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1. Begriindung zum Bebauungsplan
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.2 Raumliche Ubersicht

Ausschnitt aus topographischer Karte unmaRstéblich
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1.3. Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan des Marktes Teisnach als Sondergebiet ,SO
Lebensmittelmarkt” und GE (Gewerbegebiet) dargestelit. Der
Flachennutzungsplan wird geman §13a Abs.2 Nr.2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst und das GE ebenfalls in ein ,SO
Lebensmittelmarkt” umgewidmet.

Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (unmafstéblich)
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1.4 Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Der Marktgemeinderat Markt Teisnach hat in seiner offentlichen Sitzung am
29.06.2023 beschlossen, den Bebauungsplan ,SO Lebensmittelmarkt* mit
einem Deckblatt Nr.1 zu dndern. Die Aufstellung des Deckblattes erfolgt
gemaf} §13a Abs.1 Nr.1 BauGB.

Der Geltungsbereich und umfasst die FI.-Nr.90/3 und 90 der Gemarkung
Teisnach und hat eine Gréfke von 1,22 ha.

Mit der Deckblattdnderung sollen die Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Getrankemarktes im Anschluss an den bestehenden EDEKA-Markt.
Der Neubau wird angestrebt, da sich durch einen Getrankemarkt eine
sinnvolle Erganzung des Vollsortimentes mit zuséatzlichem Backshop und
Cafe’ des bestehenden EDEKA-Marktes ergibt. Kunden sind bestrebt, den
Grundbedarf zeitsparend und ohne lange Anfahrtswege zu téatigen. Ein
zusatzlicher Getrankemarkt erleichtert die Organisation des Einkaufs
betrachtlich.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Nach Vorgabe des Landesentwicklungsprogramms (LEP) 5.3.2 (Ziel) hat
die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrofprojekte an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen.

Nach LEP 5.3.3 (Ziel) diirfen durch Flachenausweisungen flr
EinzelhandelsgroRprojekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bei dem vorhandenen EDEKA-Markt handelt es sich aufgrund seiner
Groflenordnung (VK und GF) um ein EinzelhandelsgroRprojekt. Die
Planung ist daher insbesondere an den Regelungen fiir solche Vorhaben im
LEP Bayern zu messen. Diese Regelungen umfassen die ,Lage im Raum®,
,Lage in der Gemeinde” und ,Zuldssige Verkaufsflachen*.

Die Anforderungen an die ,Lage im Raum“ und die ,Lage in der Gemeinde*
wurden schon bei der Erstaufstellung des Plans positiv beurteilt. Sie sind
nach wie vor erflillt.

Hinsichtlich der Anforderung ,Zulassige Verkaufsflachen* werden die VK
und GF nun nicht Uberschritten, da der Supermarkt sowie der
Getrankemarkt funktional voneinander getrennt und separat betreibbar sind.

1.6 Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen

Der bestehende EDEKA-Markt hat eine Netto-Verkaufsflache von 1.140
m2. Der geplante Getrankemarkt soll eine Verkaufsflache von maximal 800
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m2 erhalten. Einem Abwandern von Kaufkraft zur Besorgung der Getranke
kann somit entgegengewirkt werden.

Lage

Der geplante Getrankemarkt schlielt Richtung Stidwesten direkt an den
bestehenden EDEKA-Markt am sldlichen Ortsrand von Teisnach an der
Grenze zur Nachbargemeinde Geiersthal an. Architektonisch wird die
Gebaudestruktur des bestehenden Marktes aufgenommen und
weitergeflhrt, sodass sich das Gesamtensemble auch weiterhin kaum aus
der umgebenden Topographie mit riickwartigem Hang hervorhebt.
Negative stadtebauliche Auswirkungen sind somit auch weiterhin nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr
Die Mérkte liegen verkehrsgiinstig an der Staatsstralle 2136. Die Zufahrt
bleibt an bisheriger Position bestehen. Gegen Gefahrdungen und

zusatzlichen Einkaufsverkehr wurden schon im Rahmen des
Ursprungsbebauungsplans die dort beschriebenen MaRnahmen ergriffen.

1.7 Beschreibung des Plangebietes
Lage im Ortszusammenhang

Der Getrankemarkt bildet die Erweiterung des bestehenden Marktes.
Die GroRRe des Baufensters betragt insgesamt 2.805 m2.

1.8 Gelande

Das Gelande im erweiterten Geltungsbereich Richtung Siidwesten steigt
von der Staatsstralle weg um ca. 1 Meter Richtung Nordwesten an und
geht Uber in eine steile Boschung mit ca. 12 m Hohendifferenz, die nach
Westen hin leicht abfallt.

1.9 Derzeitige Nutzung

Derzeit findet auf dem Gelédnde eine landwirtschaftliche Griinlandnutzung
statt.

1.10 Ver -und Entsorgung
Wasserentsorgung und Oberflachenwasserentwasserung

Das Schmutzwasser wird Uber den gemeindlichen Mischwasserkanal
abgeleitet. Die Hauptabwasserleitung verlauft entlang der St 2136.
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Im unmittelbaren Bereich des Sondergebietes wurde bereits vor
Beschlussfassung des Ursprungsbebauungsplans das
Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen der St 2136 in die Teisnach
eingeleitet.

Im Bebauungsplan war urspriinglich vorgesehen, das im Baugebiet
anfallende Niederschlagswasser (ber die gemeindliche
Mischwasserkanalisation abzuleiten. Um den Mischwasserabfluss im
Kanalnetz zu verringern, wurde beschlossen, das Niederschlagswasser im
Trennsystem zu entwassern.

Gemal §55 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist das auf einem Grundstiick
anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder (iber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten.

Im vorliegenden Fall wird das Oberflachenwasser der Dachfldchen und
befestigten Flachen Uber die bestehende Verrohrung und (iber einen
offenen Graben entlang der St 2136 dem bestehenden dstlichen Schacht
im Bereich des urspriinglichen Geltungsbereichs zugefiihrt und von dort in
einem vorhandenen Ableitungskanal zum Fluss Teisnach.

Die Untersuchung der zusatzlichen Kapazitdtenaufnahme des bestehenden
Ableitungskanals zur Teisnach durch das Ingenieurbiiro Geiger, Regen,
kam zu dem Ergebnis, dass sich die Ablaufsituation aus der zusatzlichen
Flachenversiegelung nicht verschlechtert, wenn der Abfluss aus dem
Getrankemarkt auf 5L/s begrenzt wird.

Die Rlckhaltung wird als Rigolenriickhaltung mit Vorreinigung und
NotUberlauf nach DWA-A 102-2 ausgefiihrt.

Ein Ruckstau bei Hochwasserereignissen der Teisnach muss durch
entsprechende Sicherungsmaflinahmen verhindert werden.

Die Riickstausicherungsmafinahmen sind von den Eigentiimern der Markte
selbst herzustellen.

Telekommunikationsnetz

Der Anschluss erfolgt an den bestehenden Anschluss der Deutschen
Telekom.

Wasserversorgung

Die Anbindung erfolgt an die bestehende Hauptwasserleitung des
Wasserversorgungsnetzes Teisnach.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt in Erweiterung des bestehenden Anschlusses.

1.11 Wasserrecht

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Fluss Teisnach wurde
mit Bescheid vom 09.08.2013 dem Betreiber eine beschrénkte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 15 BayWG zur Benutzung der
Teisnach (Gewasser lll. Ordnung) erteilt, mit einem Abflussumfang von ca.
131l/s bis zum Jahr 2033.

Diese Erlaubnis muss an den durch die zuséatzlich befestigten Flachen
erhdhten Umfang angepasst und erneuert werden.

