Anderung des Fldchennutzungsplans
Bereich ,,Brandlwiese*
durch Deckblatt Nr. 10

Entwurf
vom 12.02.2026

Markt Teisnach
Landkreis Regen



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

FliGchennutzungsplan:

BOLLWEIN
ARCHITEKTEN

Kathrin Bollwein, Dipl. Ing. (FH)
Architektin, Stadtplanerin

Stadtplatz 9 - 24209 Regen
Telefon 09921/97 1706 - 0O

Landschaftsplan: Landschaftsarchitektin
Dorothea Haas
Dipl.-Ing. + Dipl. Geol.
Emanuel-Schikaneder-Sir. 19
94234 Viechtach
09942-904097



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

Inhaltsverzeichnis
Bl.  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan............eeeveeeeeeeeeeee. 5
Il. Begrindung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zur

2.1.
2.2.
2.3.

2.4
2.5
2.6

FlGchennutzungsplandnderung Bereich ,,Brandlwiese" Deckblatt

R O PP PPRTRRRRPP 6
Anlass, Ziel und Zweck der PIanuUNg ..............cooeiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 6
Bedarfsermittiung und Alternativenprifung...............ccccooooiieiiiiiii 7
Bedar SermMiTIUNG .. .uu et aaaaeaaaaaabaaaaaaaaaaaaraaaaaaaaaaa——_ 7
AlternativenRIUfUNG ..o, 7
Lage und Bestandssituation...................oooooiiiiiiii e, 16
Raumliche Ubersicht, MABSTADIOS ........c.ocviieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
GeltungsbereiCh ..., 16
Derzeitige NUTZUNG ettt e e e e e e e e e eearaee s 16
Planungsrechtliche Vorgaben ..., 18
Landes- und RegioNAIPIONUNG ....cocuuiiiriiieiiieeeeeeeeeee e e 18
N[@ 11U 6@l g U4 (=1 o | 22
PlAaninh@Ite...........oooiii e e e e 23
Art der bAUIChEN NUTZUNG ...uvviiiiiiiiccecceeee et 23
= @] 0111 216 o T TSP 23
IMMISSIONSSChURZ ... 24
AUSWIrKUNG der PIANUNG ............ooiiiiiiiiiieeceee et 25
UMWEITDEIICNT Lot e e e e e s e e neaseees 26
131 =Y (V] o Ve [P 26
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans.......... 26
Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung ................ 27
Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

einschlieBlich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung............................. 29
Schutzgut Arten und LEDENSIAUME .......eviiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieee v, 29
SCRUTZGUT WASSEI ...ttt e e e e e e ettt e e e e e e e e e eaaes 31
SCRUTZQUT BOOEN ...t et e e e e e e e e e e et e e e e eaaeeaes 32
Schutzgut KlIMa UNA LUt ... e 32
Schutzgut Landschaftsbild und ErhOIUNG ....eeeviiiiiiiiiieiieieaa 34
SCRUTZGUT MENSCN L.t et e e e 36



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

2.7
2.8

4.1
4.2
4.3

2.6, T VEIKERNT ettt e e e e e ettt e e e e e e e st e e e e e e e e naaas 36
2.6.2  SCHAIIMMUSSIONEN «..uiiiiiiiiieeeeeeeee ettt e e e e e et e e e e e e s s abataeeeeeeesenaans 38
Schutzgut Kultur- UNd SOCNQUIET .......uiiiiiiiiiiiiiiiiiieteteeevae v 39
Zusammenfassende Bewertung der SChutzguUter ... 40
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

NichtdurchfUhrung der PIanung..............cccooooeiiiiiieeeeeee e 4]
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen................ccccvviiiiiiiiiiiiiiieiiiieenans 4]
Vermeidung und VEITNGEIUNG ...coiviiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 4]
[ ale g1 =11 0011 1[0 ol 4]
AUSGIEICI o 42
Alternative Planungsmaoglichkeiten ....................ccccccooiiiiiiieeee 42
Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf

Schwierigkeiten und Kenntnislucken ..................cc.cccooiiiiii e, 51
MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) ..............ccoveveeeveeeeeeeeeeeeen. 51
Allgemein verstandliche Zusammenfassung ............c.ccccoovieiiiiiiiieiccciiieeee, 52
VEITANIEN ittt e e e e e et e e e e e e e e e asaaeaeeeeeeeeennnes 54
ANnlage zum BAUIETPION. ... 56
FESTSETZUNGSPLAN ...ttt ettt e e e e e e e e eabbaeaeeee e e e e nneassees 56
Flachennutzungsplan Bereich ,Brandlwiese” Deckblatt Nr. 10......................... 56



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

l.  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan

7
i

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FiGchennutzungsplan - maBstablos
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Il.  Begrundung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zur
FIGchennutzungsplandnderung Bereich ,,Brandlwiese" Deckblatt
Nr. 10

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Teisnach hat am 10.04.2025 beschlossen, den Fladchennutzungsplan mit
integrierter Landschaftsplanung durch Deckblatt Nr. 10 zu dndern.

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 10 mit einer Fldche von ca. 1 ha, umfasst die Fl.
Nrn. 469/4, 70/3 TF, 70/6, 639 TF, 639/38 TF, 457/5 TF, 482/4 TF 482/7 TF der Gemarkung
Teisnach.

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sieht fir die zu
Uberplanende FlGdche im Wesentlichen die Nutzung als landwirtschaftliche Fidchen — Acker
VOr.

Die Anderung des Fl&chennutzungsplans erfolgt  im  Parallelverfahren  zur
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" durch Deckblatt Nr. 8. Durch die
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans sollen die  bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. AngestoBen wurde das Bauleitplanverfahren zur
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans von einem in der Gemeinde seit langem
ansassigen Gewerbebetrieb (Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG), der zahlreiche
Arbeitsplatze im Gemeindegebiet geschaffen hat und eine wichtige StUtze der heimischen
Wirtschaft darstellt. Dieser Gewerbebetrieb beabsichtigt auf derim Bebauungsplan als GEe
festzusetzenden FlGche zundchst einen Parkplatz und spdter ein Parkhaus fur die Mitarbeiter
seines nordwestlich des Plangebiets gelegenen Betriebs zu errichten. Die FlGdche steht im
Eigentum des Gewerbebetriebs. Da mit dem Bebauungsplan die sté&dtebauliche
Entwicklung und Ordnung auf lange Sicht und unabhdngig von der aktuellen
Eigentumssituation und den aktuellen Bauabsichten gesteuert werden soll, soll jedoch nicht
nur Baurecht fUr die aktuellen Bauabsichten des aktuellen Eigentimers geschaffen werden,
sondern grundsatzlich sollen auch andere gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der
benachbarten Wohnnutzung vertraglich sind.

Die beabsichtigte Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" durch
Deckblatt Nr. 8 1&sst sich aus dem bestehenden Fldchennutzungsplan nicht entwickeln, da
dieser eine Flache fur die Landwirtschaft (Ackerfldche) darstellt. Die Anderung des
Fldchennutzungsplans dient daher dem Zweck, die beabsichtigte Anderung/Ergénzung
des Bebauungsplans ,,Brandlwiese" durch Deckblatt Nr. 8 aus dem Fldchennutzungsplan
entwickeln zu kdnnen. Das Ziel ist, die Fldche einer gewerblichen Nutzung zuzufGhren.
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2. Bedarfsermittlung und Alternativenprifung
2.1. Bedarfsermittlung

