléchenbedarf besteht, der sich im
Wesentlichen aus den zu erwartenden Bevdlkerungszuwdchsen  oder
Gewerbeansiedlungen und -erweiterungen ergibt.*

Vorliegend steht die geplante Gewerbeerweiterung eines ortsansdssigen
Gewerbebetriebs — der Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG - in Rede. Diese hat ihren
Erweiterungsbedarf gegentber der Gemeinde plausibel begrindet. Die Firma plant
den zeitnahen Bau einer weiteren Produktionshalle auf ihrem nordwestlich des
Plangebiets gelegenen Werksgeldnde im Geltungsbereich des Bebauungsplans

10



Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,,Brandliwiese" durch Deckblatt Nr. 8
Markt Teisnach
Landkreis Regen

»Hundsrick BA | - GE Rohde & Schwarz" Deckblatt Nr. 7. Der bereits im Jahr 2019 in
Kraft getretene Bebauungsplan lasst dies zu. Durch den Bau der neuen
Produktionshalle werden ca. 150 weitere Arbeitsplatze geschaffen. Zurzeit befindet
sich im Bereich der geplanten Produktionshalle ein Werksparkplatz mit rund 90
Stellplatzen. Diese Stellplatze entfallen durch den Bau der neuen Halle und mussen
ersetzt werden. Somit ergibt sich kurzfristig ein Stellplatzbedarf von ca. 240
Stellplatzen, der innerhalb des bestehenden Werksgeldndes nicht befriedigt werden
kann. Werden darUber hinaus die bis 2030 geplanten Werksentwicklungen in den
Blick genommen, ergibt sich mittelfristig sogar ein Bedarf von insgesamt 450
Stellplatzen. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Firma, zun&chst einen Parkplatz
und mittelfristig ein Parkhaus zu errichten. Der folgende Plan zeigt beispielhaft, wie
ein solcher Parkplatz aussehen kdnnte und veranschaulicht zugleich, dass ein
erheblicher Flachenbedarf besteht. Unter BerUcksichtigung des Umstandes, dass
auch wdhrend der Bauphase eines Parkhauses weiterhin Stellpldtze vorgehalten
werden mussen, |asst sich der FiGchenbedarf auf ca. 8.000 m? veranschlagen.

| ..........i;._-.'__.__

Im  Parallelverfahren  zur  Anderung des Fldchennutzungsplans  hat  eine
Alternativenprufung stattgefunden, bei der neben dem Plangebiet weitere vier
Standorte in rdumlich zumutbarer Entfernung in den Blick genommen worden sind.
Zwei dieser Standorte befinden sich gleichfalls im AuBenbereich und scheiden aus,
weil sich der eine Standort im Uberschwemmungsgebiet befindet und der andere
nicht verfUgbar ist. Im Innenbereich lieBen sich nur zwei Standorte ausmachen, von
denen einer mit 2.000 m? GréBe deutlich zu klein ist, um den Fldchenbedarf zu
befriedigen. Der andere Standort ist bereits mit einem Parkplatz der Firma bebaut, so
dass dort der kurzfristig bendtigte Parkplatz nicht hergestellt werden kann. Hinzu
kommt, dass auch die Uberbauung des bestehenden Parkplatzes mit einem
Parkhaus oder Parkdeck an diesem Standort aus immissionsschutzrechtlichen
Grunden ausscheidet. Potenziale der Innenentwicklung sind daher nicht vorhanden

11
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(siehe zur  Alternativenprifung die  Begrindung zur  Anderung des
Fldchennutzungsplans).

3.3  Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Das Anbindegebot wird gewahrt, da ndrdlich und ndrdostlich des Plangebiets
geeignete Siedlungseinheiten fur eine Anbindung mit einer GréBe von weit mehr als
4 ha vorhanden sind. In der Rechtsprechung sind 4 ha als ausreichend erachtet
worden (vgl. VGH MUnchen, Beschluss vom 29.03.2022 - 2 N 21.184 - juris Rn. 22). Dem
steht nicht entgegen, dass das Plangebiet durch die Kaikenrieder StraBe von der
nordlichen Siedlungseinheit getrennt wird, da das Anbindungsgebot auch dem
Iweck dient, den Neubau von ErschlieBungsstraBen zu vermeiden, und das
Plangebiet mit der Anbindung an die Kaikenrieder StraBe gerade diesem Zweck
gerecht wird (vgl. VGH MUnchen, Beschluss 29.03.2022 - 2 N 21.184 - juris Rn. 23).

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsf@higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fOr die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Vorliegend werden die Standortvoraussetzungen verbessert, da fur einen in der
Gemeinde seit langem ansdssigen Gewerbebetrieb, der eine wichtige StUtze der
heimischen  Wirtschaft  darstellt, dringend bendtigte  Entwicklungs- und
Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fldchensubstanz erhalten
werden. Insbesondere fUr die Landwirtschaft besonders geeignete Flidchen sollen nur
in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Die Planung hat den Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes zur Folge, der
zudem gut erreichbar gelegen ist. Gleichwohl wird der Planung der Vorrang
gegeben. Ausschlaggebend hierfUr ist zum einen, dass der Uberplante Ackerstandort
eine eher geringe GroéBe von unter einem Hektar aufweist, so dass dessen Verlust
landwirtschaftliche Betriebe nicht gefdhrdet (vgl. zu dieser Wertung auch Art. 2
BayAgrG). Zudem sind in der Gemeinde und der Region nach wie vor in erheblichem
Umfang gut geeignete Fldchen fUr die landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.
Demgegenuber lassen sich die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die
Entwicklung und Erweiterung des seit langem ortsansdssigen Gewerbebetriebs nur in
rGumlicher N&he zum vorhandenen Befrieb schaffen. Der Fdrderung der
Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten wird nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
Sicherung vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitspldtze in der Gemeinde der
Vorrang gegeben.
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GemdaB Regionalplan Donau-Wald finden mit vorliegender Planung insbesondere die
folgenden Festlegungen Beachtung bzw. BerGcksichtigung:

BIV  WIRTSCHAFT

2

Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

2.1 (Z) Im zunehmenden Standortwettbewerbb um Fachkréfte, Investitionen und Wissen soll

(G)

(G)

die Region Donau-Wald in allen Teilrdumen als attraktiver, leistungsfahiger und
innovativer Wirtschaftsraum gestarkt und gesichert werden.

Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregionalen
Strukturgefdlles, insbesondere im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll, qualifizierte und saisonunabhdngige
Arbeitsplatze gesichert und geschaffen werden.

Es ist anzustreben, dass die Stadt- und Umlandbereiche im landlichen Raum
(Deggendorf/Platting, Passau, Straubing) in ihrer Funktfion als wirtschaftliche
Impulsgeber fUr die Region weiter gestarkt und ausgebaut werden.

2.2 (Z) Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des

3.1 (2)

6

(G)

(G)

Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene BetriebsgréBen-
und Branchenstruktur  im Produzierenden  Gewerbe und in  den
Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstGndischer
Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere
Bedeutung.

Industrie und Handwerk

In der gesamten Region soll die Leistungsfdhigkeit von Industrie und Handwerk
erhalten und weiterentwickelt werden.

Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass die erforderlichen Anpassungen
an den Strukturwandel unterstUtzt, die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut
und bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur
VerfGgung gestellt werden.

Den vorstehenden Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans tragt die vorliegende
Planung Rechnung, indem sie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung und Erweiterung eines seit langem ansdssigen Gewerbebetriebs schafft,
der eine wichtige StUtze der heimischen Wirtschaft darstellt.

Land- und Forstwirtschaft

6.2 (G)Die fur die landwirtschaftliche Nutzung geeigneten Fldchen sind soweit moglich for

diese Nutzung zu erhalten und durch standortgemdBe und umweltvertragliche
Bewirtschaftungsformen langfristig zu sichern.

Die Planung hat den Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes zur Folge, der
zudem gut erreichbar gelegen ist. Gleichwohl wird der Planung der Vorrang
gegeben. Ausschlaggebend hierfUr ist zum einen, dass der Uberplante Ackerstandort
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eine eher geringe GréBe von unter einem Hektar aufweist, so dass dessen Verlust
landwirtschaftliche Betriebe nicht gefdhrdet (vgl. zu dieser Wertung auch Art. 2
BayAgrG). Zudem sind in der Gemeinde und der Region nach wie vor in erheblichem
Umfang gut geeignete Fldchen fur die landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.
Demgegenuber lassen sich die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung und Erweiterung des seit langem ortsansdssigen Gewerbebetriebs nurin
rdumlicher N&he zum vorhandenen Betrieb schaffen. Der Foérderung der
Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten wird nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
Sicherung vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitspl&tze in der Gemeinde der
Vorrang gegeben.

5.2. Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Teisnach ist  der
Uberwiegende Teil des Plangebiets als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen. Eine
Anpassung des Fldchennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Ausschnitt aus dem derzeit rechtfswirksamen FlGchennutzungsplan (ohne MaBstab

)‘
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5.3. Verbindliche Bauleitplanung

FOr den Geltungsbereich liegt derzeit kein Bebauungsplan vor.

5.4. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist nach Art. 2 DSchG zu prifen, ob im
Geltungsbereich bzw. im N&hebereich Bau- und /oder Bodendenkmale vorhanden sind.
Wenn eingetragene Denkmale vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich
darzustellen.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

A

Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas

5.5. Anbauverbotszone KreisstraBe REG 18

FUr KreisstraBen gilt auBerhalb zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt fUr alle baulichen Anlagen eine gesetzliche Anbauverbotszone (Art.
23 Abs.1 BayStrWwG) von 15m, gemessen vom duBeren Rand der bestehenden
Fahrbahndecke. Die gesetzliche Anbauverbotszone wird im Bebauungsplan mit
VermaBung dargestellt.

Das StraBenbauamt hat im Bauleitplanverfahren zugestimmt, dass innerhalb der
Anbauverbotszone ein Parkplatz hergestellt werden darf, wobei jedoch ein Abstand von
8 m, gemessen vom duBeren Rand der bestehenden Fahrbahndecke, einzuhalten ist. Vor
diesem Hintergrund fdallt die nérdliche Baugrenze mit der Grenze der Anbauverbotszone (15
m) zusammen, wdhrend die nérdliche Umgrenzung von Fldchen fUr Nebenanlagen und
Stellplatze einen Abstand von 8 m einhdlt.
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Um Ablenkungen der Verkehrsteilnehmer zu vermeiden, ist gegebenenfalls zwischen
Parkplatz und REG 18 ein Sicht- und Blendschutz zu erstellen.