Anforderungen an das einzuleitende Niederschlagswasser

-Es darf nur Regenwasser von Flachen abgeleitet werden, die nicht eine
uber dem tblichen Mal liegende Verschmutzung aufweisen und das nicht
behandlungsbediirftig ist oder ausreichend vorgereinigt worden ist.

-Die Salzstreuung im Winter ist auf das unbedingt notwendige Maf zu
beschranken.

-Das gesammelte Niederschlagswasser darf keine mit dem Auge
wahrnehmbaren Schwimmstoffe oder Olschlieren aufweisen.

1.12 Immissionsschutz

Der Deckblattanderung liegt das vom Ingenieurblro Geoplan GmbH,
Osterhofen erstellte schalltechnische Gutachten vom 04.09.2023 zugrunde,
dessen Ergebnisse zu den zuldssigen Emissionskontigenten in den
textlichen Festsetzungen enthalten sind.

1.13 Brandschutz
Auch mit der Erweiterung ist eine ausreichende Léschwasserversorgung

gesichert. Die Berechnung erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.(DVGW)
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Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen sind gemaR DIN 14090 vorhanden.

Rechtsgrundlage Art. 12 BayBO

Richtlinien Gber Flachen
fUr die Feuerwehr

Die Bebauung ist so auszufiihren, dass der Brandausbreitung
vorgebeugt und die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten méglich sind, dabei sind die Vorgaben
der BayBO zu beachten.

1.14 Griinordnung

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB handelt
und die Grundflache weniger als 20.000 m? betrigt kann auf die
Durchfihrung einer Umweltpriifung verzichtet werden. Ebenso findet nach
Abs. 2 Nr. 4 die Eingriffsregelung keine Anwendung. Es sind also keine
Ausgleichsflachen erforderlich.

Unabhangig davon sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege sowie eine griinordnerische Einbindung der Mafinahme
erforderlich.

Die verbleibende Griinflache am stidwestlichen Hang auf ca. 1.400 m? wird
als extensives Griinland entwickelt. Zum neuen Baugebiet im Nordwesten
sowie zur angrenzenden Stralle im Stidwesten wird eine freiwachsende
Hecke aus einheimischen Gehdlzen angepflanzt.

Zur Uberschirmung der Parkplétze werden 7 Bdume 1. Ordnung sowie ein
weiterer Baum in der westlichen Grundstiicksecke gepflanzt. Als Abgrenz-
ung der Parkplatze zu den umliegenden Straen wird analog zum
bestehenden Edeka Markt eine geschnittene Formhecke festgesetzt. Die
verbleidenden Griinflichen zwischen den Parkpldtzen werden als
Landschaftsrasenflachen ausgefiihrt.

Es wird auf die Pflanzliste in den textlichen Festsetzungen verwiesen.

1.15 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,SO Lebensmittelmarkt” mit Deckblatt Nr. 1 wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Auf eine Umweltprifung sowie auf die Anwendung der Eingriffsregelung
kann somit verzichtet werden.
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2. Textliche Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt‘ gemar §11 BauNVO

Grundflachenzahl GRZ §19 Abs. 1-3 BauNVO
Die max. zuldssige GRZ ist mit 0,8 festgesetzt.

Geschossflachenzahl GFZ § 20 Abs. 1-4 BauNVO
Die max. zuléssige GFZ ist mit 1,2 festgesetzt.

Max. Verkaufsflache Supermarkt: 1200 m2
Max. Verkaufsflache Getrankemarkt: 800 m2

2.2 Bauweise und Uberbaubare/ nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise wird eine offene Bauweise gem. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §
22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, wobei in dessen Abwandlung die
Gesamtlange des Baukorpers 50 m Uberschreiten kann.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine Baugrenze festgesetzt.
Die Baugrenze darf durch untergeordnete Anbauten tUberschritten werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S.
des § 14BauNVO und Stellflaichen zulassig.

2.3 Geléndeverénderung im Planungsgebiet

Die Gelandeentwicklung wird durch die Nutzung der Flache als Einkaufs-
und Getrankemarkt mit Parkplatzen vorgegeben. Das gesamte Areal ist
nach Nordwesten hin ansteigend, wobei die ca. 12 Meter steile Boschung
nach Westen hin leicht abfalit.

Boschungswinkel sind bis max. 1/1,5 zulassig.

Gelandeveranderungen sind bis zu max. 3 m zum bestehenden Gelande
zuldssig.

2.4 Immisssionsschutz

Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerausche in Ihrer Wirkung
auf die maf3geblichen Immissionsorte die nachfolgend angegebenen
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 /17/ werde wéahrend
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der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr, noch nachts von 22.00 — 6.00 Uhr
Uberschreiten:

Zuldssige Emissionskontingente LEK [dB(A) je m?]

| Flache des Sondergebiels: Lex,Tag Lex,Nacht
Teilflache 1 60 45
Teilfliche 2 60 45

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich die
Emissionskontingente Lek um folgende Zusatzkontingente:

[ Zulissige Zusatzkontingente in dB: ="
o L] T2

Richtungs- Tag Nacht Tag Naciht
sektor

A - 1 N 2

B 4 2 6

Dabei gilt:
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Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften kénnen beim Markt Teisnach
zu den regularen Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird
empfohlen) eingesehen werden.

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein
Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf
der Grundlage der DIN 45691 zu fiihren und dem Landratsamt Regen auf
Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls
nachzuweisen. Insbesondere auf die Berlicksichtigung von Tageszeiten mit
erhohter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Larm) die ,lauteste Nachtstunde*
(gem.6.4 TA Larm) sowie die Beriicksichtigung von Verkehrsgerdauschen
(gem. 7.4 TA Larm) wird hingewiesen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an
den mafigeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).

2.5 Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach Art.8 Abs.1 DSchG verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmaischutzbehtrde oder dem
Landratsamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu einem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt ein Finder
an den Arbeiten, die zum Fund geflihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 DSchG sind aufgefundene Gegenstande und der
Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.6 Steliplatze und Lagerflachen
Stellplatze (Parkplatze) sind in gepflasterter Bauweise mit durchldssigen

Beldgen auszufiihren. Die Zufahrt und die Fahrspuren kénnen asphaltiert
oder gepflastert werden.
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2.7 Gebaudegestaltung

Gebdudehdhe im gesamten Geltungsbereich:

Bezugshdhe Sondergebiet: OK FFB EG = 452,50 m (i.NN
Max. zulassige Firsthohe: 8,00 m . OK FFB

Flr technisch notwendige Dachaufbauten wie RLT-Anlagen, Kamine oder
sonstige untergeordnete Bauteile ist eine Uberschreitung der zulassigen
Firsthbhe ausnahmsweise zulassig.

2.8 Dachform und Dachdeckung

Dachform: Flachdach, Pultdach DN maximal 12°
Dachdeckung: Grundach oder Blecheindeckung

2.9 Aufbauten zur Belichtung

Oberlichtkuppeln sind zuléssig

2.10 Solar-und Photovoltaikanlagen

- Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind zulassig

- Inden Fassaden integrierte Anlagen diirfen senkrecht (fassadenbiindig)
ausgefiihrt werden. Erhabene und abstehende Anlagen sind
unzulassig.

- Anlagen als vorgehdngter Sonnenschutz sind zulassig.

2.11 Werbeanlagen / Beleuchtung

- Werbeanlagen an Fassaden sind bis zu einer GroRe von 8,00*2,50 (I/h)
zulassig

- Werbeanlagen jeglicher Art auf Dachern sind unzulassig.

- Werbeanlagen mit Wechsel- oder Blinklicht sind unzuléssig.

