SATZUNG

Der Markt Teisnach erldsst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung die Anderung des
Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrale” mit Deckblatt Nr. 4 ,Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandel*
fur den Bereich FI.Nr. 11/9, Gemarkung Teisnach als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 03.09.2020 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung
-BauNVO-)

1.4.2. Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNVvO)

Lebensmitteleinzelhandel

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,85 2.5.  Grundflachenzahl

TH4525miNN 2.8.  Traufhdhe, als HéchstmaR in Metern tiber Normalhéhe Null

FH4570miNN 2.8.  Firsthohe, als HéchstmaR in Metern Giber Normalhéhe Null

OK4530miNN 2.8. Oberkante, als Hochstmal} in Metern iber Normalhéhe Null

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

v v v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
A-F Begrenzungslinie der értlichen Verkehrsflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

15.3.  Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze
und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Anforderungen an die Gestaltung

> Firstrichtung

DARSTELLUNGEN ALS HINWE'S (ohne Festsetzungscharakter)

MafRzahl in Metern

Eingemessener Héhenbezugspunkt der
bestehenden befestigten Gelandeoberflache

448,04 m NN Giber NN

PLANGRUNDLAGE

43713 Flurstiicksgrenzen / Flursticksnummern 3520

bestehende Gebaude

NN

‘ erigrundlage: Geobasisdaten @ Bay. Ver

11

Ausfahrt fir Feuerwehr und Rettungsdienste % Geplante Stellplatze (bereits im Bestand vorhanden)

Hohenschichtlinien in Metern tGber NN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. R&aumlicher Geltungsbereich

Das Deckblatt 4 des Bebauungsplans ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle rechtsver-
bindlichen Bebauungs- und Baulinienpléne.

2. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” geman
§ 11 Abs. 2 BauNVO. Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop mit ei-
ner Verkaufsflache von insgesamt bis zu 950 n?.

3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Die zulassige Grundflachenzahl betragt 85 vom 100 (GRZ 0,85).
3.2 Die Traufhthe von Gebauden darf traufseitig jeweils die baufensterbezogen festgesetzte Hohe in Metern

bezogen auf die Normalhéhe Null, gemessen an der Aulienseite der Umfassungsmauer bis zum Schnitt-
punkt mit der Dachhaut oder bis zum oberen Wandabschluss nicht Gberschreiten.

3.3 Die Firsthéhe von Gebduden darf eine Hohe von 457,0 Meter bezogen auf die Normalhdhe Null nicht
Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufbauten wie Kiihlungs- und Liftungsan-
lagen, Oberlichter), die diese Hohe Uberschreiten sind zulassig.

34 Die Oberkante des zulassigen Werbepylons darf eine Hohe von 453,0 Metern bezogen auf die Normalhdhe
Null nicht tberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

41 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Gemalf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO keine Anwendung.

4.2 AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zulassig.:
Freisitze, Mullbehaltnisse, Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze, Unterstande fur Einkaufswagen, sowie sonsti-
ge zur Versorgung und Nutzung des Geb&udes erforderliche untergeordnete Anlagen.

4.3 Die nach textlicher Festsetzung Nr. 4.2 zulassigen baulichen Anlagen dirfen ausschlieRlich innerhalb der
als Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden.

5. ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplandeckblattes ist zwischen den Punkten A-B-C-D-E-F zu-
gleich StralRenbegrenzungslinie.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

6.1 Dacher sind als Satteldach oder als Flachdach auszubilden. Die Dachneigung von Sattelddchern muss
mindestens 21 Grad und darf maximal 28 Grad, jeweils bezogen auf die Horizontale betragen.

6.2 Der Hauptdachfirst des Hauptgeb&audes ist Gber die Langsseite des Hauptgebaudes auszurichten.

6.3 Die Errichtung von Einfriedungen entlang der westlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wird als unzulassig festgesetzt.