Vorliegend steht die geplante Gewerbeerweiterung eines ortsansdssigen Gewerbebetriebs
— der Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG - in Rede. Diese hat ihren Erweiterungsbedarf
gegenuber der Gemeinde plausibel begrindet. Die Firma plant den zeitnahen Bau einer
weiteren Produktionshalle auf ihrem nordwestlich des Plangebiets gelegenen
Werksgeldnde im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,HundsrGck BA | — GE Rohde &
Schwarz" Deckblatt Nr. 7. Der bereits im Jahr 2019 in Kraft getretene Bebauungsplan |asst
dies zu. Durch den Bau der neuen Produktionshalle werden ca. 150 weitere Arbeitsplatze
geschaffen. Zurzeit befindet sich im Bereich der geplanten Produkfionshalle 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, zundchst einen Parkplatz und mittelfristig ein
Parkhaus zu errichten. Der folgende Plan zeigt beispielhaft, wie ein solcher Parkplatz
aussehen kénnte und veranschaulicht zugleich, dass ein erheblicher Fldchenbedarf
besteht. Unter BerUcksichtigung des Umstandes, dass auch wdhrend der Bauphase eines
Parkhauses weiterhin Stellplatze vorgehalten werden mussen, 1&sst sich der Fldchenbedarf
auf ca. 8.000 m? veranschlagen.

| ......_...i-h._-.'__..h

I o

Dem tragt die Abgrenzung des Geltungsbereichs der Anderung Rechnung.

2.2. Alternativenprifung
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FOr die Lage der Mitarbeiterparkplatze ist die Entfernung zum Werksgeldnde ein
entscheidender Faktor. Eine Entfernung von ca. 5 Minuten FuBweg sollte nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht einer Entfernung von ca. 300-400 m.

Folglich wird aufgrund der vorgegebenen maximalen Distanz der Bereich von ca. 400 m um
das Werksgel@nde fir einen méglichen Standort betrachtet. (siehe Abbildung).

Der Flachenbedarf wird mit ca. 8.000 m? angesetzt.
Folgende Kriterien sollen dementsprechend der Standortwahl zugrunde liegen:

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
e Entfernung zum Werksgel&nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
e Fldchenbedarf ca. 8.000 m?
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Folgende Fl&che wurden betrachtet:
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Standort 1:

Der Standort 1 ist wie folgt zu bewerten:

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im Innenbereich — in direkter Verbindung mit der Schule auf dem jetzigen
Parkplatz der Schule — gemeinsame Nutzung wdére Voraussetzung
e Entfernung zum Werksgel&nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung betrdgt ca. 300 m
e Fl&dchenbedarf ca. 8.000 m?
o FladchengréBe betragt ca. 2.000 m?
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Standort 2:

Der Standort 2 ist wie folgt zu bewerten:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

O

Fldiche befindet sich im AuBenbereich

e Entfernung zum Werksgel@nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten

O

Entfernung betréagt ca. 300 m

e FlAchenbedarf ca. 8.000 m?

O

FldchengroBe betragt ca. 9.000 m?

e Zusatzliche Angaben

O
O
O

Die Flache liegt zu 100% im Uberschwemmungsgebiet

Unmittelbare N&he zum Biotop

ErschlieBung entlang von Wohnbebauung - Schalltechnisch nicht moglich:

Aus der Stellungnahme durch das GEOPLAN vom 30.06.2025 ist folgendes zu
entnehmen:

»Die Immissionsrichtwerte werden durch die nunmehr bestehende Nutzung bereits
vollsténdig ausgeschopft. Weitere zusdatzliche Nutzung im Nachtzeitraum (22 h- 6 h)
Uber die JahnstraBe ist daher nicht méglich.