- Beleuchtungseinrichtungen sind auf das zwingend erforderliche MaR zu
beschranken.

- Die Beleuchtung ist mit ,insektenfreundlichen” Leuchtmitteln
auszuflhren (z.B. Natriumdampfhochdrucklampen).
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Reduzierung von Lichtemissionen

- Jeder Leuchtkodrper lockt Insekten an.
Weitgehende Vermeidung von Licht (insbesondere in Gewassernihe
und Grlnbereichen) ist daher die umweltfreundlichste Lésung. Bei
jedem Leuchtkdrper ist zu priifen, ob auf ihn verzichtet werden kann.
Es sollten immer die Leuchtkdrper mit der vor Ort geringstmdglichen
Helligkeit verwendet werden. Denn mit der Helligkeit steigt die
Sichtbarkeit und Anlockwirkung eines Leuchtkérpers.
Der Betrieb der Lampen ist auf die unbedingt erforderlichen Zeiten zu
begrenzen. Bei vorhandener Beleuchtung ist zu priifen, ob eine
Abschaltung z.B. in der zweiten Nachthélfte méglich ist (z.B. bei
Anstrahlung von Gebauden), insbesondere im Sommerhalbjahr
(Flugaktivitat der Insekten).
Wenn Beleuchtung in der Nahe durchgriinter Bereiche erforderlich ist,
dann solite nach Méglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben
werden. Dieses hat eine weniger starke Anlockwirkung fir Insekten.
Wenn weilles Licht erforderlich ist, solite warm-weites LED-Licht
verwendet werden. Dieses lockt vergleichsweise wenige Insekten an.
Im Umfeld o.g. Griinbereiche und Gewasser sind Quecksilberdampf-
oder Halogen-Metalldampflampen nicht zu verwenden; deren blauer
Lichtanteil fihrt zu einer starken Anlockung von Insekten.
Leuchtkérper sollten immer moglichst niedrig angebracht werden. Dies
verringert die Sichtbarkeit (iber groRere Distanzen.
Leuchtkdper sind so abzuschirmen, dass keine Abstrahlung horizontal
oder gar nach oben erfolgt. Dies verringert die Sichtbarkeit des
Lampenkérpers.
Es sind gekapselt gefertigte Lampenkorper zu verwenden, so dass
keine Insekten in sie eindringen kénnen.
Beleuchtung in Verbindung mit groReren Glasfléchen ist wegen der
sehr hohen Gefahr des Vogelanfluges sehr kritisch zu priifen.

2.12 Léschwasserversorgung

Die Léschwassermenge muss mindestens 96 m3/h liber einen Zeitraum
von mindestens 2 Stunden im Umkreis von 300 m sichergestellt werden.
Dabei sind die Ldschwasserentnahmestellen so anzuordnen,

dass die jeweils nachstgelegene Loschwasserentnahmestelle

innerhalb eines Laufweges von maximal 80 — 120 m erreicht

Die erforderlichen Hydranten miissen einen Leitungsdruck von

mindestens 1,5 bar aufweisen; dabei sind nur Hydranten einzubauen,

die Uber ein Prifzeichen nach DIN-DVGW verfiigen.

Die Hydranten liegen innerhalb eines Radius (Laufwegs) von 300 Meter um
das Objekt.
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Der Vor- und FlieRdruck wurde ebenfalls durch das Wasserwerk gemessen.
Er liegt im Bereich des Mindesteingangsdrucks der
Feuerwehrkreiselpumpen von 1,5 bar.

Die Messungen erfolgten am 14.02.2024 mit einem Durchflussmessgerat
durch das Wasserwerk der Marktes Teisnach und sind unter

https://portal. wasserkarte.info/

dokumentiert. Es wird bestatigt, dass durch die oben genannten Hydranten

insgesamt eine Léschwasserversorgung von mind. 96 m¥h (Gber einen
Zeitraum von mindestens zwei Stunden vom Markt Teisnach bereitgestellt
wird.

Das Loschwasser im gemeindlichen Wasserleitungsnetz wird vollstandig
aus dem Leitungsnetz der Wasserversorgung Bayerischer Wald bezogen.

2.13 Wasserwirtschaft

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu
beschranken.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Diesellagerung,
Betankung von baustellenfahrzeugen u.a.) hat entsprechend den
einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung iber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und liber Fachbetriebe
(Anlagenverordnung — VawS) zu folgen.

Eine Lagerung wassergeféahrdender Stoffe ist nur unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:

Die Eignung der Behélter ist vor Einbau nachzuweisen. Dieser Nachweis ist
auch dem Sachverstandigen bei der erstmaligen Priifung vorzulegen.
Anlagen und Anlagenteile sind in einem ausreichend standsicheren
Lagerraum bzw. Gebaudegeschoss untergebracht. Fir Anlagenteile
aulerhalb des Lagerraumes gelten die oben genannten Anforderungen.
Die Lagerguter missen standsicher und n einem derart funktionierenden
Zustand aufgestellt sein, dass keine wassergefahrdenden Stoffe austreten
kénnen.

Schmutzwasser

Der Getrédnkemarkt wird in Erweiterung des bestehenden Systems an den
bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen.
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2.14 Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
Allgemeines

Die privaten und éffentlichen Griinflichen sind entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
offentlichen und privaten ErschlieBungsflachen fertigzustellen.
Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Grinordnungsplans zu
entsprechen.

Vorhandene Gehdlze siidwestlich des bestehenden
Lebensmittelmarktgebaudes dirfen nur auerhalb der Vogelbrutzeit,
zwischen 1. Oktober und 28. Februar entfernt werden.

Die Pflanzqualitdt muss den Giitebestimmungen des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fur festgesetzte Bepflanzungen sind nur standortheimische Gehélze
zulassig (Pflanzenauswahl siehe Pflanzenliste).

Der Pflanzabstand der Hecken betragt 1,5*1,5 m. Mindestens 3-5 Pflanzen
einer Art und mind. 5 versch. Straucharten aus der untenstehenden
Pflanzliste sollen gepflanzt werden.

Die freiwachsende Hecke am Nordwestrand ist als 5m breite 3.reihige
Hecke auszuflihren. Die Schnitthecke zwischen Parkplatz und Gehweg ist
1-reihig auszufihren.

Grundsatzlich ist je 5 Parkplatze ein Baum zu pflanzen.

Pflanzqualitaten

Baume: Hochstamm, 3xv.mDb, STU 12-14 cm
Straucher: v. Str., mind. 3-5 Triebe, 60 — 100 cm

Zu verwendende Geholze

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche

Sorbus aria Mehlbeere
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Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Geschnittene Hecke:
Carpinus betulus Hainbuche

Samtliche Pflanzungen im Bebauungsplan ,SO Lebensmittelmarkt* sind
entsprechend den Festsetzungen umzusetzen.

Freiflachen

Freiflachen sind als Wiesen oder Sdume zu gestalten und mit autochtonem
Saatgut mit mindestens 30% Wildkrautern einzusaen. Bei der Pflege sind
maximal 3 Schnitte/Jahr mit Abtransport des Mahd-Gutes zulassig.
Duingung, siehe Anlage von Schotterflaichen und Bodendeckerpflanzungen,
sind unzuldssig.

Unzulassige Pflanzenarten

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen
und auffalliger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten,
Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen
Arten und Sorten), diirfen nicht gepflanzt werden.