FOr Z&une gilt ebenfalls das 0.g. Anbauverbot.
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6. Planinhalte
6.1. Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines GEe soll zum einen die Verwirklichung der vom ortsansdssigen
Gewerbebetrieb geplanten Vorhaben (Parkplatz/Parkhaus) erméglicht werden. Zum
anderen sollen auch andere gewerbegebietstypische Nutzungen zugelassen werden, um
unabhdngig von den aktuellen Bauabsichten des Gewerbebetriebes langfristig eine
geordnete staddtebauliche Entwicklung im Sinne der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
gewdhrleisten zu kdnnen. Die Einschrénkung des GE ergibt sich aus dem Ausschluss einiger
Anlagen und Nutfzungen, die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannt werden. So sind offentliche
Befriebe ausgeschlossen worden, weil das GE klassischen Gewerbebetrieben der
Privatwirtschaft offenstehen und nicht der Wahrnehmung offentlicher Aufgaben der
Daseinsvorsorge dienen soll. Unter den Begriff der Geschdaftsgebdude fallen insbesondere
Gebdude mit Geschdaften im Dienstleitungsbereich, wie z.B. Banken und Sparkassen. Da
diese nicht zu den klassischen Gewerbebetrieben im Sinne der Produktion und des
Handwerks etc. gehdren, ist inre Zuldssigkeit ebenfalls ausgeschlossen worden. Buro- und
Verwaltungsgebdude sind hingegen zuldssig, da sie zum einen auch von klassischen
Gewerbebetrieben bendtigt werden und zum anderen aufgrund ihres geringen
Stérpotentials besonders vertraglich im Hinblick auf die benachbarte Wohnnutzung sind.
Tankstellen und Anlagen fUr sportliche Zwecke sind hingegen hdéufig mit Emissionen
verbunden und daher eher unveriraglich. Zudem zdhlen sie nicht zu den klassischen
Gewerbetrieben im Sinne der Produktion und des Handwerks etc. Letzteres ist auch im
Hinblick auf Wohnungen, Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Iwecke sowie in Bezug auf Vergnigungsstatten der Fall, deren ausnahmsweise Zuldssigkeit
daher gleichfalls ausgeschlossen worden ist. Den schutzwiUrdigen Belangen der
benachbarten Wohnbebauung wird durch die allgemeine Zweckbestimmung Rechnung
getragen, wonach das GEe der Unterbringung von Gewerbegebieten dient, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 soll zum einen eine intensive Ausnutzbarkeit der FiGche
ermdglicht werden, um zu vermeiden, dass zur Befriedigung des FiGchenbedarfs andernorts
weitere Gewerbegebiete ausgewiesen werden mussen. Zum anderen soll aber auch derin
§ 17 BauNVvVO genannte Orientierungswert nicht Uberschritten werden.

Was die Festsetzungen zur HShe baulicher Anlagen anbelangt, stellen diese einen
Kompromiss zwischen dem Wunsch der Gewerbetreibenden dar, ein Baugrundstick
maoglichst intensiv nutzen und daher mit hohen Anlagen bebauen zu kdnnen, und dem
Interesse der benachbarten Wohnbebauung, nicht von gewerblichen Baukdrpern erdrockt
zu werden. Im HBA lll soll eine gréBere Hohe zuldssig sein als im HBA |l bzw. HBA |, da das HBA
lllin Richtung des vorhandenen, hohen Baukérpers der Firma Rohde & Schwarz an der Ecke
JahnstraBe/Kaikenrieder StraBe hin orientiert ist. Die geringere Hohe im HBA |l und die noch
geringere Hohe im HBA | bewirken eine Abstufung und somit eine Auflockerung fUr den Fall,
dass das Baurecht voll ausgenutzt wird.
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6.3. Bauweise und Uberbaubare GrundstUcksfldche

Mit der groBzigigen Dimensionierung des Baufensters soll ein mdglichst hohes MaB an
Flexibilitdt fOr die kUnftige Bebauung erreicht werden. Begrenzend wirkt bei der
Dimensionierung des Baufensters Richtung Norden die Anbauverbotszone der KreisstraBe
REG 18. In Bezug auf die westliche und sUdliche Baugrenze ist maBgebend, dass zur
Einbindung des neuen GEe in die Landschaft ein Steifen fUr die Eingrinung freizuhalten ist.
Im Hinblick auf die 06stliche Baugrenze soll zum Schutz der im Osten angrenzenden
Wohnbebauung ein groBerer Abstand eingehalten werden. Die maximal zuldssige Lange
der Hausformen von 80 m soll ein hohes MalB an Flexibilitdt bei der Bebauung des GEe
ermoglichen, weil danach sowohl kleinere Baukérper als auch weit ausgedehnte zuldssig
sind.

6.4. Gel@ndeverdnderung

Die festgesetzten zuldssigen Geldndeverdnderungen von bis zu 2,50 m ermdéglichen die
Erstellung einer flachgeneigten Fldche fUr den geplanten Parkplatz. StGtzwéande sind bis zu
einer Hohe von 2,00 m zuldssig. Boschungen sind mit einem maximalen Bdschungswinkel
von 35° auszufUhren. Nur am aktuellen Geldndehdhenpunkt und -tiefpunkt werden die
maximal zuldssigen Werte fur Abgrabung und AuffUllung ndtig. Diese Festsetzung wird
jedoch nicht als zentral fur den Bebauungsplan erachtet. Am Bebauungsplan wirde auch
im Falle einer etwaigen Unwirksamkeit der Festsetzung festgehalten.

6.5. Stellplatze

Stellplatze im Freibereich sind auf wasserdurchldssigen Belégen herzustellen. Diese
Festsetzung dient dem Schutz des Bodens vor Austrocknung. Sie bezieht sich ausschlieBlich
auf die Stellplatze und nicht auf Fahrwege/Fahrgassen.

6.6. Einfriedung

Mit der Festsetzung werden in erster Linie gestalterische Absichten verfolgt. Sie orientiert sich
an der vorhandenen Einfriedung (offener Metallzaun) der Firma Rodhe & Schwarz
nordwestlich des Plangebiets und bewirkt somit eine gewisse Einheitlichkeit. Der
Mindestabstand zur Geldndeoberfldche von 15 cm hat zur Folge, dass kleinere Tiere die
Einfriedung passieren kdnnen und so einen Zugang zu den Fldchen zum Anpflanzen von
Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen haben.

6.7. Gebdudegestaltung

Mit der Festsetzung werden gestalterische Absichten verfolgt. Sie orientfiert sich an der
vorhandenen Bebauung (Flachd&cher) der Firma Rodhe & Schwarz nordwestlich des
Plangebiets und bewirkt somit eine gewisse Einheitlichkeit.
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6.8. Beleuchtung

Die Festsetzungen zur Beleuchtung dienen dem Schutz von Insekten.

6.9. Larm-, Staub- und Sichtschutzwand

Die Festsetzung, wonach an der zeichnerisch festgesetzten Stelle eine 2m hohe,
windundurchl@ssige Larm-, Staub- und Sichtschutzwand aus Holz zu errichten ist, dient dem
Schutz der im Osten angrenzenden Wohnbebauung, da diese dem GEe besonders nahe
ist.

6.10. Grunordnung

Die Festsetzungen zur GrUnordnung bezUglich der FiGche E1 dienen insbesondere dem
Iweck den Ubergang vom angrenzenden AuBenbereich zum bebaubaren Bereich im
Baufenster harmonisch zu gestalten. Dieses Ziel spiegelt sich auch in der Auswahl der Arten
wider, die in die Pflanzlisten aufgenommen worden sind. Was die Fldche E2 anbelangt,
dienen die Festsetzungen, ebenso wie der zu begrinende Holzzaun, dem Schutz der im
Osten angrenzenden Wohnbebauung, da deren Garten und Terrasse in Richtung des GEe
ausgerichtet ist. Auf diese Weise wird ein begrinter Puffer zwischen der besonders nah
gelegenen Wohnbebauung und der gewerblichen Nutzung geschaffen. Der Grinstreifen
ist mit 8 m im E2 daher auch breiter dimensioniert als mit 5 m im E1. Bei den Festsetzungen
zu den Fldchen E1 und E2 handelt es sich um Uberlagernde Festsetzungen, die das GEe
Uberlagern.

Entlang der KreisstraBe werden Einzelbdume zeichnerisch festgesetzt, fur welche die GALK-
Liste (GALK e.V. - Deutsche Kartenamftsleiterkonferenz — Arbeitskreis StraBenb&ume -
StraBenbaumliste) maBgeblich ist.

6.11. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schallfechnische Untersuchung
erstellt. Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 Geoplan GmbH 17.12.2025 (siehe Anlage
zum Umweltbericht). Aus dem Bericht ergibt sich die Notwendigkeit einer
Gerduschkontingentierung um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
eingehalten werden. Diese Gerduschkontingentierung erfolgt auf der Grundlage der
DIN 45691:2006-12. Eine Gliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO ist hierfir nach dem neu
eingefUhrten § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a sublit. bb BauGB nicht mehr erforderlich. Was den Schutz
der im GEe entstehenden Vorhaben vor schédlichen Umwelteinwirkungen anbelangt, wird
in den Festsetzungen auf die DIN 4109-1-2018 zurUckgegriffen.

6.12. Hinweise zum Ausgleich

Die Eingriffsermittlung fUr den Faktor Biotop- und Artenschutz erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft” in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.
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Der Bebauungsplan hat einen Ausgleichsbedarf von 19.200 Wertpunkten gem.
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).

Der Ausgleich erfolgt auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags nach § 1a Abs. 3
Satz4 BauGB auf einer plangebietsexternen Flache. Gesichert werden die
AusgleichsmaBnahmen nach dem stddtebaulichen Vertrag durch eine beschrénkt
persdnliche Dienstbarkeit und eine Reallast.

Der Eintrag der Ausgleichsfléche im Okofl&échenkataster (OFK) erfolgt gemdaB Art. 9 Satz 4
BayNatSchG durch die Gemeinde Teisnach.

Es werden 3.840 m? Ausgleichsfl&che fUr den Bebauungsplan ,,Brandiwiese" Deckblatt Nr. 8
im Wert von 19.200 Wertpunkten dinglich gesichert.

Die Hinweise im Bebauungsplan enthalten einen Plan, in dem die Ausgleichfladche
dargestellt wird. Dieser Plan dient ausschlieBlich Informationszwecken und enthdlt keine
Festsetzungen.

6.13. Sonstige Hinweise durch Text

Die unter der Uberschrift ,,Hinweise durch Text" aufgefUhrten Hinweise stellen keine
Festsetzungen dar. Am Bebauungsplan wirde auch festgehalten, wenn sich herausstellen
sollte, dass Hinweise inhaltlich unzutreffend sind.
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7. Auswirkung der Planung

Durch die Planung wird einem in der Gemeinde seit langem ansdssigen Gewerbebetrieb,
der zahlreiche Arbeitspldatze im Gemeindegebiet geschaffen hat und eine wichtige StUtze
der heimischen Wirtschaft darstellt, die von ihm beabsichtigte Entwicklung und Erweiterung
ermoglicht. Dies sichert nicht nur Arbeitsplatze, sondern wird prognostisch auch zur
Entstehung weiterer Arbeitsplétze im Gemeindegebiet fUhren. Da nicht nur die konkret
geplanten Vorhaben des Gewerbebetriebs (Parkplatz und Parkhaus) zugelassen werden,
sondern auch andere gewerbegebietstypische Nutzungen, wird auch unabhdngig von
den aktuellen Bauabsichten langfristig eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Sinne
der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen gewdhrleistet. Die schutzbedUrftige Wohnnutzung
im Umfeld des Plangebiets wird insbesondere durch die Festsetzung der allgemeinen
Iweckbestimmung des GEe (,,das Wohnen nicht wesentlich stérend”), die festgesetzte
Gerduschkontingentierung und die festgesetzte Larm-, Staub- und Sichtschutzwand vor
unzumutbaren Belastungen geschitzt.

Infolge der Bebauung des GEe wird es zu einer Zunahme des Verkehrs kommen. Nach der
Verkehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom 22.12.2025
kann der Mehrverkehr jedoch von den vorhandenen StraBen auch ohne
AusbaumaBnahmen leistungsfdhig aufgenommen werden. Um die Anbindung des neuen
GEe zu optimieren, wird die O06ffentliche StraBenverkehrsfildche im Bebauungsplan
gleichwohl so dimensioniert, dass eine Linksabbiegespur hergestellt werden kann.