Das bedeutet, dass die Fldche fur die Nutzung als Parkplatz/Parkhaus aus
schallschutztechnischen Grinden nicht moglich ist

Weiterhin wurde eine Nutzung der Variante 2 mit Zufahrt von Norden durch unser
Bdro geprUft. Auch hier wirden sich durch die geplante Nutzung

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben.
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Standort 3:

d N

. ‘-1'5 GE, Brandiwiese* " &

- 3 TN

8019.75 m*

Der Standort 3 ist wie folgt zu bewerten:

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im AuBenbereich
e Entfernung zum Werksgel&nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung befragt ca. 270 m
e Fldchenbedarf ca. 8.000 m?
o FladchengréBe betragt ca. 8.000 m?
e Zusatzliche Angaben
o ErschlieBung direkt von der KreisstraBe
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Standort 4:

Der Standort 4 ist wie folgt zu bewerten:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im AuBBenbereich
e Entfernung zum Werksgeldnde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung betrégt ca. 25-300 m
e Fl&dchenbedarf ca. 8.000 m?
o FlachengroBe betragt ca. 9.500 m?
e Zusatzliche Angaben
o Aus schalltechnischer Sicht méglich, wenn die Zufahrt auf Hohe der Werkszufahrt in
der JahnstraBe erfolgt.
o Keine Zugriffsmoglichkeit. Grundstuck wird vom Eigentimer nicht ver&uBert
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Standort 5:

Der Standort 5 ist wie folgt zu bewerten:

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

o Fladche befindet sich im Innenbereich und wird bereits als Parkplatzfldche genutzt
Eine Bebauung dieser FI&che mit einem Parkhaus/Parkdeck wdare denkbar

Entfernung zum Werksgeldnde 300-400 m - max. 5 Gehminuten

o Entfernung betrdgt ca. 300 m

FlGdchenbedarf ca. 8.000 m?

o FladchengréBe betragt ca. 20.424 m? — mit 733 bestehenden Parkplatzen

Zusatzliche Angaben

o ErschlieBung entlang von Wohnbebauung

o Aus der Stellungnahme durch das GEOPLAN vom 30.06.2025 ist folgendes zu
entnehmen:

,Die Immissionsrichtwerte werden durch die nunmehr bestehende Nutzung bereits
vollsténdig ausgeschopft. Weitere zusdatzliche Nutzung im Nachtzeitraum (22 h- 6 h)
Uber die JahnstraBe ist daher nicht méglich. Weiterhin wurde eine Nutzung der

Variante 2 mit Zufahrt von Norden durch unser BUro gepruft. Auch hier wirden sich
durch die geplante Nutzung Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben.*

Das bedeutet, dass eine erweiterte Nutzung der bestehenden Parkplatzfldche aus
schallschutztechnischen Grinden nicht moglich ist
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Ergebnis der Standortanalyse:

Weitere Standorte werden ausgeschlossen, da Sie die oben genannten Kriterien nicht erful-
len wirden.

Der Standort 3 erfullt die erforderlichen stadtebaulichen Belange. Eine Alternative im aus
stadtebaulicher Sicht grundsatzlich vorzugswurdigen Innenbereich ist nicht vorhanden.

Die Ergebnisse der Bedarfsermittiung und Alternativenbetrachtung minden in vorliegende
Planung.
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3. Lage und Bestandssituation

3.1. Raumliche Ubersicht, maBstablos

Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atlas)

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich des Hauptortes in unmittelbarer Anbindung an
das bestehende Gewerbegebiet und Mischgebiet ,,Brandiwiese” 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.

3.2. Geltungsbereich

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

3.3. Derzeitige Nutzung
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Bei der ca. 1 ha groBen Geltungsbereichsfldche handelt es sich um eine ca. 8.000 m? groBe
GrundstUcksflache, die derzeit landwirtschaftliche genutzt wird. Die Ubrigen Fldchen sind
groBtenteils StraBenflachen.
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4.

4.1.

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

Standortqualitéten 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 Standortqualitédt gestarkt, da fUr 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 Betfrieb 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 FIGchen
kommen als Innenentwicklungspotenziale bei Verfugbarkeit in Betracht:

- unbebaute Flachen, fOr die Baurecht besteht,

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

- Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flidchen.”