Grenzabstande

Die erforderlichen Grenzabsténde von 4,00 m (Bdume) und 2,00 m
(Straucher) zu landwirtschaftlichen Flachen und 5,00 m bei Badumen zur
Staatsstrasse sind einzuhalten. Der Sicherheitsraum gemaR RAS-Q ist
von Baumkronen freizuhalten.
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Fassadengestaltung zum Schutz vor Vogelschlag

Verboten sind stark spiegelnde oder durchsichtige Glasflachen. Es ist
entweder Vogelschlagsichereres Glas zu verwenden oder die Glasflachen
sind mit einem zeitgemafRen Schutz gegen Scheibenanflug von Vogeln
jeder Art auszuriisten (z.B. Greifvdgelsilhouetten und sog UV-,birdpens*
sind kein zeitgemafRer Schutz).

Grundsétzlich ist zu beachten, dass kilinstliches Licht und Beleuchtung
Auswirkungen auf Insekten, Fledermause und Zugvogel haben kann.

Insbesondere in der Nahe von Stadtgriin und Gewassern kann die ortliche
Biodiversitat erheblich gemindert werden, wenn Teile von
Insektenpopulationen aus ihren Lebensrdumen quasi herausgezogen
werden. Fur einzelne Arten stellt Licht einen enormen Gefahrdungsfaktor
dar. Je naturnaher die Gebiete sind, desto starker ist das Risiko.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen.
Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind
einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschluleitungen sind unter
Berlcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte
zu planen und zu verlegen.

Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Griinflachen
bendtigt, zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3). Der
abzufahrende Boden ist ordnungsgemaf zu deponieren.

Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Da der vorliegende Bauleitplan geman § 13a BauGB aufgestellt wird und
die Uberbaubare Grundflache unter 20.000 m? liegt, gelten Eingriffe geman
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzfachlicher
Ausgleich ist demnach nicht erforderlich.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50
m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem
zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
Schutzmaflnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
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Die gultigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
Nahere Auskiinfte darliber erhalten sie von der zustiandigen E.ON
Bezirksstelle. Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das
Pflanzen von Bdumen und Strauchern, ist der E.ON-Bezirksstelle
rechtzeitig zu melden.

Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit den Unterlagen zum Bauantrag ist auf Basis der
grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die beabsichtigte Gestaltung der
Aufdenanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen, sowie vorhandene
und geplante Gelandehdhen darstelit.

Zaunanlagen

Eine Einzdunung des Grundstiickes ist unzuldssig. Es dirfen aus
funktionalen Griinden nur punktuelle Einfriedungen z.B. fiir Leergut,
Einkaufswagen oder Ahnliches erstellt werden.

2.15 Anbauverbotszone

Die gesetzliche Anbauverbotszone betragt 20 m zum bitumindsen
Fahrbahnrand der St 2136. Fir die Parkplatze und die Rigolenriickhaltung
kann die Anbauverbotszone auf 6 m reduziert werden.

Um die Gefahr der Ablenkung der Verkehrsteilnehmer zu minimieren, ist es
zwingend erforderlich, dass zwischen Parkplatz und Gehweg ein Sichtschutz
erstellt wird. Dieser hat zugleich die Funktion eines Blendschutzes zu
erfullen, da Fahrzeuge auf dem Parkplatz bei Dunkelheit die
Verkehrsteilnehmer auf der St 2136 blenden oder irritieren kdnnten.

2.16 Grunddienstbarkeit

Zur Wartung des Kanalsystems wird der Gemeinde der Zugang zu einem
Schaltschrank, der sich auf dem Grundstiick des Vorhabentrigers installiert
wird, gewahrt. Fur die Einrichtung des Schaltschrankes wird eine
Grunddienstbarkeit eingetragen.
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3. Verfahren

3.1. Aufstellungsbeschluss
12.06.1%

Der Mark Teisnach hat in seiner Sitzung am-86-0%2023-beschlossen,
den Bebauungsplan ,SO Lebensmittelmarkt” im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) mit Deckblatt Nr. 1 zu dndern.

3.2 Offentliche Auslegung des Anderungsentwurfs

Der Entwurf vom 4% #.22wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
L. AT L%bis . 51.01. 1. im Rathaus des Marktes Teisnach offentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung sind am A%.42.Z% ortslblich
bekannt gemacht worden.

3.3 Beteiligung Behdrden und Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 34 Abs. 2 BauGB fir den Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom. 4%.: 41. 2%, hat in der Zeit
vom.4%.. _Lz «bis. 31.04. L& stattgefunden-

T
3.4 Satzungsbeschluss i
Der Markt Teisnach hat mit Beschluss vom4¥.2%24die 1. Anderung des
Bebauungsplans ,SO Lebensmittelmarkt* mit Deckblatt Nr. 1 geman §10
BauGB und Art.91 BayBO als Satzung beschlossen.

3.5 Inkrafttreten
Die Bebauungsplananderung ist ortstiblich durch Aushang an allen
Amtstafeln am 4% . 24. 14, bekannt gemacht worden. Weiterhin-wurde-auf

...................

Die Bebauungsplananderung wird mit Begriindung ab. 4.7..0%.1% im Rathaus
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten (§10 Abs. 3 BauGB). Die
Bebauungsplananderung ist somit am 4304, ZY.. in Kraft getreten.

Ausgefertigt Markt Teisnach, den...46-0%, 74

(Siegel) o Daniel

1. Blrgermeister



Verfahrensart: Bebauungsplandnderung
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Verfahrensschritt: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange gemat § 13a Abs. 2
BauGb i.V.m §13 Abs.2 Nr. 3 BauGB

Schreiben: 13.12.2023

ABWAGUNGSTABELLE ZU GENEHMIGUNGSFASSUNG: 14.03.2024

Behorde

Landratsamt

| Regen: Untere

Bauaufsichtsbehor
de vom
22.01.2024,AZ PD-
9-T-2023
Morgenstern

Landratsamt
Regen,
Kreisbaumeister

Landratsamt

Regen,
Technischer
Umweltschutz-
Umweltamt vom
08.01.2024, AZ 23-
1722-03 Bettina
Pritzl

Landratsamt
Regen, Untere
Naturschutzbehord
e vom 29.01.2024,
AZ PD-2-G-2023
Kerstin Schwaiger

Stellungnahme Abwigung

Auszug aus Schreiben:

Unter 2.8 der textlichen Festsetzungen sind Flach- | Die Dachneigung bei

und Pultdacher zuldssig. Es ist keine Festsetzung | Pultdéchern wird auf maximal
beziglich der zuléssigen Dachneigung bei 12° festgesetzt.

Pultdéchern vorhanden. Die Dachneigung ist

durch einen Maximalwert festzusetzen.

Keine Stellungnahme eingegangen

Sehr geehrte Damen und Herren, Stellungnahme wird unter Punkt
aus Sicht des Technischen Umweltschutzes bestehen | 2.4 ergénzt.
gegen die Anderungen keine Bedenken. In den

textlichen Festsetzungen Ziffer 2.4 sollte allerdings u.g.

Textstelle folgendermalien erganzt werden:

Fiir das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der

Antragstellung, im Einzelbaugenehmigungsverfahren

oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis iber die

Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf

der Grundlage der DIN 45691 zu fiihren und dem

Landratsamt Regen auf Wunsch vorzulegen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die Anderung des Deckblattes Nr. 1 des

Bebauungsplans ,SO Lebensmittelmarkt" will der Markt

Teisnach den bestehenden Lebensmittelmarkt, durch

einen Getrankemarkt im Anschluss erweitem. Die

vorgesehene Fléche liegt nicht innerhalb des

sLandschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald"; eine

natur-schutzrechtliche Erlaubnis ist nicht erforderlich.