Aufgrund derim Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen zum Lokalklima und
zur Lufthygiene, die den geplanten Parkplatz und das geplante Parkhaus im Blick hatten,
hat die Gemeinde auch die lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen
untersuchen lassen. Die IMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG kommt in ihrer Stellungnahme
vom 07.01.2026 zu dem Ergebnis, dass der Einfluss der Planung auf die Kaltluftstromung und
insbesondere die Durchliftung von Oed und Teisnach als gering zu bewerten ist und die
Gesamtbelastung durch luftgetragene Immissionen weit unter den Grenzwerten liegt.

Auch die Schallemissionen wurden untersucht. Aus dem schalltechnischen Bericht der
Geoplan  GmbH vom  17.12.2025 ergibt sich die Notwendigkeit einer
Gerduschkontingentierung, um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
eingehalten werden. Dem tragen die Festsetzungen zur Gerduschkontingentierung auf der
Grundlage der DIN 45691:2006-12 Rechnung.

Die Bebauung des GEe wird einen nicht unerheblichen Einfluss auf das Landschaftsbild
haben. Um den Ubergang vom angrenzenden AuBenbereich zum bebaubaren Bereich im
Baufenster harmonisch zu gestalten sind daher Festsetzungen zur Grinordnung in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die Planung hat den Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes zur Folge, der zudem gut
erreichbar gelegen ist. Allerdings weist der Uberplante Ackerstandort eine eher geringe
GroBe von unter einem Hektar auf, so dass dessen Verlust landwirtschaftliche Betriebe nicht
gefdahrdet (vgl. zu dieser Wertung auch Art. 2 BayAgrG). Zudem sind in der Gemeinde und
der Region nach wie vor in erheblichem Umfang gut geeignete Flachen fUr die
landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.
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Grundsatzlich entstehen durch die Bebauung des GEe Eingriffe, diese werden jedoch
mittels Eingriffsermittiung bilanziert und auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags
ausgeglichen, der dingliche Sicherungen in Form einer beschrdnkt persdnlichen
Dienstbarkeit und einer Reallast enthailt.

Die Auswirkungen auf die jeweilligen SchutzgUter werden ausfuhrlich im Umweltbericht
behandelt.
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Il. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Durch die Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
geschaffen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. AngestoBen wurde das
Bauleitplanverfahren vom GrundstUckseigentUmer der im GEe gelegenen FlGche, der
beabsichtigt, dort zundchst einen Parkplatz und spdater ein Parkhaus fUr die Mitarbeiter
seines nordwestlich des Plangebiets gelegenen Beftriebes zu errichten. Da mit dem
Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf lange Sicht und
unabhdngig von der akfuellen Eigentumssituation und den aktuellen Bauabsichten
gesteuert werden soll, soll jedoch nicht nur Baurecht fUr die aktuellen Bauabsichten des
aktuellen EigentUmers geschaffen werden, sondern grundsdtzlich sollen auch andere
gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der benachbarten Wohnnutzung vertraglich
sind.

Vor diesem Hintergrund wird ein GEe festgesetzt. Der Bebauungsplan enthdlt insbesondere
auch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ 0,8, Hohe baulicher Anlagen),
Zur Bauweise und Uberbaubaren GrundstUcksflache (Baugrenzen), zur
Gerduschkontingentierung und zur Eingrunung. Der Ausgleich soll auf der Grundlage eines
stddtebaulichen Vertrags erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich sudlich des Hauptortes in unmittelbarer Anbindung an das
bestehende Gewerbegebiet und Mischgebiet ,,Brandlwiese" im Norden. Nur die KreisstraBe
liegt zwischen dem Plangebiet und dem bestehenden Gewerbegebiet. Bei der ca. 1 ha
groBen Geltungsbereichsfléche handelt es sich um eine ca. 8.000m? groBe
GrundstUcksfl&che, die derzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Die Gbrigen Fldchen sind
gréBtenteils StraBenfldchen. Es besteht ein Fidchenbedarf von ca. 8.000 m?2.
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1.2.  Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1 Abs. 6 Satz 7 BauGB:
Bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne sind insbesondere zu berUcksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere (im gegebenen Planungsfall):

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefUge zwischen Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdallen und
Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Der ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® wird fur die Erstellung des Umwelt-
berichtes herangezogen. In diesen Umweltbericht werden sowohl die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung als auch die immissionsschutzrechtliche Beurteilung integriert.

Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § Ta BauGB. Die Vorgehensweise orien-
tiert sich am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Baye-
rischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen und der fortgeschrie-
benen Fassung vom Dezember 2021. Die Wertermittlung erfolgt gem. Biotopwertliste zur
Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung erfolgt nach der DIN 18005 — Schallschutz im
Staddtebau und gem. ,,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*.
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1.3.  Gutachten und Fachplanungen

FUr das gegenstandliche Bauleitplanverfahren wurden folgende Fachgutachten erstellt:

Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung der Firma Rohde & Schwarz GmbH & Co.KG, Werk
Teisnach, Stand: 22.12.2025 - erstellt durch: Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr
GmbH, JosephspitalstraBe 7, 80331 MUnchen

Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 - Bebauungsplan Brandlwiese, Deckblatt Nr. 8, Markt
Teisnach, Stand: 17.12.2025 - erstellt durch: Geoplan GmbH, Donau-Gewerbepark 5, 94486
Osterhofen

Stellungnahme zu den lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen durch die
geplanten Pkw-Abstellflachen (Parkplatz/Parkhaus) der Firma Rohde & Schwarz in Teisnach,
Stand: 07.01.2026 — erstellt durch: IMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Es wird ein Wasserrechtsverfahren fOr die RUckhaltung und Ableitung des
Niederschlagswassers durchgefihrt.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliellich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Mit BaumaBnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die Beein-
frdchtigungen hdngen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw.
Empfindlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab.

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

1. am Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie

2. am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 31. Mdarz 2025.

2.1.  Schutzgut Arten und Lebensrume

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.
Amtlich kartierte Biotope sind nicht betroffen.

Der Standort liegt innerhalb der Streusiedlung ,,Am Hundsruck* zwischen dem Betrieb Rohde
& Schwarz und dem Gewerbegebiet beim Technologiecampus.
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Das FlurstUck wird aktuell als Acker (i.d.R. Maisanbau) bewirtschaftet, das Ackerfeldstuck ist
talseitig gréBer als das FlurstUck.

Im Osten grenzt das Flurstick an ein Wohnhaus mit strukturarmem Garten an.

An der Westgrenze verlduft die StraBe ,,Am Hundsruck". Kaikenrieder StraBe und die
OrtsstraBe ,,Am Hundsruck" haben mit Gras bewachsene StraBenbdschungen.

Im Geltungsbereich ist abgesehen von 2 Strduchern auf der StraBenbdschung der
Kaikenrieder StraBe kein Gehdlzbestand vorhanden.

Der im Fldchennutzungs- und Landschafts-
plan markierte Hohlweg der StraBe ,,Am
Hundsruck* liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs.

Nur die gegenUberliegende westliche
Bdschung ist abschnittweise mit jungen
Gehodlzen bewachsen.

Auswirkungen:

Die Biotopnutzungstypen im Geltungsbereich, Acker - A11 - 2 Wertpunkte und
Grinfldchen entlang der StraBe — V51 — 3 Wertpunkte, haben eine geringe Bedeutung fur
den Naturhaushalt.

In beiden Biotopnutzungstypen kann das Vorkommen von geschitzten Pflanzen- und
Tierarten ausgeschlossen werden.
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Die StraBenbdschungen entsprechen dem Biotopnutzungstyp V51 ,,Grinfléchen und
Gehdlzbestdnde junger bis mittlerer Ausprédgung entlang von Verkehrsfldchen und sind mit
3 Wertpunkten einzustufen.

Der angrenzende Hohlweg in einem Abschnitt der StraBe ,Am Hundsruck"
(Biotopnutzungstyp V4 — 10 Wertpunkte) liegt auBerhalb des Geltungsbereichs. Die StraBe
»Am Hundsruck" wird auch bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen nicht befahren. Durch
die Festsetzungen zur Begrunung am westlichen Rand wird der Hohiwegcharakter verstarkt.

Ergebnis:

FOr das Schutzgut Biotop- und Artenschutz sind aufgrund der GréBenordnung der Neuver-
siegelung erhebliche Auswirkungen gegeben.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kbnnen ausgeschlossen werden.

2.2. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Der Standort liegt auBerhalb der Talaue und Uberschwemmungsgebiete der Teisnach und
ist nicht als wassersensibler Bereich ausgewiesen.

Das Grundwasser hat einen hohen Flurabstand. In der sandig-grusigen Verwitterungszone
des Granits kann Regenwasser versickern. Ein Sickertest hat ergeben, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers nicht in ausreichender Menge maoglich ist.

Gewadsser und Quellen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Der Oberfldchenabfluss bei Starkregen flieBt in einen Wiesengraben in 150 m Entfernung. Es
gibt bis zum Wiesengraben keine Unterlieger.

Der Vorabzug der Gewdasserrandstreifenkarte des WWA Deggendorf! zeigt den aktuellen
Verlauf und die Verrohrung des Wiesengraben:s.

” ) ; \ R v \ - .

\.

Im verrohrten Abschnitt wurde der Wiesengraben aus dem Geldndetiefpunkt von der
nordlichen auf die stdliche FlurstUcksgrenze von Fl. 571/2 verlegt. Da die Verrohrung for

1 https://www.wwa-deg.bayern.de/themen/fluesse_seen/gewaesserrandstreifen/regen/doc/teisnach.pdf
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Starkregenereignisse zu gering dimensioniert ist, kommt es bei Starkregenereignissen auf
diesem Flurstick zu einem breitfldchigen Oberfldchenabfluss zum Geldndetiefpunkt.

Im weiteren Verlauf ist das Gewdasser nochmals auf der Flurgrenze von Fl. 573/0 und 476/0
verrohrt,

Der Wiesengraben mundet in die Teisnach.

Auswirkungen:

Die GW-Neubildung wird durch den Versiegelungsgrad erheblich reduziert.

Es wird ein Konzept zur RegenwasserrGckhaltung und -ableitung erstellt und in einem
separaten Wasserrechtsverfahren geprift und genehmigt.

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Wasser sind aufgrund der Neuversiegelung erhebliche Umweltauswirkun-
gen gegeben.

Zur Sicherstellung einer schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser wird ein
Wasserrechtsverfahren durchgefUhrt.

2.3. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Im Untergrund steht Granit an. Die deutliche Geldndewdlbung auf dem Acker kénnte auf
anstehenden Fels in geringer Tiefe zurickzufUhren sein.

Bei dem Boden handelt es ich um eine erfragreiche Braunerde aus skelettfUhrendem Kryo-
Sand bis Grussand.

Auswirkungen:

Infolge der BaumaBnahmen gehen die Bodenfunktionen und ein Ackerstandort verloren.

Sofern der geplante Parkplatz verwirklicht wird, mUsste das Geldnde nivelliert werden, die
geplante Abtragung und Auffillung betradgt maximal 2,5m. An der talseitigen
GrundstUcksgrenze entsteht jedoch nur eine flache Béschung.

Das Gewerbegebiet hat einen hohen Versieglungsgrad (GRZ 0,8). Nur im Randbereich
werden durch AufschUttung- und Abgrabung verdnderte Boden als Wuchsstandorte fur
Grunfladchen geschaffen werden.

Ergebnis:

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen fUr das Schutzgut Boden gegeben.
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2.4 Schutzgut Klima und Luft
Zur Beurteilung des Schutzgutes wurde ein Fachgutachten erstellt:

Stellungnahme zu den lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen durch die
geplanten Pkw-Abstellfldchen (Parkplatz/Parkhaus) der Firma Rohde & Schwarz in Teisnach,
Stand: 07.01.2026 — erstellt durch: IMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Die Zitate aus dem Fachgutachten werden durch kursive Schrift gekennzeichnet.