6.4 Werbeanlagen

6.4.1 Innerhalb der gekennzeichneten Gberbaubaren Grundsticksflache fur einen Werbepylon darf ein beleuchte-

ter Werbepylon mit einer Gesamthdéhe von max. 4,75 m bezogen auf die Gelandeoberflache und in einer
maximalen Breite von 2,6 Metern errichtet werden. Die sichtbare Flache der an dem Pylon angebrachten
Werbetafeln dirfen je Seite eine Flache von 9 m? nicht Gberschreiten.

6.4.2 Als gebaudeunabhangige Werbeanlage ist weiterhin die Errichtung eines Einfahrtshinweisschildes im
Bereich der Zufahrt mit einer Breite von max. 1,5 m Hohe und einer Hohe von 1,0 Metern zulassig.

6.4.3 Es sind bis zu vier mit dem Gebaude verbundene beleuchtete oder unbeleuchtete Werbeanlagen zuléssig;
mit dem Gebaude verbundene Werbeanlagen dirfen eine Breite von 4 Metern und eine Hohe von 2 m nicht
Uberschreiten. Diese dirfen ausschliellich an Wandflachen angebracht werden und nicht Gber die Dachfla-
chenhinausstehen.

6.4.4 Blinkende und bewegte Werbeanlagen sind unzulassig.

6.4.5 Beleuchtete Werbeanlagen dirfen nur wahrend der Offnungszeiten des Marktes beleuchtet werden

55 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind flachenparallel zu den Dachflachen auszu-
fuhren und ohne Aufstédnderung zu errichten.
Grinordnung

6.1 Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten;

Die Wurzelbereiche dirfen nicht als Lagerplatz, Abstellplatz fur Fahrzeuge oder als Zwischenlager
fur Erdreich genutzt werden. Abgéngige Geholze sind in der darauf folgenden Vegetationsperiode
gleichwertig zu ersetzen.

6.2 Fur Ersatzpflanzungen bzw. fur zusatzliche PflanzmalRnahmen sind standortgerechte, heimische
Gehdlze zu verwenden.

6.3 Die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind bei Neuanlage von Flachen als Wiesen-, Rasen
oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Es ist autochthones Saatgut fur Graser und Krauter zu verwenden.

7. Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln und in die Teisnach
einzuleiten.
Artenschutz

8.1 Die Gestaltung und Verwendung von Leuchtkérpern ist umweltfreundlich durchzufihren, um

negative Auswirkungen auf nachtaktive Fluginsekten zu minimieren (bspw. Verwendung der ge-
ringstmdglichen Helligkeit, Betriebsdauerbegrenzung der AuRenbeleuchtung auf ein Minimum,
Verwendung warmweiflen Lichtes, Verwendung gekapselt gefertigter Lampenkérper, ...).

8.2 Notwendige Baumrodungen sind auf3erhalb der Brutzeiten (Marz bis Oktober) durchzufihren.

8.3 Die Geb&ude sind vor der Gebdudeerweiterung durch eine Fachkraft auf mégliche Fledermaus-
quartiere zu Uberprifen.

HINWEISE
1.

Griinordnung

1.1 Rodungen von Gehdélzen dirfen ausschlieBlich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
vorgenommen werden.

1.2 Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeitsblatt GW
125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ sowie entsprechend DIN
18920 ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

1.3 Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® der Forschungsgesellschaft fir
Stralkenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

2. Artenliste Baume

Fur das Anpflanzen von Badumen sind nachstehende Arten geeignete Optionen

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20cm)

Quercus robur fastigiata Saulen-Eiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Bodenschutz
3.1 Auf geringstmdgliche Befestigung des Bodens ist zu achten, Versiegelung ist nur in dem Umfang

zulassig, wie es eine zweckentsprechende Benutzung der Flachen erfordert

3.2 Fur notwendige VerfullungsmaRnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlieBlich unbelastetes
Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaushub ist
vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Mutterboden, der bei Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberfliche ausge-
hoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und
wiederzuverwerten.

4, Aufgrabungen

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m beiderseits der Trassenachse.