Amtlich kartierte Biotopflachen sind nicht vom

Vorhaben betroffen. Die Aufstellung des

Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a

BauGB erfordert keine Bewaltigung der

Eingriffsregelung.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind zur Anderung des

Deckblattes Nr. 1 folgende Anderungen und Ergan-

zungen in den textlichen und planlichen Festsetzungen ' Die genannten Punkte werden in
des Bebauungsplans zu beriicksichtigen: den textlichen Festsetzungen
* Vorhandene Gehdlze siidwestlich des unter Punkt 2.14 ergénzt.
bestehenden Lebensmittelmarkgeb&udes durfen

nur aullerhalb der Vogelbrutzeit, zwischen 1.

Oktober und 28. Februar entfernt werden.



Behorde

Stellungnahme

* Im B-Plan sind, zusatzlich zu den festgesetzten
B&umen, weitere Einzelbdume zu ergénzen und
planlich festzusetzen. Grundsétzlich sind pro fiinf
Parkplatze je ein Baum vorzusehen.

* Bei den Heckenpflanzungen ist sowohl bei den
freiwachsenden, als auch bei den Schnitthecken
die Anzahl der Pflanzreihen festzusetzen.

» Freiflachen sind als Wiesen oder Sdume zu
gestalten und mit autochthonem Saatgut mit
mindestens 30 % Wiidkrautern einzuséen. Bei der
Pflege sind maximal 3 Schnitte/Jahr mit
Abtransport des Mahd-Gutes zulassig. Diingung,
sie Anlage von Schotterflichen und
Bodendeckerpflanzungen sind unzuléssig.

Zur Fassadengestaltung ist eine Festsetzung,
zum Schutz vor Vogelschlag zu erganzen.
Verboten sind stark spiegelnde oder
durchsichtige Glasfldchen. Es ist entweder
Vogelschlagsichere-res Glas zu verwenden oder
die Glasflachen sind mit einem zeitgeméfRen
Schutz gegen Scheibenanflug von Vogeln jeder
Art auszuriisten (z.B. Greifvogelsilhouetten und
sog UV-,birdpens” sind kein zeitgemaBer Schutz).
* Grundsatzlich ist zu beachten, dass kiinstliches
Licht und Beleuchtung Auswirkungen auf
Insekten, Fledermause und Zugvégel haben
kann. Insbesondere in der Ndhe von Stadtgriin
und Gewassern kann die 6rtliche Biodiversitét
erheblich gemindert werden, wenn Teile von
Insektenpopulationen aus ihren Lebensraumen
quasi herausgezogen werden. Fir einzelne Arten
stellt Licht einen enormen Geféhrdungsfaktor dar.
Je naturnédher die Gebiete sind, desto starker ist
das Risiko.

Folgende fachlichen Grundsétze sind (Textliche
Festsetzungen 2.11) zu beriicksichtigen:

- Jeder Leuchtkorper lockt Insekten an.
Weitgehende Vermeidung von Licht
(insbesondere in Gewéassernahe und
Grinbereichen) ist daher die umweltfreundlichste
Lésung. Bei jedem Leuchtkdrper ist zu priifen, ob
auf ihn verzichtet werden kann.

- Es sollten immer die Leuchtkdrper mit der vor
Ort geringstmdglichen Helligkeit verwendet wer-
den. Denn mit der Helligkeit steigt die Sichtbarkeit
und Anlockwirkung eines Leuchtkérpers.

- Der Betrieb der Lampen ist auf die unbedingt
erforderlichen Zeiten zu begrenzen. Bei

Abwigung i

Die genannten Punkte werden in l
den textlichen Festsetzungen
soweit als mdglich unter Punkt
2.14 erganzt und planlich
festgesetzt.

Die freiwachsende Hecke am
Nordwestrand ist als 5m breite |
3.reihige Hecke auszufiihren.

Die Schnitthecke zwischen
Parkplatz und Gehweg ist 1-
reihig auszufiihren. Dies wird in
den textlichen Festsetzungen zur
Grinordnung erganzt.

Die Empfehlung wird fiir die
extensive Wiese im Nordwesten
Ubernommen und in den
textlichen Festsetzungen
erganzt.

Die Fassadengestaltung wird um
diesen Text unter Punkt 2.14
erganzt.

Diese Grundsétze werden unter
dem Thema ,Reduzierung von
Lichtemissionen" in den
Textlichen Festsetzungen unter
Punkt 2.11 ergénzt.



Behorde

Regierung von
Niederbayern,
Raumordnung,
Landes- und
Regionalplanung
vom 30.01.2024, AZ
RNB-24-8314.1.7-2
27-3,
Thomas Kobold

Stellungnahme

vorhandener Beleuchtung ist zu priifen, ob eine |
Abschaltung z.B. in der zweiten Nachthalfte
maoglich ist (z.B. bei Anstrahlung von Gebauden),
insbesondere im Sommerhalbjahr (Flugaktivitat
der Insekten).

- Wenn Beleuchtung in der N&he durchgriinter
Bereiche erforderlich ist, dann sollte nach
Méglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben
werden. Dieses hat eine weniger starke
Anlockwirkung fur Insekten. Wenn weiRes Licht
erforderlich ist, sollte warm-weiRes LED-Licht
verwendet werden. Dieses lockt vergleichsweise
wenige Insekten an. Im Umfeld o.g. Griinbereiche
und Gewasser sind Quecksilberdampf-oder
Halogen-Metalldampflampen nicht zu verwenden;
deren blauer Lichtanteil fiihrt zu einer starken
Anlockung von Insekten.

- Leuchtkorper sollten immer méglichst niedrig
angebracht werden. Dies verringert die
Sichtbarkeit (iber gréfRere Distanzen.

- Leuchtképer sind so abzuschirmen, dass keine
Abstrahlung horizontal oder gar nach oben er-
folgt. Dies verringert die Sichtbarkeit des
Lampenkdérpers.

- Es sind gekapselt gefertigte Lampenkérper zu
verwenden, so dass keine Insekten in sie eindrin-
gen kdnnen.

- Beleuchtung in Verbindung mit gréReren
Glasflachen ist wegen der sehr hohen Gefahr des
Vogelanfluges sehr kritisch zu prifen.

Hinweis: Unter 2.14 Textliche Festsetzungen zur
Grinordnung sollte in der Artenliste der zu
pflanzenden Baume verschiedene Arten (Tilia
cordata, Malus sylvestris,) durch andere
gebietsheimische Laubbdume ersetzt werden, da
diese nicht fiir die Verwendung an Parkflachen
{Honigtauabsonderung, Friichte), geeignet sind.

Samtliche Pflanzungen im B-Plan ,SO
Lebensmittelmarkt* am Edeka sind entsprechend
den Festsetzungen umzusetzen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Markt Teisnach plant die Anderung des
Bebauungsplans ,SO Lebensmittelmarkt‘ mit Deckblatt
Nr. 1. Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir einen Getrankemarkt in
Anschluss an den bestehenden EDEKA-Markt ,Kauer*
geschaffen werden. Hierzu nimmt die héhere
Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von
Niederbayern wie folgt Stellung:

Ziele der Raumordnung, die eine
Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB nach
sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die
zu beriicksichtigen sind:

Nach LEP 5.3.1 (Ziel) diirfen Flachen fiir Betriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der

Abwagung

Die Gehdlzliste wird
entsprechend Uberarbeitet.

Die Moglichkeit eines
Pflanzgebotes nach § 178 BGB
wird in den textlichen
Festsetzungen erganzt.



Behorde

Staatliches Bauamt
Passau,
Servicestelle
Deggendorf vom
21.12.2023 AZS 5-
4622-108/09 Beatrix
Lindinger-Hosl

Stellungnahme

Baunutzungsverordnung sowie flir Agglomerationen
(EinzelhandelsgroRprojekte) nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Nach LEP 5.3.2 (Ziel) hat die Flachenausweisung fir
EinzelhandelsgroRprojekte an stédtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen.