2.4.1 Lokalklima

Beschreibung:

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftich genutzt. Es stellf  somit eine
Kaltluftproduktionsfliche und eine hindernisarme FlGche dar. Die Errichtung einer
Schotterflache hat an wolkenlosen Sonnentagen Einfluss auf die lokale Lufttemperatur. Das
geplante Parkhaus wird als Strémungshindernis u.a. die Kaltluftstrbmung beeinflussen.

Die Haufigkeitsverteilung der Windrichtungen zeichnet sich durch zwei Maxima bei
Windrichtungen aus SUdost und Nordwest aus. Die Windrichtung der Kaltluftabflisse bei
autochthoner Wetterlage ist Uberwiegend aqaus Sudost. Das Jahresmittel der
Windgeschwindigkeit betragt 1,6 m/s.

Der mittlere Gesamtniederschlag des verfGgbaren Zeitraumes 2006-2015 betragt 985 mm/a.

Bei autochthoner Witterung wird das Wettergeschehen durch lokale und regionale EinflUsse
bestimmt. Die wolkenarme und windschwache Wetterlage ist gekennzeichnet durch
ausgepragte Tagesgdnge der Strahlung und der Lufttemperatur sowie der Ausbildung
lokaler Windsysteme, wie KaltluftabflUsse. Bei diesen so genannten autochthonen
Wetterlagen stellt sich meist ein ausgepragter Tagesgang der Lufttemperatur ein. Aufgrund
des geringen groBrdumigen Luftaustausches pragen die lokalen topographischen
Verhdiltnisse (sowohl das Geldnderelief als auch die Realnutzung) das lokalklimatische
Geschehen.

In den Sommermonaten kénnen bei autochthonen Wetterlagen hohe thermische
Belastungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten auftreten. Daher wird zur Beurteilung
des Lokalklimas die Durchliftung und die thermische Belastung an einem heiBen
Sommertag betrachtet.

In reliefiertem Geldnde bilden sich tagesperiodische Windsysteme aus. In den Tagstunden
tal- und hangaufwdrtsgerichtete, meist bdige Winde, in den Nachtstunden dagegen
KaltluftabflUsse.

FUr Bayern wurde 2021 eine Klimaanalyse in einer Aufldsung von 100 m - 100 m erstellt. Als
wichtiger Bestandteil des Lokalklimas wurden auch die KaltluftabflUsse und die thermischen
Verhdaltnisse tagsiber und nachts in dieser Studie betrachtet (Bayerisches Landesamt fur
Umwelt (2021)).

Die Kaltluft flieBt geldndefolgend als SUdwind im Tal der Teisnach mit einem Volumenstrom
<42 m3/(m-s) ab. Aufgrund der zunehmenden Rauigkeit und des geringen Gefdlles entlang
der Teisnach nimmt die Volumenstromdichte nérdlich des Gewerbegebiets Berging bis zur
MUndung der Teisnach in den Schwarzen Regen ab. Auf dem Plangebiet selbst wurde nur
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eine sehr geringe Kaltluftbewegung mit einem Volumenstrom < 7 m3/(m-s) berechnet. Das
KaltluftbelUftungspotenzial der Kaltluftstrbmung auf dem Plangebiet ist gemdaB VDI-Richtlinie
3787, Blatt 5 - Entwurf (2024) als gering einzustufen, da die Volumensftromdichte < 7,5
m3/(m-s) befragt. Die Kaltluft, welche Uber das Plangebiet zieht, trégt aufgrund ihrer
geringen Intensitat nicht relevant zur BelUftung von Teisnach bei.

Der Gutachter hat das Modell zum Kaltluftstrom in héherer Auflésung Uberproft und kommt
zu folgendem Ergebnis:

Kaltluftabflisse sefzen in der Regel kurze Zeit nach Sonnenuntergang ein. In den ersten
Stunden nach Sonnenuntergang zeigen die Modellsimulationen, dass sich Hangabwinde
ausbilden, die aus Osten Uber das Plangebiet in Richtung der Teisnach strémt. Die
Kaltluftmachtigkeit steigt rasch auf Gber 50 m an. Hindernisse werden demnach bereits in
den frthen Abendstunden um- und Uber-strémt, so dass durch die Planung kein signifikanter
Einfluss auf die Kaltluftstrbmung zu erwarten ist. Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt
jedoch weniger als 0,2 m/s.

Schon ca. eine Stunde nach Einsetzen der Hangabwinde bildet sich der Bergwind
(Talabwind) im Tal der Teisnach aus. Die Windrichtung dreht auf SUd bis SUdsudwest. Dabei
steigt die Kaltlufthbhe auf weit Gber 100 m im Laufe der Nacht an. Die Windgeschwindigkeit
bleibt jedoch mit <1 m/s gering. Wird der Siedlungsbereich von einer vertikal m&chtigen
Strémung erreicht, so spielt fUr die bodennahe BelUftung die Strdmungsgeschwindigkeit im
Uberdachniveau die entscheidende Rolle. Sie bewirkt durch das Heruntermischen aus dem
Uberdachniveau eine bodennahe Durchliftung. Diese hdngt von der Bebauungsdichte
und der Intensitét der Strémung im Uberdachniveau ab. In StraBenschluchten kann es zu
Wirbelbildungen oder Kanalisierungseffekten kommen.

Die landesweite Klimaanalyse liefert neben den Kaltluftverhdltnissen auch Aussagen zur
Haufigkeit  der  Wdrmebelastung.  Die  ndchtliche  Lufftemperatur  for  das
Untersuchungsgebiet weist auf dem Plangebiet eine ndchtliche bodennahe
Lufttemperatur von etwa 14,3 °C auf. Die direkt angrenzende Bebauung liegt etwa bej einer
Lufttemperatur 14,5 °C bis 16,2 °C.

FiGchen mit einer hohen Gebdudedichte und einem hohen Versiegelungsgrad weisen im
Umfeld um das Plangebiet eine bis zu 2 - 3 K hbhere ndchtliche Lufttemperatur auf, als die
angrenzenden Freiflachen.

Als Indikator fUr die thermische Belastung wird die Physiologisch Aquivalente Temperatur
(PET) betrachtet, da neben der Temperatur auch die Luftfeuchte, die Windgeschwindigkeit
und die StrahlungsflUsse einen erheblichen Einfluss auf das thermische Befinden haben.

Das Plangebiet erscheint in der landesweiten Klimaanalyse als landwirtschaftliche
FreiflGche derzeit als Hotspot mit Werten bis zu 42 °C der Physiologisch Aquivalenten
Temperatur (PET) — was einer starken thermischen Belastung entspricht.

Die benachbarten Siedlungsflachen weisen aufgrund der Abschattung durch Gebd&ude
und Bdume mit 37,3 °C bis 41,5 °C eine geringere bis vergleichbare W&rmebelastung wie
das Plangebiet auf.

In der Planungshinweiskarte ist das Wohngebiet nérdlich des Plangebiets als Wirkraum
ausgezeichnet, in welchem sowohl heute als auch unter Annahme eines schwachen oder
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starken Klimawandels eine gunstige oder sehr gunstige human-bioklimatische Situation
aufweist (Belastungsstufe 1 von 5). Die nérdlich angrenzenden Fldchen wurde als FiGche
bewertet, die unter Annahme eines starken Klimawandels eine ungunstige human-
bioklimatische Situation aufweist (Belastungsstufe 3 von 5). Die umliegenden Industrie- und
Gewerbegebiete werden mit den Belastungsstufen 3 bis 5 bewertet. In gewerblichen
Betrieben ist der Arbeitgeber fUr die Einhaltung der Grenzwerte zustandig.

Das Plangebiet selbst wird als Ausgleichsraum von hoher Bedeutung ausgewiesen, weil es
ein Kernbereich fur flachenhaften Luftaustausch oder Randbereich einer Luftleitbahn
darstellt.

Auswirkungen:

FUr die Beurteilung der Anderungen der Durchliftung oder des Temperaturniveaus gibt es
keine Grenzwerte analog zur Luft- oder Ldrmbelastung.

Im vorliegenden Fall wird eine landwirtschaftliche genutzte FlGche Uberplant.

Auf einem Schotter-Parkplatzes heizt sich die FiGche stdrker auf als eine landwirtschaftlich
genutzte FlGche. Da Schotter die einfallende kurzwellige Sonnenstrahlung stérker absorbiert
und die Warme besser speichert als eine WiesenflGche, erhitzt sich der Parkplatz stGrker als
bei der derzeitigen Nutzung. Neben der Zunahme der Lufftemperatur nimmt auch die
langwellige Wé&rmestrahlung signifikant zu.

Nach Sonnenuntergang kuUhlt die Schotterfldche relativ stark ab, sodass nachts die
Lufttemperatur vergleichbare Werte annimmt wie Uber einer Wiese. Durch die Planung kann
es zu einem Anstieg der Lufttemperatur wéhrend windstillen, wolkenarmer (autochthoner)
Wetterlagen am benachbarten, siddstlichen Wohnhaus kommen.

Nach Errichtung des Parkhauses und Begrinung der nicht befahrenen und bebauten
FreiflGchen und des Randstreifens (mit Hecken- und Baumpflanzungen) ist im Bereich der
Hecken- und Baumpflanzungen von einer Verbesserung der human-biometeorologischen
Belastung und auf den versiegelten FlGchen von einer leichten Verschlechterung
auszugehen. Insgesamt wird sich die Planung tagsUber nicht messbar auf die
Lufttemperatur im nérdlich angrenzenden Wohngebiet auswirken. Nachts ist durch den
Gebdudekérper von einer leichten Temperaturzunahme auf das ortsUbliche Niveau
auszugehen.

Der Einfluss der Planung auf die Kaltluftstrmung und insbesondere die Durchliftung von
Oed und Teisnach ist als gering zu bewerten.

Ein Schotterparkplatz erh6ht die Grundrauigkeit nicht, sodass es abends und nachts zu
keiner Beeinflussung der Kaltluftstrbmung kommt.

Die Hangabwinde aus &stlichen Richtungen werden bereits durch die Bebauung von Oed
(zwischen Dr.-Rohde-StraBe und Kaikenrieder StraBe) gestért. Die Hangabwinde werden
das Parkhaus jedoch sowohl um- als auch Uberstrbmen. Da im Lee des Parkhauses sich
keine dichtere Wohnbebauung oder hitzesensible Nutfzung (z.B. Krankenhduser,
Pflegeheime) befindet, ist der Einfluss der Planung auf die KaltluftabflUsse als nicht erheblich
fur die BelUftung von Teisnach zu bewerten.

Der Bergwind wird ebenfalls durch die bestehende Bebauung entlang der Kaikenrieder
StraBe sUdd&stlich und nordwestlich des Plangebiets bereits bodennah beeinflusst, wobei die
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Gebdudehéhen z.T. die H6he des geplanten Parkhauses deutflich Ubersteigen. Das
geplante Parkhaus stellt zwar ein Hindernis fUr die anstrémende Kaltluft dar, erhéht die
Grundrauigkeit entlang der Kaikenrieder Strae jedoch nicht signifikant.

Der Bergwind mit einer Mdachfigkeit von Uber 100 m wird das Parkhaus ebenfalls
Uberstrémen. Eine hindernisarme Luftleitbahn fir die Kaltluftstrmung befindet sich entlang
der Teisnach, welche sich Uber 500 m westlich des Plangebiets befindet. Diese
Kaltluftstrbmung beldftet neben den Hangabwinden den Hauptort Teisnach. Diese
Luftleitbahn wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Ergebnis:

Die klimatischen Verhdltnisse wurden auf der Basis der Landesweiten Klimaanalyse
(Bayerisches Landesamt fdr Umwelt (2021)) und weiteren Modellrechnungen des
Gutachters dargestellt.