Wasserhaushalt

51 Die Einleitung des gesammelten Oberflachenwassers in die Teisnach bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.
5.2 Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistel-

lungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

5.3 Bei einer Trennentwasserung hat die Regenwasserbeseitigung nach den Vorgaben des Merkblattes
DWA-M 153 zu erfolgen. Anfallendes behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist vor der Einlei-
tung in ein Gewasser ausreichend zu behandeln.

54 Gewasserbenutzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind grundsétzlich wasserrechtlich
erlaubnispflichtig, soweit nicht die Voraussetzungen nach der Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung bzw. nach Art. 18 BayWG i. V. m. den zugehdrigen technischen Regeln (TRENOG, TRENGW)
vorliegen.

5.5 Grundwasseraufschlisse missen grundsatzlich wasserrechtlich behandelt werden. Fir Erdaufschlis-
se nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor
Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlos-
sen, ist das Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

5.6 Bei BaumaRnahmen innerhalb des ermittelten Uberschwemmungsgebietes ist verlorengehender
Retentionsraum umfangs-, funktions- und zeitgleich auszugleichen. Der Nachweis muss mit den Bau-
genehmigungsunterlagen erfolgen.

6. Ausfahrt fir Feuerwehren und Rettungsdienste

Im Bebauungsplan wird eine Ausfahrt fir Feuerwehren und Rettungsdienste in einer Breite von 3,50
von der sidlichen Grundstiicksgrenze zur Regenmihistral3e dargestellt, die im Brand- und Katastro-
phenfall durch Feuerwehren und Rettungsdienste genutzt werden kann.

7. Immissionsschutz
71 Eine Nachtanlieferung (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist nicht zulassig.
7.2 Den Bauantragsunterlagen bzw. den Unterlagen im Rahmen der Genehmigungsfreistellung ist eine

schalltechnische Untersuchung beizufiigen.

8. Vorschriften und Normen

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebauungsplan
verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwahnte Normen, Richtlinien, Regelwerke
etc. sind bei der Marktgemeinde Teisnach, Pralat-Mayer-Platz 5, 94244 Teisnach wahrend der allge-
meinen Dienststunden einzusehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Schwarzer Regen, Verordnung vom 30.06.2016

Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet Teisnach, Datum der Sicherung 14.11.2007

Ermitteltes Uberschwemmungsgebiet der Teisnach (2020). die maRgebliche HW100 Kote
liegt zwischen 447,25 und 448,0 m G.NN

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat des Markt Teisnach hat in der Sitzung vom 28.05.2020 die Anderung des
Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrale” mit Deckblatt Nr. 4 ,Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 15.06.2020 ortsublich bekanntgemacht.

2) Zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans ,An der Pfleidererstraie mit Deckblatt Nr. 4
~oondergebiet GroRflachiger Einzelhandel” in der Fassung vom 28.05.2020 wurden die Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2020 bis
22.07.2020 beteiligt.

3) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrake” mit Deckblatt Nr. 4
~sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel” in der Fassung vom 28.05.2020 wurde mit der Begrindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2020 bis 22.07.2020 6ffentlich ausgelegt.

4) Zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans ,An der Pfleidererstraie” mit Deckblatt Nr. 4
~oondergebiet GroRflachiger Einzelhandel” in der Fassung vom 29.07.2020 wurden das Landratsamt
Regen gemaRk § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.08.2020 bis 24.08.2020 erneut
beteiligt.

5) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrake” mit Deckblatt Nr. 4
~sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel” in der Fassung vom 29.07.2020 wurde mit der Begrindung
gemal §4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.08.2020 bis 24.08.2020 erneut
offentlich ausgelegt.

6) Der Markt Teisnach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 03.09.2020 die Anderung des
Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrale” mit Deckblatt Nr. 4 ,Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.09.2020 als Satzung beschlossen.

7) Ausgefertigt

Teisnach, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister)

8) Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,An der PfleidererstraRe“ mit Deckblatt Nr.
4 ,Sondergebiet GrofRflachiger Einzelhandel* wurde am ............... geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Teisnach, den .............

(1. Burgermeister)
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