Nach LEP 5.3.3 (Ziel) diirfen durch
Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgroprojekte
die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im |
Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintréchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die
landesplanerische Relevanzschwelle liberschreiten,
dirfen Einzelhandelsgrof3projekte, soweit in ihnen
Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H. (...) der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.
Bewertung:

Bei dem vorhandenen EDEKA-Markt handelt es sich
aufgrund seiner GréfRenordnung (VK und GF) um ein
Einzelhandelsgrofiprojekt. Die Planung ist daher
insbesondere an den Regelungen fiir solche Vorhaben
im LEP Bayern zu messen. Diese Regelungen
umfassen die ,Lage im Raum", ,Lage in der Gemeinde*
und ,Zuldssige Verkaufsflachen".

Die Anforderungen an die ,L.age im Raum" und die
sLage in der Gemeinde" wurden schon bei der
Erstaufstellung des Plans positiv beurteilt. Sie sind
nach wie vor erfiilit.

Hinsichtlich der Anforderung .Zuléssige
Verkaufsflachen* werden die VK und GF nun nicht
uberschritten, wenn der Supermarkt sowie der
Getrankemarkt funktional voneinander getrennt und
separat betreibbar sind. Aus den Planungsunterlagen
geht dies nicht eindeutig hervor.

Zusammenfassung:

Sofern der oben genannte Punkt noch entsprechend
ergénzt wird, werden die Erfordernisse der
Raumordnung nicht entgegengehalten.

Hinweis:

Um die Abgrenzung der beiden Markte deutlich zu
machen, sollte dies baurechtlich gesichert sein und ist
dementsprechend mit der zustandigen Stelle beim LRA
Regen zu klaren.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Belange des Staatlichen Bauamtes Passau sind bei
der Anderung des Bebauungsplanes durch die St 2136
beriihrt, die das Sondergebiet auBerhalb der
baurechtlichen Ortsdurchfahrt an seiner Slidostseite
begrenzt.

Im Weiteren ist vorgesehen das Sondergebiet
aufderhalb der baurechtlichen Ortsdurchfahrt bei
Station 1,290

(Abschnitt 120) Uiber den bestehenden Anschluss an

| die St 2136 anzubinden.

Unter der Voraussetzung, dass die folgenden
Anmerkungen und Auflagen beachtet werden, besteht
von unserer

Seite mit dem vorgelegten Bebauungsplan
Einverstandnis:

ErschlieBung

Abwiagung

Dieser Punkt wird in der
Begriindung ergénzt.

Dieser Punkt wird mit der
zustandigen Stelle beim LRA
geklart.



_Beh6rde

Stellungnahme Abwagung

Die Anfahrsicht beim Einfahren in die St 2136 betréagt

bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h 70 m, bei 70

km/h

110 m. Die Sichtfelder sind nicht richtig dargestellt, da

der Blickpunkt Richtung Teisnach in der Fahrbahnmitte | Die Sichtfelder werden geman
liegen den Vorgaben richtig dargestellt.
muss, der in Richtung Furthof in der Fahrstreifenmitte.

Entgegen der Annahme wahrend der Aufstellung des

Bebauungsplanes im Jahr 2012 wurde keine weitere

Geschwindigkeitsbeschréankung angeordnet, sodass

das

erforderliche Sichtfeld in Richtung Furthof 110 m |

betragen muss. Die Anfahrsichtfelder von 3m /70 m

bzw.

3 m/ 110 m sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung

und Sichtbehinderung freizuhalten Dieser Hinweis wird
| Anbauverbotszone bericksichtigt.

| O Die gesetzliche Anbauverbotszone betragt 20 m zum

bitumindsen Fahrbahnrand der St 2136. Fir die
Parkplétze und die Rigolenriickhaltung kann die
Anbauverbotszone auf 6 m reduziert werden.

0 Um die Gefahr der Ablenkung der
Verkehrsteilnehmer zu minimieren, ist es zwingend
erforderlich, dass

zwischen Parkplatz und Gehweg ein Sichtschutz Der Sichtschutz wird in die
erstellt wird. Dieser hat zugleich die Funktion eines textlichen Festsetzungen unter
Blendschutzes zu erfiillen, da Fahrzeuge auf dem Punkt 2.15 aufgenommen.

| Parkplatz bei Dunkelheit die Verkehrsteilnehmer auf

der St

2136 blenden oder irritieren kénnten.

O In Zuge der nun beabsichtigten Erweiterung ist auch

der von uns mit Schreiben vom 19.06.2012 geforderte | Der Sicht- und Blendschutz wird

Sicht- und Blendschutz zwischen Parkplatz und im Zuge der Erweiterung
Staatsstralle beim bestehenden Supermarkt zu realisiert.

erstellen.

O Auf die geplante Hochstammpflanzung im westlichen | Die Hochstammpflanzung im
Quadranten der Zufahrt ist zu verzichten, da der westlichen Quadranten entfallt.

Mindestabstand von 5 m zum Fahrbahnrand der

Staatsstrafle nicht eingehalten werden kann. Fiir den Der Schaltschrank wird so

Schaltschrank ist ebenfalls ein Mindestabstand von 5 versetzt, dass der

m zum Fahrbahnrand zur Staatsstralle zu beachten. Mindestabstand von 5 Meter
zum Fahrbahnrand gewahrt wird.|

Entwéasserung

Diesbeziiglich sind bereits im Vorfeld Abstimmungen

erfolgt. Seitens des Bauamtes wurde eine Zustimmung

fir die

Einleitung des Niederschlagswassers des

Getrankemarktes in die Entwésserungsreinrichtungen

der Staatsstrafde in

Aussicht gestellt, jedoch nur unter der Voraussetzung,

dass der bestehende Durchlass unter der St 2136

ausreichend

zusatzliche Kapazitaten aufweist und der

weiterfiihrende Entwésserungsgraben ausreichend

dimensioniert ist. Die rechnerischen Nachweise
Rechnerische Nachweise mit Angabe der Anstauhthe | werden vom Ingenieurbiiro

| im Graben sowie ein Lageplan, der die geplante Markus Geiger, Regen, erbracht

Mitbenutzung und vorgelegt.
der Straflenentwasserung darstellt, sind uns

vorzulegen. Einem Einstau des Strallenkoffers bspw.

bei

Starkregenereignissen wird nicht zugestimmt. Erst

nach Vorlage der o0.g. Unterlagen kann eine endgliltige



| Behorde

Wasserwirtschaftsa
mt Deggendorf
vom 31.1.2024 AZ
3-4622-REG-143-
3350/2024 Doris
Winkler

Stellungnahme

Entscheidung Uber die Mitnutzung der
Entwésserungseinrichtungen getroffen werden und die
hierfir erforderliche

Vereinbarung abgeschlossen werden.

Fir den StraBenbaulasttrager darf sich auRerdem auch
zukiinftig durch eine Mitnutzung der
Entwésserungseinrichtungen keine Verschiechterung
bei wasserrechtlichen Belangen ergeben.

Sonstiges

0 Evtl. notwendige Ladrmschutzmaflinahmen hat der
Bauwerber auf eigene Kosten durchzufUhren.
Anspriiche

wegen Larmschutz kénnen an den
Straflenbaulasttréger nicht gestellt werden.

O Eine eventuelle Beleuchtung des Gelédndes darf die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der St
2136

nicht beeintrachtigen.

O Alle Malnahmen, die den Bereich der StaatsstralRe
beriihren sind bereits im friihen Planungsstadium mit
dem Staatlichen Bauamt abzustimmen.