Derzeit befinden sich auf dem Plangebiet landwirtschaftliche NutzflGche. Das Plangebiet
stellt aufgrund dieser Nutzung eine Kaltluftproduktionsfldche dar. Die Wohngebiete um das
Plangebiet sind wenig dicht besiedelt und auch thermisch nur gering belastet.

Kaltluft stromt in den Abendstunden aus den Hanglagen &stlich und westlich des Tals der
Teisnach in den Siedlungsraum. Das Plangebiet leitet die Hangabwinde aus Osten in
Richtung der Teisnach bodennah weiter. In Lee des Plangebiets sind jedoch keine
Wohnhduser vorhanden.

Eine Stunde nach Sonnenuntergang bildet sich ein Talabwind entlang der Teisnach aus
sUdlicher und sudéstlicher Richtung aus. Die Kaltluft ist am mdchtigsten entlang des Flusses
Teisnach. Auf dem Plangebiet wurde eine sehr geringe Windgeschwindigkeit und
Volumenflussdichte berechnet. Gleichzeitig ist die Kaltluftstrbmung so méachtig, dass der Ort
und auch das geplante Parkhaus Uberstromt werden.

Durch die SchotterflGche heizt sich das Plangebiet tagsuber starker auf und kUhlt nachts
aber auch wieder vergleichsweise stark ab. Durch die Hinderniswirkung des geplanten
Parkhauses wird die Grundrauigkeit entlang der Kaikenrieder StraBe fur den Talabwind,
welcher den Hauptort Teisnach bellftet nicht wesentlich erhéht. Relevante Auswirkungen
auf die Durchliftung sind nicht zu erwarten. FUr die DurchlUftung des Hauptorts Teisnach ist
vor allem das tagesperiodische Windsystem im Tal der Teisnach relevant.

Die gréBten Anderungen der Lufttemperatur ergeben sich im Uberplanten Gebiet selbst. Im
direkt angrenzenden Bereich an den Parkplatz wird es zu einer leichten
Temperaturerwdrmung tagsuber und abends kommen.
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2.4.2 Luftqualitat

Beschreibung:

Staubniederschlag bezeichnet die Deposition von Staub auf eine horizontale FlGche. Er ist
fur sichtbare Verschmutzungen verantwortlich, jedoch nicht gesundheitsschéadlich.

Die Auspuffemissionen der Fahrzeuge sind in den Staubemissionen enthalten. Die
Auspuffemissionen werden vollsténdig in Form von Feinstaub freigesetzt.

Zur Beurteilung wird auf den Immissionswert der TA Luft zurdckgegriffen. Der Schutz vor
erheblichen Beldstigungen oder erheblichen Nachteilen durch Staubniederschlag ist
sichergestellt, wenn die ermittelte Gesamtbelastung den Immissionswert von 0,35 g/(m?*d)
nicht Uberschreitet. Die Irrelevanzschwelle betragt 3 % des Immissionswerts.

Staubemissionen werden durch die Fahrbewegungen auf dem Schotterparkplatz
freigesetzt. Emissionen durch Windabwehungen kénnen vernachlassigt werden, da die
wassergebundene Oberfldche des Schotterparkplatzes aufgrund ihrer Struktur nicht zur
Windabwehung neigt.

Der Staubniederschlag Uberschreitet im Nahbereich um den Parkplatz und insbesondere
am suddstlich angrenzenden, bewohnten Grundstick die Irrelevanzschwelle. Da die
Emissionen in geringer Hohe freigesetzt werden, nimmt die Staubdeposition rasch mit der
Entfernung zum geplanten Schotterparkplatz ab.

Die Immissionsvorbelastung ist die Staubbelastung, die ohne den Beifrag des
Schotterparkplatzes vorhanden ist. Der héchste Mittelwert Uber die IGndlichen, regionalen
Hintergrundstationen aus dem gesamten Messnetz des LfU aus dem 3-Jahres-Zeitraum 2021
bis 2023 betrégt 0,056 g/(m*d).

Auswirkungen:

Gesamt-Staubbelastung:

Der Immissions-Jahreswert ist nach TA Luft eingehalten, wenn die Summe aus Vorbelastung
und Gesamtzusatzbelastung an den Beurteilungspunkten kleiner oder gleich dem
Immissions-Jahreswert von 0,35 g/(m?*d) ist. Am Beurteilungspunkt mit der hdéchsten
Staubdeposition auf dem benachbarten Grundstick wird ein Jahresmittelwert der
Staubdeposition von 0,15 g/(m?d) ermittelt. In der Berechnung wurde bei einer Nutzung als
Parkplatz ein 2 m hoher, windundurchléssiger Holzzaun an der &stlichen Grundsticksgrenze
(Grenze des Parkplatzes) berucksichtigt.

In der Staubemissionsprognose wurde fur das Wohnhaus an der Kaikenrieder Str. 31 eine
Zusatzbelastung von PMI0 und PM25 durch die Befahrung des geplanten
Schotterparkplatzes und Aufwirbelung von Staub berechnet. Emissionen durch
Aufwirbelungen, durch Abriebe (von Bremsen, Reifen und vom Fahrbahnbelag) sowie die
Auspuffemissionen der Fahrzeuge wurden dabei berdcksichtigt.

Die berechnete Gesamtbelastung durch Iuftgefragene Immissionen liegt unter den
Immissionswerten von 40 ug/m? fir PM10 und 25 ug/m?3 fir PM2,5.
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Ergebnis:

Die Ausbreitungsrechnungen zeigen, dass der Immissionsbeitrag der Planung die
Irrelevanzschwelle an mehreren Beurteilungspunkten Uberschreitet. Daher wurde die
Gesamtbelastung ermittelt, die sich durch Addition der Vorbelastung und dem
Immissionsbeitrag der Anlage ergibt. Die Vorbelastung wurde konservativ abgeschdatzt. Die
Gesamtbelastung hdlt die Immissionswerte an den Beurteilungspunkten ein. Die
vorgesehene 2 m hohe Holzwand fUhrt zu einer Verringerung der Immissionsbeifrdge. Auf
die vom Betfreiber zu ergreifenden MaBnahmen weisen wir hin.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Eingrunungen entlang der Grenze des Plangebiets
bewirken eine Reduktion der Windgeschwindigkeit. Innerhalb des Bewuchses setzen sich
die StGube auf den Blattern ab, so dass die Bepflanzung wie ein Schwerkraftabscheider
wirkt. Bei Regen werden die StGube wieder von den Bldttern abgewaschen.

Diskutiert wird eine Asphaltierung der Fahrstreifen des Schotterparkplatzes. Dadurch
ergeben sich folgende gednderte Auswirkungen:

o starkere Aufheizung an sonnigen Tagen,
o geringere Verdunstungsrate,
o geringere Staubemission.
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2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Das geplante GEe liegt oberhalb der Talaue der Teisnach am sudwestexponierten Ortsrand
entlang der Kaikenrieder StraBe. Die Gewerbebauten von Rohde & Schwarz sowie des
Technologiecampus pragen den Ortsrand. Der vorhandene hohe Gehdlzbewuchs am
Hang des Teisnachtales kann insbesondere die hohen und weiBen Gebdude im
Betriebsgeldnde von Rohde & Schwarz nicht vollstandig eingrinen.

Aus 1,9 km Entfernung oberhalb Hartmannsgrub ist das Baugrundstick nur mit 2-facher
VergroBerung erkennbar.
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Der im Fldchennutzungs- und
Landschaftsplan gekennzeichnete
Hohlweg ist morphologisch nur schwach
ausgepragt und nur auf der Westseite mit
Gehdlzen bestanden.

Die Einschnittsbdschung des Hohlweges
bleibt unveré&ndert erhalten. Der mit
Gehdlzen bestandene Teil des Hohlweges
liegt auBerhalb des Geltungs- und
Einwirkungsbereichs.

Die StraBe ,,Am Hundsruck" ist als &rtlicher
Wanderweg ,,Rundweg Teisnachtal”
ausgewiesen.

Die Kaikenrieder StraBe ist als Ortlicher
Wanderweg ,,Winterwanderweg*
ausgewiesen.

Auswirkungen:

Durch die Ausweisung eines weiteren GE entsteht eine geschlossene hohe Gebdudekulisse
am Ortsrand. Das geplante GE liegt in der zwischen beiden Gewerbegebieten
verbliebenen Freifldche. Ein eingegrunter Parkplatz wird deshalb vom gegenUberliegenden
Talhang kaum wahrgenommen werden kdnnen. Ein Parkhaus wird in Anhangigkeit von der
Fassadengestaltung eine unterschiedliche Fernwirkung erzeugen, die jedoch geringer ist als
die Bestandsgebdude. Vergleichbares gilt fir andere bauliche Anlagen gewerblicher
Nutzungen, die nach den Festsetzungen des Angebotsbebauungsplans zuldssig sind.

FUr die ausgewiesenen ortlichen Wanderwege hat eine Nutzungsé@nderung / Bebauung der
landwirtschaftlichen FlGdche keine Auswirkung.

Ergebnis:
FUr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind Auswirkungen gegeben.
Einschrdnkungen der Aussicht / Fernsicht sind hinzunehmen.

Das Schutzgut Erholung ist nicht betroffen, die ausgewiesenen &rtlichen Wanderwege
k&dnnen uneingeschrankt genutzt werden.

Eine Eingrinung wird als MinderungsmaBnahme im Bebauungsplan festgesetzt.
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2.6  Schutzgut Mensch
Zur Beurteilung des Schutzgutes wurden zwei Fachgutachten erstellt:

Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung der Firma Rohde & Schwarz GmbH & Co.KG, Werk
Teisnach, Stand: 22.12.2025 - erstellt durch: Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr
GmbH, JosephspitalstraBe 7, 80331 MUnchen

Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 - Bebauungsplan Brandlwiese, Deckblatt Nr. 8, Markt
Teisnach, Stand: 17.12.2025 - erstellt durch: Geoplan GmbH, Donau-Gewerbepark 5, 94486
Osterhofen

Die Zitate aus den Fachgutachten werden durch kursive Schrift gekennzeichnet.

Die Verkehrsuntersuchung ist Grundlage des schalltechnischen Berichts.

2.6.1 Verkehr

Die Verkehrsuntersuchung bewertet die Auswirkungen der Planungen auf das StraBennetz
und den neuen Knotenpunkt zum geplanten Parkhaus, fir den vom StraBenbauamt eine
Linksabbiegespur fUr die neue Zufahrt zum Parkhaus gefordert wird.

Bestand / Prognose:

Als Datengrundlage fUr die Bewertung der verkehrlichen Situation dienen Ergebnisse der am
11.11.2025 durchgefUhrten videobasierten Kfz-VerkehrszGhlungen Uber 24 Stunden an
Kaikenrieder StraBe (REG 18) sudlich des Anschlusses Kaikenrieder StraBe 36/ 38 und
Parkplatz P2 (Fa. Rohde & Schwarz) an die REG 18.

Die Verkehrszahlung fand an einem Dienstag auBerhalb der bayerischen Schulferien statt
und bildet somit einen ,,Normalwerktag" im Bestand 2025 ab.

Die Kaikenrieder StraBe (REG 18) war am Z&hltag auf Hohe des geplanten Parkhauses mit
insgesamt ca. 4.600 Kfz-Fahrten/24 Stunden, davon ca. 180 Kfz-Fahrten/24 Stunden im
Schwerverkehr belastet.

In der Verkehrsuntersuchung wird der Prognosehorizont 2040 betrachtet, das heit, der
Zustand nach Bau des neuen mehrstéckigen Parkhauses, da die Verkehrserzeugung des
Parkhauses den verkehrlichen Worst-Case-Fall darstellt.