0 MaRnahmen an der Strafle und im Bereich der
Stralle bzw. mit Auswirkungen auf die vom Staatlichen
Bauamt zu vertretenden Belange (Sichtverhltnisse,
Verkehrssicherheit etc.) sind in jedem Einzelfall mit
dem

Bauamt auf ihre Realisierbarkeit hin abzuklaren.

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur o. g. Bauleitplanung nehmen wir aus
wasserwirtschaftlicher Sicht wie folgt Stellung:
Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber die
bestehenden Kanale zur Kléranlage abgeleitet werden.
Ob das Abwassersystem und die Klaranlage zur
Aufnahme des anfallenden Abwassers ausreichend
leistungsfahig sind, ist vom Markt Teisnach in eigener
Verantwortung zu iiberprifen.
Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche
Vorschriften sowie wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Lt. den vorliegenden Unterlagen wird angestrebt, das
Niederschlagswasser Uber eine bestehende
Verrohrung und Uber einen offenen Graben in die
Teisnach abzuleiten. Nach vorhergehender
Abstimmung kann dem zugestimmt werden, sofern die
Menge gedrosselt abgegeben wird. Dazu wird eine
Riickhaltung in Rigolen inkl. Vorreinigung nach DWA-A
102-2 vorgesehen.

Dem Notiiberlauf von Niederschlagswasser in die
Mischwasserkanalisation wird nicht zugestimmt; das
Entwasserungssystem von Niederschlagswasser ist
ausreichend zu dimensionieren.

Abwagung

Die Nachweise, dass sich keine
Verschlechterungen bei
wasserrechtlichen Belangen I
ergeben, werden im Rahmen der|
Ausarbeitung der
Wasserrechtsunterlagen vom
Ingenieurblro Markus Geiger,
Regen, erbracht und vorgelegt.

Diese Punkte werden zur
Kenntnis genommen und
berticksichtigt.

Es ist eine Rigolenriickhaltung
mit Drosselung incl. Vorreinigung
vorgesehen.

Das Entwéasserungssystem sieht
keinen Notlberlauf in die
Mischwasserkanalisation vor und
wird ausreichend dimensioniert.



| Behérde

Bayernwerk Netz
GmbH Regen vom
31.01.2024 AZ
TORP Ei 10605,
Tobias Eidinger

Stellungnahme Abwigung

I Fur den Fall eines Hochwassers in der Teisnach ist Fir den Fall eines Hochwassers
durch entsprechende Sicherungsmafnahmen ein wird ein Riickstau durch
Rickstau in das Entwésserungssystem zu verhindern. | entsprechenden
Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die | Sicherungsmafinahmen
Niederschlagswasserbeseitigung ist anzupassen. verhindert. Siehe Begriindung

Punkt 1.10

Die Unterlagen zur
Wasserrechtliche Erlaubnis
werden derzeit vom
[ Ingenieurbliro Geiger, Regen
| bearbeitet.

Sehr geehrte Damen und Herren, gegen das o. g. |

Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen

Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die

Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht

beeintrachtigt werden. In dem von |hnen {iberplanten

Bereich befinden sich von uns betriebene

Versorgungseinrichtungen. Bei der Uberpriifung der

Planungsunterlagen haben wir festgestellt, dass die

Anlagen unseres Unternehmens nicht richtig

eingezeichnet sind bzw. fehlen. Wir haben zu Ihrer Im Bebauungsplan werden die
Information einen Ubersichtsplan im MaRstab 1:1000 Versorgungseinrichtungen Strom
beigelegt. Die betroffenen Anlagen sind farblich und Gas erganzt.

markiert, weitere Informationen kénnen der Legende

entnommen werden. Wir bitten Sie, die Anlagen Diese Bitte wird beriicksichtigt.
unseres Unternehmens in den Planungsunterlagen zu

berichtigen bzw. zu ergénzen und mit Bayernwerk Netz | Der Schutzzonenbereich wird im

| GmbH zu titulieren. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel | Bebauungsplan dargestelit.

betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Standarderschliefung fiir
Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden
aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhéhten
elektrischen Bedarfs hohere Anschlussleistungen
gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des
Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung der
Erschliefung erforderlich.

Gasanlagen: Der Schutzstreifen der Erdgasleitung Die Gasanlagen werden mit
betragt in der Regel je 2,0 m beiderseits der Lei- Schutzstreifen im
tungsachse. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass Bebauungsplan dargestelit.

freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfiillt
werden dirfen, nachdem unser Betriebspersonal diese
auf Beschadigungen Gberpriift haben.

Weiterhin méchten wir auf die Allgemeinen
Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die Die Hinweise werden zur
VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und | Kenntnis genommen.
das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen“ bei Grabarbeiten hinweisen. Wir
weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten
sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschréankt werden. Bdume
und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
uns geeignete Schutzmafnahmen durchzufiihren.
Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe
2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr.
939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125. Das
beiliegende “Merkblatt zum Schutz der
Verteilungsanlagen” ist zu beachten. Die beiliegenden
“Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nihe von



Behoérde

Deutsche Telekom
Netzproduktion
GmbH, Regensburg
vom 18.12.2023

Amt fiir
Digitalisierung,
Breitband und
Vermessung
Freyung-
AuBenstelle
Zwiesel vom
14.12.2023 Roland
Hackl

Brandschutzdienst
stelle Landkreis
Regen vom
30.01.2024 AZ
BSD/2024-01-30/
30.01.2024

Stellungnahme Abwiagung

Kabel-, Gas- und Freileitungen" sind zu beachten.
Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen
Versorgungsaniagen kénnen Sie online liber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie
unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Auszug aus Schreiben:

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit,
welche eigenen oder Ihnen bekannten MaRRnahmen
Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Antwort Markt Teisnach:
Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 18.12.2023
teilen wir Ihnen folgendes mit:

Sie hatten nachgefragt, welche eigenen oder uns
bekannten Mafinahmen Dritter im Bereich des
Planungsgebietes stattfinden werden.

Uns bekannt sind die Leitungen der Fa. Leonet GmbH

| im Bgm.-Schober-Ring.

Entlang des Gehweges liegen auch Glasfaserleitungen
der Leonet GmbH. Diese sind {iber die Planauskunft
der Fa. Leonet abrufbar.

Eigenwirtschaftlich wurde in dem Bereich nichts
erschlossen.

Im aktuellen Férderverfahren erhalt der EDEKA-Markt
(Kaikenrieder Str. 31) einen gewerblichen
Glasfaseranschluss von lhnen (der Telekom).

Bisher ist der Anschluss {iber Kupfer realisiert mit einer
Bandbreite von 30 — 100 Mbit/s.

Nach aktuellem Stand wird der Getrankemarkt eine
eigene Hausnummer erhalten.

Ob dieser einen eigenen Glasfaseranschluss erhalten
soll bzw. welche Anschliisse allgemein erforderlich
sind, bitten wir mit dem Planungsburo zu kiéren, die
Kontaktdaten lauten wie folgt:

Nach Riicksprache mit dem
Betreiber soll der neue Markt
einen separaten
Glasfaseranschluss der Telekom
erhalten.

Sehr geehrter Herr Ernst, Keine Abwégung erforderlich
das Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Freyung, AuRenstelle Zwiesel hat keine Einwendungen

gegen

die Anderung des Bebauungsplanes ,SO

Lebensmittelmarkt‘ mit einem Deckblatt Nr. 1.

Aus Sicht der Feuerwehr wird zu 0.g. Vorhaben wie
folgt Stellung genommen:

1. Ausstattung der 6rtlich zustandigen Feuerwehr
Bezeichnung der o6rtlich zustindigen
Feuerwehr:

FF Teisnach

Ausriistung: ELW 1, LF 20/16, LF 20/16, GW-L1,
GW-L1

Zur Kenntnis genomment



Behorde Stellungnahme Abwigung

Personalstarke: ca. 46 Aktive
BP/037_001/FG, | Anfahrt der értlich zustdndigen Feuerwehr: ca. 1,70 km
Florian GraBl Weitere Krafte nach Bedarf entsprechend der
vorhandenen Alarmplanung des Landkreises Regen fiir
den Markt Teisnach.

2. Léschwasserversorgung Die Léschwasserversorgung
Bebauungsplan Punkt 2.12 wird im Bebauungsplan unter
Stellungnahme: Punkt 2,12 naher efautert.

Rechtsgrundlage Art. 1 Abs. 2 S. 2 BayFwG

§ 9 Abs. 1 Pkt. 13 BauGB

Fir das im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet und
die beschriebene

Nutzung muss die Grundversorgung mit Léschwasser
gemanl DVGW-Merkblatt W405 im Umfang von
mindestens

96 m®h Uber einen Zeitraum von mindestens zwei
Stunden im Umkreis von 300 m sichergestellt sein.
Dabei sind die Léschwasserentnahmestellen so
anzuordnen,

dass die jeweils ndchstgelegene
Ldschwasserentnahmestelle

innerhalb eines Laufweges von maximal 80 — 120 m
erreicht

Die erforderlichen Hydranten miissen einen
Leitungsdruck von

mindestens 1,5 bar aufweisen; dabei sind nur
Hydranten einzubauen,

die Uber ein Priifzeichen nach DIN-DVGW verfiigen.
Art, Standort und Ausfilhrung der
Léschwasserversorgung

sind entgegen § 9 Abs. 1 Pkt. 13 BauGB im
Bebauungsplan

nicht dargestellt und kann somit seitens der
Brandschutzdienststelle

nicht bewertet werden. Die korrekte Umsetzung

der Léschwasserversorgung liegt daher in der
Verantwortung

des Marktes Teisnach.

3. Zufahrt

Bebauungsplan Punkt 1.12
Stellungnahme:

Rechtsgrundlage§ 9 Abs. 1 Pkt. 11 BauGB
Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO

Richtlinien (iber Fldchen

fir die Feuerwehr

Richtlinie fdr die Anlage

von Stadtstral3en

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss Diese Vorgaben werden bei der
verkehrstechnisch Planung umgesetzt.

so erschlossen sein, dass er fiir Feuerwehr und

Rettungsdienst

im notwendigen Umfang zugéanglich ist.

Die notwendigen Zufahrten miissen so ausgefiihrt
werden,

dass sie mit Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von 10t

und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t,
einer

Lange von 10 m, einer Breite von 2,5 m und einem
Wendekreisdurchmesser

von 10,5 m ziigig befahren werden kénnen.

Weitere Anmerkungen:



i Behorde Stellungnahme Abwigung
|

Die Richtlinien fiir die Anlage von StadtstralRen (RASt)
empfehlen bei Sackgassen mit

einer Lange von mehr als 50 m eine Wendeanlage —
dies ist je nach geplanter Ausfiihrung der ErschlieRung
1 im vorliegenden Fall ebenso zu beachten.

4. Bebauung

Bebauungsplan Planliche u. Textliche Festsetzungen
Stellungnahme:

Rechtsgrundlage Art. 12 BayBO

Richtlinien tiber Fldchen

fiir die Feuerwehr

Die Bebauung ist so auszufiihren, dass der . L
Diese Passage wird im

Brandausbreitung

vorgebeugt und die Rettung von Menschen und Tieren | Bebauungsplan unter Punkt 1.13
sowie erganzt.

wirksame Léscharbeiten méglich sind, dabei sind die

Vorgaben

der BayBO zu beachten.

5. Schlussbemerkung

Alle geltenden Vorschriften hinsichtlich Vorbeugenden
und Baulichem Brandschutz sind

unabhangig von den hier aufgefiihrten Bemerkungen
einzuhalten.

BSD/2024-01-30/BP/037_001/FG 3

Die Stellungnahme der Feuerwehr bezieht sich
ausschlieflich auf die Belange des abwehrenden
Brandschutzes und des technischen Hilfsdienstes. Sie
dient dazu, einen

eventuell erforderlichen Einsatz der Feuerwehr
vorzubereiten und die Wirksamkeit der

erforderlichen MaRnahmen sicherzustellen. Alle
vorgehend aufgefiihrten Gesetze, Verordnungen

und Richtlinien sind in ihrer jeweils aktuellen Fassung
zu verstehen.

Grundsatzlich bleibt die Anhérung der Feuerwehr im
Einzelfall vorbehalten.

Die Schlussbemerkung wird zur
Kenntnis genommen.

Amt fiir Ern8hrung, | Sehr geehrte Damen und Herren,
Landwirtschaft und | die nachstgelegenen Waldflichen im Sinne des

Forsten, Regen Bayerischen Waldgesetzes

Bereich Forsten liegen westlich mit einem Abstand von mehr als 70 m

vom 13.12.2023 AZ | zum Geltungsbereich

Christoph des Bebauungsplanes ,SO Lebensmittelmarkt”. Keine Abwagung erforderlich
Salzmann Damit sind keine forstfachlichen Belange betroffen.

Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und
Forsten, Regen



| Behorde

Bereich
Landwirtschaft
vom 23.01.2024
Barbara Storringer

Bayerisches
Landesamt fiir
Denkmalpflege

ZAW Donau Wald
vom 20.12.2024,
Maria Reiss

Stadt Regen vom
10.01.2024, Simone
Mader

Gemeinde
Zachenberg

Gemeinde Brobach
vom 14.12,2024,
Hans Pfeffer

Gemeinde
Patersdorf

Stellungnahme Abwagung
Keine Einwénde Keine Abwégung erforderlich

Bis 31.01.2024 keine Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren, Keine Abwéagung erforderlich
als Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
teilen wir Ihnen mit, dass gegen das von lhnen oben
genannte

Bauleitplanverfahren grundsétzlich keine Einwinde
bestehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt wie bisher, unter
Beachtung der gesetzlichen Regelungen, insbesondere
der

Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW
Donau-Wald. Die Ausweisung und optimale Gestaltung
von

ausreichenden Stellplatzen fiir Abfallbehalter des
praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier,
Bioabfélle)

ist vorzusehen.

Far Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Sehr geehrte Damen und Herren, Keine Abwéagung erforderlich
der Bauausschuss der Stadt Regen hat sich gestern in

seiner Sitzung mit der o.g. Bauleitplanung des Marktes

Teisnach

befasst. Die Belange der Stadt Regen sind durch die

Planung nicht beriihrt. Seitens der Stadt Regen werden

keine

Einwande erhoben.

Bis 31.01.2024 keine Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren, Keine Abwégung erforderlich
seitens der Gemeinde Bdbrach, als Nachbargemeinde,
werden keine Bedenken oder Einwendungen erhoben.

Bis 31.01.2024 keine Stellungnahme



Behorde Stellungnahme Abwagung

' Gemeinde Sehr geehrte Damen und Herren, Keine Abwégung erforderlich
Geiersthal vom wir bedanken uns fiir die Beteiligung nach S 4 Abs. 2
18.01.2024, AZ | BauGB im Verfahren zur Anderung des |
| 6106, Gruber 1. | Bebauungsplans,,SO Lebensmittelmarkt". '
| Blirgermeister Gegen die beabsichtigte Planung bestehen seitens der

Gemeinde Geiersthal keine Einwinde

Liste aufgestellt Fa.Wimmer, Margit Berlandi 14.03.2024