GemasB den vorliegenden Planungen zum Parkhaus an der Kaikenrieder StraBe sind knapp
500 Stellplatze auf sieben versetzten Geschossen angedacht. Im Sinne einer Worst-Case-
Befrachtung wird die geplante Anzahl an Stellplatzen auf 500 aufgerundet.

Unter BerUcksichtigung eines Dienstreiseanteils und der 15 % Beschdéftigten in der zweiten
bzw. Nachtschicht werden 2,4 Fahrten pro Stellplatz und eine komplette Belegung
angesetzt.

Die geplanten 500 Stellplafze  generieren ein  Verkehrsaufkommen in  der
Gesamtverkehrserzeugung von 1.200 Kfz-Fahrten/24 Stunden, das entspricht jeweils 600 Ein-
und Ausfahrten/24 Stunden.

Zur Morgenspitzenstunde (6.30-7.30 Uhr) Uberwiegen die Einfahrten mit 270 Kfz-
Fahrten/Stunde, nur 10 Kfz/Stunde fahren aus.
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Zur Abendspitzenstunde verlassen 180 Kfz/Stunde das Parkhaus und nur 10 Kfz/ Stunde
fahren hinein.

Im Nachtverkehr zwischen 22 und 6 Uhr werden insgesamt knapp 170 Kfz-Fahrten/8 Stunden,
davon ca. 110 Einfahrten und ca. 60 Ausfahrten prognostiziert.

FUr dieses Gewerbegebiet sind nach §8 BauNVO ausschlieBlich Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig, wie z.B. Lagerpl&tze, Parkh&user, Parkplatze und
BUro- und Verwaltungsgebdude.

Der Gutachter hat eine Vergleichsprognose fir drei Bebauungsvarianten
Handwerk/Kleinproduktion,  BUro/Verwaltung sowie allgemeines Gewerbegebiet
durchgefuhrt.

Bei allen drei Bebauungsvarianten liegen die Prognosen der Kfz-Gesamtverkehrserzeugung
deutlich unter den Kfz-Verkehrsprognosen fUr das Parkhaus mit maximal 1.200 Kfz-Fahrten /24
Stunden. Allerdings erzeugt das Parkhaus nur Pkw-Verkehr, bei den anderen zuldssigen
Nutzungen wird auch Schwerverkehr erzeugt. Beim Vergleichsansatz ,,Handwerk/
Kleinproduktion* ist die Verkehrserzeugung im Schwerverkehr mit 30 Kfz-Fahrten/24 Stunden
(Lkw>3,5t) am h&chsten.

Die Verteilung des Neuverkehrs der Planungen wurde entsprechend der Erreichbarkeit der
umliegenden Ziele und der Anbindung an das Ubergeordnete VerkehrsstraBennetz wie folgt
angesetzt:

e 33% Nord (Ortsmitte Teisnach)
e 67% Sud (Kaikenried bzw. Wetzelsdorf)

Um mit den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung auf der sicheren Seite zu liegen, wird
frotz der eher rUcklaufigen Tendenz der stagnierenden Verkehrsentwicklung (Anm.:
Landesverkehrsmodell und Bevdlkerungsprognose) in der Verkehrsuntersuchung fur den
Zeitraum zwischen 2025 und 2040 eine allgemeine Verkehrssteigerung auf allen
StraBenabschnitten von 5 % im Gesamttagesverkehr und 5 % zu den verkehrlichen
Spitzenstunden im Prognose-Nullfall 2040 angesetzt.

Die kuUnffigen Prognoseverkehrsbelastungen 2040 stellen die Summen aus den
Verkehrsbelastungen im Prognose-Nullfall 2040 und dem Neuverkehr aus den Planungen
zum Parkhaus (Worst-Case-Fall der Verkehrserzeugung fur die Planungsfldche) unter
BerlUcksichtigung der Verkehrsverlagerungen durch den Wegfall von 90 Stellplétzen auf
dem Firmengel&dnde dar.

Zu den verkehrlichen Spitzenstunden wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung kein
entfallender Verkehr aufgrund des Wegfalls der StellplGtze angesetzt, sondern nur der
Mehrverkehr der Planungen zum Parkhaus auf den Nullfall addiert.

Der Mehrverkehr der Planungen fGhrt auf der Kaikenrieder StraBe (REG 18) ndrdlich des
Parkhauses zu Verkehrszunahmen von 280 Kfz-Fahrten/24 Stunden, was einer Zunahme von
5,8 % entspricht. SUdlich des Parkhauses steigen die Verkehrsbelastungen der Kaikenrieder
StraBe (REG 18) um 640 Kfz-Fahrten/ 24 Stunden (+ 13,2 % gegenuiber der Nullfallbelastung).
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Auswirkungen:

Leistungsfdhigkeit Knotenpunkt REG 18/ Anbindung neues Parkhaus

Der neue innerorts liegende dreiarmige Knotenpunkt soll als unsignalisierte EinmUndung und
ggf. mit einer Linksabbiegespur auf der REG 18, die vom StraBenbauamt gewdnscht ist,
ausgebaut werden.

Der neue unsignalisierte Knotenpunkt REG 18/ neue Anbindung Parkhaus erhdlt gemas der
Leistungsfahigkeitsberechnung nach HBS 2015 im Prognose Planfall 2040 in allen gepruften
Varianten die sehr gute Qualitatsstufe ,,A* nach HBS 2015 und ist damit sehr leistungsfahig.

Der ungunstigste Strom ist dabei jeweils der Linkseinbieger (Anm.: Richtung Ortsmitte) aus
dem Parkhaus.

Beim Ausbau ohne Linksabbiegespur kdme es morgens auf der Ubergeordneten KreisstraBe
(REG 18) zu Wartezeiten von 2,8 Sekunden im Mischstrom und kurzen RUckstaus von
2 Fahrzeuglangen.

FUr die Abwicklung der maximal 270 Zufahrer/Stunde, davon ca. 180 Kfz/Stunde von SUden
kommend, morgens zwischen 6.30 und 7.30 Uhr fUhrt der Ausbau mit einer Kurzen
Linksabbiegespur zu einer leichten Verbesserung, aber auch fur einen Ausbau ohne
Abbiegespur ist die Leistungsfahigkeit nachgewiesen.

Auswirkungen im umliegenden StraBennetz

Insgesamt erzeugen die Planungen ein werktagliches Mehrverkehrsaufkommen von ca. 990
Kfz-Fahrten/24 Stunden (mit BerUcksichtigung Wegfall), das sich im Gesamttagesverkehr in
der Kaikenrieder StraBe (REG 18) zu ca. 67% nach Suden und 33 % nach Norden verteilt.

Der Mehrverkehr der Planungen im Worst-Case-Szenario mit Ansatz Parkhaus fohrt in den
umliegenden StraBenabschnitten der Kaikenrieder StraBe (REG 18) zu Verkehrssteigerungen
von ca. 5 und 13 % gegenUber den Nullfallbelastungen.

Die klassifizierte Kaikenrieder StraBe, die auf Hb&he der Planungen groBteils anbaufrei
gestaltet ist, kann nach RASt06 (Richflinien fir die Anlage von StadtstraBen,
Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2006) am ehesten
den Kategorien ,,Ortliche EinfahrtsstraBe* und ,Anbaufreie StraBe* mit einer gewissen
Ortsverbindungsfunktion zugeordnet werden. Sie ist heute im Bestand mit etwa 4.600 Kfz-
Fahrten/24 Stunden im Querschnitt belastet.

Durch die angesetzte allgemeine Verkehrssteigerung bis 2040 um 5 % und den Mehrverkehr
der Planungen steigen die Verkehrsbelastungen im meistbelasteten Abschnitt sidlich der
Planungen auf insgesamt knapp 5.500 Kfz-Fahrten/24 Stunden bzw. max. ca.
620 Kfz/Stunde. Diese Prognosebelastung liegt damit auch weiterhin im unteren Bereich der
gemaB RAST06 fur diesen StraBentyp zulassigen Belastung von 4.000 — 18.000 Kfz/24 Stunden
(bzw. 400 - 1.800 Kfz/Stunde fir Ortliche EinfahrtsstraBen.

Die Kaikenrieder StraBe (REG 18) kann die zusatzlichen Verkehrsbelastungen im
bestehenden Querschnitt leistungsf&hig aufnehmen, die StraBenklassifiziierung nach RASt06
andert sich nicht.
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Ergebnis:

Zu den verkehrlichen Spitzenstunden fahren kunftig in der Morgenspitze (6.30 — 7.30 Uhr)
etwa 270 Fahrzeuge in das Parkhaus (10 ausfahrende Pkw) und in der Abendspitze etwa
180 Pkw aus dem Parkhaus (10 Zufahrer).

Im Prognose Planfall 2040, in dem neben 5 % allgemeiner Verkehrssteigerungen auch der
Mehrverkehr der Planungen abzuglich der Verkehrsverlagerungen durch den Wegfall eines
Parkplatzes auf dem Firmengeldnde angesetzt wird, steigt die Verkehrsbelastung auf der
Kaikenrieder StraBe (REG 18) um etwa 5 % bzw. 13 % (ndrdlich bzw. sudlich) auf maximal
5.480 Kfz-Fahrten/24 Stunden sudlich des geplanten Parkhauses.

Die Kaikenrieder StraBe (REG 18) kann den Mehrverkehr der Planungen leistungsféhig
aufnehmen, die SfraBenfunktion nach RASt06 d&ndert sich dabei nicht und
planungsbedingte AusbaumaBnahmen im StraBenquerschnitt sind nicht notwendig.

Der unsignalisierte Knotenpunkt Kaikenrieder StraBe (REG 18)/ neue Anbindung Parkhaus
erhdlt nach Leistungsfahigkeitsberechnung geman HBS 2015 im Prognose Planfall 2040 in
allen untersuchten Varianten und zu beiden Spitzenstunden jeweils die sehr gute Bewertung
Qualitatsstufe QSV ,,A" nach HBS 2015.

FUr die Abwicklung der maximal 270 Zufahrer/Stunde, davon ca. 180 Kfz/Stunde von SUden
kommend, morgens zwischen 6.30 und 7.30 Uhr fUhrt der Ausbau mit einer Kurzen
Linksabbiegespur zu einer leichten Verbesserung, aber auch fur einen Ausbau ohne
Abbiegespur konnte eine sehr gute Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden.

Das Planvorhaben zur Erweiterung der Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG, Werk Teisnach
wird insgesamt als verkehrsvertraglich eingestuft.

2.6.2 Schallimmissionen

Bestand und Vorbelastung

Die Wohnhduser im Geltungsbereich des gultigen Bebauungsplans GE Brandliwiese und im
Umgriff des gegenstdndlichen DB 8 zum Bebauungsplan Brandlwiese genieBen den
Schutzstatus eines Dorf- oder Mischgebietes.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm mussen folgende Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw.
Immissionsrichtwerte gem. TA L&rm eingehalten werden:

Orientierungswerte OW der DIN 18005 /13/- Gewerblich bedingter Larm [dB(A)]
Zeitraum WR WA MD/MI GE
Tag (6.00 — 22.00 Uhr) 50 95 60 65
Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) 35 40 45 50
WR: reines Wohngebiet MD/MI:  Kern-, Dorf-, Mischgebiet
WA: allgemeines Wohngebiet GE: Gewerbegebiet

Gem. DIN 18005 sollten die Orientierungswerte bereits auf den Rand der Baufldchen oder
der Uberbaubaren GrundstUcksflGchen in den jeweiligen Baugebieten oder der FlGchen
sonstiger Nutzung bezogen werden. Bei AuBen- und AuBenwohnbereichen gelten
grundsdtzlich die Orientierungswerte des Zeitbereichs ,,tags”.
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GemdB A.1.3 der TA-Larm liegen maBgebliche Immissionsorte bei bebauten Flidchen 0,5 m
auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten
betroffenen schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109 bei unbebauten FlGchen oder
bebauten Fldchen, die keine Gebdude mit schutzbedurftigen RGumen enthalten, an dem
am starksten betroffenen Rand der FlGdche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht
Gebdude mit schutzbedurftigen RGumen erstellt werden durfen.

Als schutzbedurftige RGume im Sinne der DIN 4109 z&hlen

e Wohnrdume, einschlieBlich Wohndielen, WohnkUchen;

e Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsréumen in Beherbergungsstétten;
e BettenrGume in Krankenhd&user und Sanatorien;

e Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;

e BUrorGume;

e Praxisrdume, SitzungsrGume und dhnliche Arbeitsrdume

Der schalltechnische Bericht bertcksichtigt folgende Vorbelastungen durch

e GE Hundsruck — Betrieb Rohde & Schwarz

e GEe Brandlwiese

e GE/GI/SO Teisnach Oed

e Gl Teisnach Oed I

o Gemeinbedarfsfldche des Bauhofs inkl. Biomasseheizwerk

Aus der Vorbelastung durch die zuldssigen Emissionskontingente errechnet das Gutachten
fUr alle Immissionsorte reduzierte immissionsrichtwerte nach Abzug der Vorbelastung. Diese
reduzierten Immissionsrichtwerte didrfen durch den auf der Erweiterungsfldche des B-Plans
Brandlwiese DB 8 verursachten L&rm nicht Uberschritten werden.

MaBnahmen:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzwdirdigkeit der
Nachbarschaft vor unzul&ssigen anlagenbezogenen Larmemissionen wird ein maximal
zuldssiges Emissionskontingent LEK auf der ,EmissionsbezugsflGche” gem. Planeintrag im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt. Zuldssig sind nur Betriebe und Anlagen,
deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf die maBgeblichen Immissionsorte die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 weder wdhrend
der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr noch nachts von 22.00 — 6.00 Uhr Uberschreiten:
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Zulassig Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Richtung Sektor A Sektor B
Teilfliche Emissions- Tag Nacht Tag Nacht
bezugsfléche
[m7
Teilflache GEe DB 2 ~6.333 64 49 68 49
Sektor Anfang Ende
A 349° 145°
B 145° 349°
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Ergebnis:

Das jewellige reduzierte Immissionskontingent zur Tag- und Nachtzeit wird an allen
Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten.

Es wurde eine baugebietsUbergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durchgefihrt. FUr das geplante Gewerbegebiet wurde somit eine externe Gliederung
vorgenommen bzw. es werden Festsetzungen im Verhdltnis zu anderen Gewerbegebieten
der Gemeinde getfroffen. Es wird deshalb in vorliegendem Fall baugebietstbergreifend auf
den bestehenden Bebauungsplan ,,GE/GI/SO Teisnach Oed" Bezug genommen, welcher
sich sUd&stlich der neuen Planflache befindet. Dieser Bebauungsplan setzt ein Gewerbe-
und Industriegebiet fest, welches Teilfldchen enthdlf, die mit ausreichend hohen
Emissionskontingenten belegt sind, welche eine Ansiedlung aller gem. § 8 BauNVO
zul@ssigen Gewerbebetriebe ermdglicht.

In der Summe wird somit seitens der Gemeinde Teisnach das Ziel verfolgt auf TeilflGchen des
bestehenden Bebauungsplans ,,GE/GI/SO Teisnach Oed" eher , lautere’ und auf der neuen
TeilflGche des Uberplanten Gewerbegebiets ,,GE Brandlwiese" in Bezug auf die Nachtzeit
eher ,leisere" Gewerbebetfriebe anzusiedeln.
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2.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Mit der Ausweisung des GE wird ein fast ebener, hochwertiger Ackerstandort als GE

ausgewiesen.

2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope + Arten

erheblich

aufgrund Neuversiegelung von Acker

im Geltungsbereich sind ausschlieBlich
Biotopnutzungstypen mit geringem
Okologischen Wert vorhanden

auBerhalb angrenzender Hohlweg ist nicht
betroffen, Hohlwegcharakter wird durch
Bebauungsplan verstarki.

Wasser

erheblich

aufgrund Neuversiegelung

kein Grundwasser, kein Bodenschichtenwasser,
keine Gewdsser betroffen

keine Unterlieger

RegenwasserrUckhaltung und Ableitung wird in
separatem Wasserrechtsverfahren geregelt

Boden

erheblich

aufgrund Abtrag des belebten humosen
Bodens, Gelé&ndenivellierung und
Neuversiegelung

Klima +

Luft

gering

Geringe Verdnderungen des Lokalklimas,
Temperaturerhbhung weitgehend auf den
Geltungsbereich begrenzt

Geringer Einfluss auf die Kaltluftstrémung und
DurchlUftung von Oed und Teisnach

Kein Einfluss auf die Luftaustauschbahn entlang
der Teisnach

Immissionswerte fUr Staub werden eingehalten
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Landschaftsbild | Ortsrand wird Kein LSG
verandert weiteres hohes Gebdude an der Kaikenrieder
StraBe mit geringerer Fernwirkung wie Bestand
Eingrinung durch Festsetzungen gewdhrleistet
Erholung keine Ausgewiesene Wanderwege sind nicht
betroffen
Mensch Verkehr Kaikenrieder StraBe (REG 18) ist leistungsfahig
und kann Verkehrszunahme aufnehmen
L&arm Emissionskontingentierung des GE gewdhrleistet,

dass die Orientierungswerte an alle relevanten
Immissionsorten eingehalten werden

KulturgUter

Sachguter

Nicht betroffen

Landwirtschaftlicher
Boden

Keine Einfragungen in der Denkmalliste

Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Die Ackernutzung an der Kaikenrieder StraBe bleibt erhalten.

4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

4.1  Vermeidung und Verringerung

Folgende MinderungsmaBnahmen fur den Faktor Biotop- und Artenschutz und Landschafts-
und Ortsbild werden im Bebauungsplan planlich bzw. textlich festgesetzt:

o Eingrinung
o Beleuchtung Fassaden und AuBenanlagen insektenschonend
o Versickerungsfahige Beldge auf Stellplatzen

Unter Hinweise wird aufgenommen, dass Glasfldchen vogelschlagsicher auszufUhren sind.

Folgende MinderungsmaBnahmen fUr den Faktor Mensch werden im Bebauungsplan
planlich bzw. textlich festgesetzt:

. Emissionskontingentierung des GEe Brandliwiese DB 8

4.2  Eingriffsermittlung

Biotop- und Artenschutz

Die Eingriffsermittlung fUr den Faktor Biotop- und Artenschutz erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft” in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Der groBe Geltungsbereich umfasst folgende FIGdchen:

e 1.840 m? Bestand Kaikenrieder StraBe incl. GrUnstreifen
e 8.000 m?2 geplantes GE

FUr das GEe mit einer GRZ von 0,8 wird als Eingriffsbereich die gesamte GrundstUcksfldche
incl. Eingrinung als Eingriffsfldche angesetzt.

FOr die StraBe ergeben sich, abgesehen von einer moglichen Abbiegespur und der
GrundstUckszufahrt, keine Anderungen.

Die Biotopnutzungstypen im Geltungsbereich, Acker - A11 -2 Wertpunkte und Grunfldchen
enflang der StraBe - V51 - 3 Wertpunkte, haben eine geringe Bedeutung fUr den
Naturhaushalt. FUr diese Kategorie werden in der Eingriffsbilanzierung als Durchschnittswert
3 Wertpunkte angewendet.

Die Fldchenangaben sind gerundet.
Der Ausgleichsbedarf berechnet sich nach der Formel:

Biotopnutzungstyp (m?) x WP Bestand x GRZ = Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
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Beein- Ausgleichs-
" trachti _ bedarfin

Festsetzung T Wert

tand
Stan faktor punkten

A1l Acker - geringe  GEe Gewerbegebiet

8.000 X 3 x 08
Bedeutung GRZ 0,8

19.200

Der Ausgleichsbedarf von 19.200 Wertpunkten wird auf einer Teilfldche des FlurstGcks 494
der Gemarkung Teisnach erbracht.

Landschaftsbild

Es wird die Errichtung baulicher Anlagen mit Hohen von bis zu 9,5 m zugelassen. Diese Hohe
baulicher Anlagen darf durch technische Dachaufbauten und durch Gebdudeteile mit
ErschlieBungsfunktion (z.B. FahrstuhlUberfahrten, Treppenhduser) zudem noch um bis zu 3 m
Uberschritten werden. Dies kann eine erhebliche Fernwirkung haben.

Der Eingriff wird durch die Eingrinung auf der Talseite / SUdwestseite kompensiert.

Es wird ein 5 m breiter Grunstreifen an der Grenze zum AuBenbereich festgesetzt, in dem
eine freiwachsende Hecke aus heimischen Badumen und Stréuchern zu pflanzen ist. Die
Pflanzung ist verpflichtend durchzufGhren.

4.3 Ausgleich

Das fUr den Ausgleich vorgesehene Flurstick 494 befindet sich im Eigentum der Rohde &
Schwarz GmbH & Co. KG und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Biomasseheizwerk JahnstraBe". In Bezug auf die Teilfldche des FlurstUcks 494, die fur den
Ausgleich vorgesehen ist, setzt der Bebauungsplan ,,Biomasseheizwerk JahnstraBe* eine
Flache fUr die Landwirtschaft fest. In der Begrindung zum Bebauungsplan
»Biomasseheizwerk JahnstraBe” heiBt es zu dieser Flache: ,,Es verbleibt dann eine
Restfldche, die als ,Fldche fur die Landwirtschaft ausgewiesen wird und bei
nachfolgenden Bauleitplanungen als Ausgleichsfldche verfGgbar ist.”

Der Ausgleich erfolgt auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags nach § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB. Gesichert werden die AusgleichsmaBnahmen nach dem sté@dtebaulichen
Vertrag durch eine beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeit und eine Reallast.

Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfldche ist der aktuelle Zustand,
bewertet gemdaB Biotopwertliste. Die fUr den Ausgleich vorgesehene Teilfldche des
FlurstGcks 494 wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, die Zufahrt erfolgt ausschlieBlich von
Norden Uber einen Grunweg und verrohrten Durchlass des Wiesengrabens.

Dominante Art ist das Lieschgras, das als hochwertiges Futtergras sicher angesat wurde.
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Nur parallel zum Grinweg wachsen auBerhalb der Ausgleichsfldche in einer verndssten
Senke auch Kndéterich und Wiesenknopf innerhalb des Intensivgriniandes.

Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache ist G11 Intensivgrinland mit 3 Wertpunkten.

Zielzustand der Ausgleichsflache ist G212 - artenreiches Extensivgrinland - FFH-
Lebensraumtyp 651L. Es hat gem. Biotopwertliste 8 Wertpunkte.

Die Ausgleichsfléche fUr den Bebauungsplan GE Brandlwiese DB 8 muss mindestens 3.840 m?
groB sein:

Wertpunkte
der
Ausgleichs-
flache

G212 MaRig extensiv
. .. genutztes,
G11Intensivgrinland , . 3.840 x 8 - 3 = 19.200
artenreiches Grunland

- LRT 651L

Der Stddtebauliche Vertrag vereinbart folgende Herstellungs- und PflegemaBnahmen:
HerstellungsmaBnahme:

Das Grunland ist 5 Kalenderjahre lang auszuhagern:
mindestens 3 x Mahd / Jahr ohne Schnittzeitpunkt, Mahgut entfernen, keine DUngung,
kein Mulchen, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Pflege ab dem 6. Kalenderjahr:

Das Grunland ist 2 mal jaghrlich als Heuwiese zu bewirtschaften,
1. Schnitt ab 15.06., das M&hgut ist zur Trocknung einige Tage auf der Wiese zu belassen
und anschlieBend zu entfernen, keine DUngung, kein Pflanzenschutz, kein Mulchen

Auf 10 % der Fldche sind bei jeder Mahd 2 m breite Altgrasstreifen an wechselnden
Standorten stehen zu lassen.

Die Bewirtschaftung als Heuwiese stellt eine landwirtschaftliche Nutzung dar und steht
folglich mit der Festsetzung des Bebauungsplans ,,Biomasseheizwerk JahnstraBe® in
Einklang.

Die gemdB § 4c BauGB vorgegebene Uberwachung der Ausgleichsfldéchen durch den
Markt Teisnach erfolgt durch die Berichtspflicht fUr die Herstellung der Ausgleichsfléche und
Pflege der Ausgleichsfladche. Der Bericht ist zur PrGfung der UNB weiterzuleiten.

Ein Monitoring der Ausgleichsfléche ist durchzufUhren. Es umfasst die PflegemaBnahme der
Ausgleichsfladche mit ggf. Anpassung der Flidchenpflege. Anderungen zu den festgesetzten
PflegemaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Das Monitoring
ist in 5-jahrigen Abst&dnden durchzufGhren. Die Monitoringberichte sind auch der Unteren
Naturschutzbehdrde zuzuleiten. Die Pflicht des Monitorings ist erfGllt, wenn der angestrebte
Zielzustand erreicht ist. AnschlieBend ist eine Férderung der PflegemaBnahmen z.B. durch
VNP moglich.
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Die Gemeinde Teisnach wird die im stddtebaulichen Vertrag gesicherte Ausgleichsfldche
im Bayerischen Okoflachenkataster (OFK) eintragen.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Bebauungsplanebene gibt es zur ErschlieBung und Bebauung des Grundsticks mit
einem Parkplatz bzw. Parkhaus oder anderen gewerblichen Nutzungen keine Alternative:

FUr eine Zufahrt von der StraBe ,,Am Hundsruck" musste diese StraBe incl. inrer Anbindung
an die KreisstraBe erheblich verbreitert werden. Eine Zufahrt ist nur von der Kaikenrieder
StraBe (REG 18) aus sinnvoll.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislucken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Grundlage fur die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz
ist die Bestandsaufhnahme im Mdarz 2025.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Bayerische Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" — fortgeschriebene Fassung Dezember 2021 verwendet. Die
Bewertung erfolgt gem. ,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) — Stand 28.02.2014.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Klima und Luft wurde folgendes Fachgutachten erstellt:

Stellungnahme zu den lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen durch die
geplanten Pkw-Abstellfldchen (Parkplatz/Parkhaus) der Firma Rohde & Schwarz in Teisnach,
Stand: 07.01.2026 — erstellt durch: IMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der KreisstraBe sowie als Grundlage fur die
immissionsschutzrechtliche Beurteilung des Gewerbeldrms wurde folgendes Gutachten
erstellt:

Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung der Firma Rohde & Schwarz GmbH & Co.KG, Werk
Teisnach, Stand: 22.12.2025 - erstellt durch: Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr
GmbH, JosephspitalstraBe 7, 80331 MUnchen

Zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch wurde folgendes Gutachten erstellt:

Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 - Bebauungsplan Brandlwiese, Deckblatt Nr. 8, Markt
Teisnach, Stand: 17.12.2025 - erstellt durch: Geoplan GmbH, Donau-Gewerbepark 5, 94486
Osterhofen

Es wird ein Konzept zur RegenwasserrGckhaltung und -ableitung erstellt und in einem
separaten Wasserrechtsverfahren geprift und genehmigt.
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7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung des Bebauungsplans, insbesondere auch der Festsetzungen zur Grinord-
nung, zu Nebenanlagen und Einfriedungen, muss der Markt Teisnach von den
Bauantragstellern einfordern.

Die gemdB § 4c BauGB vorgegebene Uberwachung der Ausgleichsfldchen durch den
Markt Teisnach erfolgt durch die Berichtspflicht fUr die Herstellung der Ausgleichsfléche und
Pflege der Ausgleichsfléche. Der Bericht ist zur PrGfung der UNB weiterzuleiten.

Ein Monitoring der Ausgleichsfladche ist durchzufUhren. Es umfasst die PflegemalBnahme der
Ausgleichsfladche mit ggf. Anpassung der Fldchenpflege. Anderungen zu den festgesetzten
PflegemaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Das Monitoring
ist in 5-j@hrigen Abstdnden durchzufUhren. Die Monitoringberichte sind auch der Unteren
Naturschutzbehorde zuzuleiten. Die Pflicht des Monitorings ist erfGllt, wenn der angestrebte
Zielzustand erreicht ist. AnschlieBend ist eine Férderung der PflegemaBnahmen z.B. durch
VNP méglich.

Die dingliche Sicherung der Ausgleichsfldche bzw. der AusgleichsmaBnahmen erfolgt durch
Einfragung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit und einer Reallast zu Gunsten des
Marktes Teisnach.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
geschaffen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. AngestoBen wurde das
Bauleitplanverfahren vom GrundstUckseigentUmer der im GEe gelegenen FlGche, der
beabsichtigt, dort zundchst einen Parkplatz und spdter ein Parkhaus fUr die Mitarbeiter
seines nordwestlich des Plangebiets gelegenen Betriebs zu errichten. Da mit dem
Bebauungsplan die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung auf lange Sicht und
unabhdngig von der aktfuellen Eigentumssituation und den aktuellen Bauabsichten
gesteuert werden soll, soll jedoch nicht nur Baurecht fUr die akfuellen Bauabsichten des
aktuellen EigentUmers geschaffen werden, sondern grundsdtzlich sollen auch andere
gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der benachbarten Wohnnutzung vertraglich
sind.

Die Fldche liegt nicht im LSG Bayerischer Wald.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Kaikenrieder StraBe (REG 18). Die Leistungsféhigkeit wurde
durch ein Fachgutachten gepruft und nachgewiesen. Der Bau einer Linksabbiegespur ist
verkehrstechnisch nicht erforderlich.

Die als GEe ausgewiesene Fldche wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Die Erweiterung verursacht aufgrund der Neuversiegelung erhebliche Umweltauswirkungen
for die SchutzgUter Biotope- und Arten, Boden und Wasser. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbest@nde werden nicht eintreten.

Die Auswirkungen fUr das Landschafts- und Ortsbild werden durch die festgesetzte
EingrGnung gemindert. Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die
ausgewiesenen ortlichen Wanderwege und den Zugang zur freien Landschaft.

In  einem Fachgutachten wird nachgewiesen, dass es keine erheblichen
Umweltauswirkungen fUr die Schutzguter Klima und Luft (nicht gesundheitsschadliche
Staubbelastung) gibt.

In einem Fachgutachten wird nachgewiesen, dass auch unter BerUcksichtigung der
Vorbelastung die Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte gem. TA
L&rm an allen relevanten Immissionsorten unter Zugrundelegung der festgesetzten
Gerduschkontingentierung eingehalten werden.

FUr das Gewerbegebiet entsteht ein Ausgleichsbedarfin Hohe von ca. 19.200 Wertpunkten,
der auf der Ausgleichsfldche der Fa. Rohde & Schwarz, Gemarkung Teisnach, Fl. 494TF
erbracht werden wird.

Der Ausgleich erfolgt auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags nach § Ta Abs. 3
Satz 4 BauGB. Gesichert werden die AusgleichsmaBnahmen nach dem stédtebaulichen
Vertrag durch eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit und eine Reallast.

FOr das Monitoring ist der Markt Teisnach verantwortlich.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschie-
den Schutzguter zusammen:

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope + Arten

erheblich

aufgrund Neuversiegelung von Acker

im Geltungsbereich ausschlieBlich
Biotopnutzungstypen mit geringem
Okologischen Wert vorhanden

auBerhalb angrenzender Hohlweg ist nicht
betroffen, Hohlwegcharakter wird durch
Bebauungsplan verstarki.

Wasser

erheblich

aufgrund Neuversiegelung

kein Grundwasser, kein Bodenschichtenwasser,
keine Gewdsser betroffen

keine Unterlieger

Regenwasserrickhaltung und Ableitung wird in
separatem Wasserrechtsverfahren geregelt

Boden

erheblich

aufgrund Abtrag des belebten humosen
Bodens, Gel@ndenivellierung und
Neuversiegelung

Klima +

Luft

gering

Geringe Verdnderungen des Lokalklimas,
Temperaturerhdhung weitgehend auf den
Geltungsbereich begrenzt

Geringer Einfluss auf die Kaltluftstromung und
DurchlUftung von Oed und Teisnach

Kein Einfluss auf die Luftaustauschbahn entlang
der Teisnach

Immissionswerte fUr Staub werden eingehalten

Landschaftsbild

Erholung

Ortsrand wird
verdndert

keine

Kein LSG

weiteres hohes Gebdude an der Kaikenrieder
StraBe mit geringerer Fernwirkung wie Bestand

Eingrinung durch Festsetzungen gewdhrleistet

Ausgewiesene Wanderwege sind nicht
betroffen

Mensch

Verkehr

Kaikenrieder StraBe (REG 18) ist leistungsfahig
und kann Verkehrszunahme aufnehmen
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Ausbau des Knotens mit Linksabbiegespur ist
nicht erforderlich

L&rm Emissionskontingentierung des GE gewdhrleistet,
dass die Orientierungswerte an alle relevanten
Immissionsorten eingehalten werden

KulturgUter Nicht betroffen Keine Einfragungen in der Denkmalliste
Sachguter Landwirtschaftlicher | Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes
Boden
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Il Gutachten

1. Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung der Firma Rohde & Schwarz GmbH & Co.KG,
Werk Teisnach, Stand: 22.12.2025 - erstellt durch: Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr GmbH, JosephspitalstraBe 7, 80331 MUnchen

2. Stellungnahme zu den lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen durch
die geplanten Pkw-Abstellfldchen (Parkplatz/Parkhaus) der Firma Rohde & Schwarz
in Teisnach, Stand: 07.01.2026 — erstellt durch: IMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG,
EisenbahnstraBe 43, 79098 Freiburg

3. Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 - Bebauungsplan Brandlwiese, Deckblatt Nr.
8. Markt Teisnach, Stand: 17.12.2025 - erstellt durch: Geoplan GmbH, Donau-
Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen
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V. Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 10.04.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Brandlwiese durch Deckblatt Nr. 8 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.04.2025
ortsUblich bekannt gemacht

2. Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 23.04.2025 bis einschlieBlich
30.05.2025.

3. FrGhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 23.04.2025 bis einschlieBlich
30.05.2025.

4. Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
............... in der Zeit vom ................bis einschlieBlich ................

S. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
VOM eviiiiannnns in der Zeit vom ............... o

6. Satzung

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplanaufstellung gemani
§ 10 Abs. 1 BauGB, Art. 91 Abs. 3 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
MOFKE TEISNCICK, o e

1. Burgermeister Daniel GraB|

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

MOAOFKE TEISNCICK, e e

1. BUrgermeister Daniel GraB|
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Vorentwurf vom 10.04.2025
Entwurf vom 12.02.2026

Fassungvom
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V. Anlage zum Bebauungsplan

1. FESTSETZUNGSPLAN

Bebauungsplan ,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 8
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