Weiter heiBt es in der BegrUndung: ,,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 gegenUber der Gemeinde plausibel begrindet. Danach [&sst
sich der Flachenbedarf auf ca. 8.000 m? veranschlagen (siehe die vorstehenden

18
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3.3

AusfUhrungen zur Alternativenprifung). Im Rahmen der Alternativenprifung sind
neben dem Plangebiet weitere vier Standorte in rdumlich zumutbarer Entfernung in
den Blick genommen worden. 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? GroBe deutlich zu klein ist, um den FlGchenbedarf 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 Grinden ausscheidet. Potenziale
der Innenentwicklung sind daher nicht vorhanden.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

5.1

auszuweisen.

Das Anbindegebot wird gewahrt, da nérdlich und norddstlich 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).

Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die

5.4.1

leistungsf@higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiUr 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
Erweiterungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fldchensubstanz erhalten

werden. Insbesondere fUr die Landwirtschaft besonders geeignete FiGchen sollen nur
in dem unbedingt notwendigen Umfang fUr andere Nufzungen in Anspruch
genommen werden.

Die Planung bereitet auf Ebene des Fldchennutzungsplans den Verlust eines
hochwertigen Ackerstandortes vor, 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 GréBe von unter einem
Hektar aufweist, so dass dessen Verlust landwirtschaftliche Betriebe nicht gefdhrdet
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(val. 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 Ndhe zum
vorhandenen Befrieb schaffen. Der Foérderung der Entwicklungs- und
Erweiterungsabsichten wird nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Sicherung
vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitsplétze in der Gemeinde der Vorrang
gegeben.

GemdaB Regionalplan Donau-Wald finden mit vorliegender Planung insbesondere die
folgenden Festlegungen Beachtung bzw. BerUcksichtigung:

BIV
2

WIRTSCHAFT

Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

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

(G)

(G)

2.2 (2)

die Region Donau-Wald in allen Teirbumen als attraktiver, leistungsfé@higer und
innovativer Wirtschaftsraum gestarkt und gesichert werden.

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

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

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des
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 Leistungsfé@higkeit 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
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Entwicklung und Erweiterung eines seit langem ansdssigen Gewerbebetriebs schafft,
der eine wichtige StUtze der heimischen Wirtschaft darstellt.

6 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 umweltvertrégliche
Bewirtschaftungsformen langfristig zu sichern.

Die Planung bereitet auf Ebene des Fldchennutzungsplans den Verlust eines
hochwertigen Ackerstandortes vor, der zudem gut erreichbar gelegen ist.
Gleichwohl wird der Planung der Vorrang gegeben. Ausschlaggebend hierfr ist zum
einen, dass der Uberplante Ackerstandort eine eher geringe GréBe von unter einem
Hektar aufweist, so dass dessen Verlust landwirtschaftliche Betriebe nicht gefahrdet
(val. zu dieser Wertung auch Art. 2 BayAgrG). Zudem sind in der Gemeinde und der
Region nach wie vor in erheblichem Umfang gut geeignete Fladchen fur die
landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. DemgegenUber lassen sich die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung und Erweiterung des
seit langem ortsansdssigen Gewerbebetriebs nur in rGumlicher Ndhe zum
vorhandenen Befrieb schaffen. Der Foérderung der Entwicklungs- und
Erweiterungsabsichten wird nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Sicherung
vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitsplatze in der Gemeinde der Vorrang
gegeben.
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4.2. Naturschutzrecht

Darstellung der Schutzgebiete (Auszug aus dem BayernAtlas vom Januar 2024) — ohne MaBstab
Braun gestreift: Naturpark ,,Bayerischer Wald"

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

Es sind auch im ndheren Umgriff keine Gehdlzbestdnde vorhanden.

Der im integrierten Landschaftsplan ausgewiesene Hohlweg an der StraBe ,,Am
Hundsruck® liegt auBerhalb des Anderungsbereiches.
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5. Planinhalte

5.1.  Art der baulichen Nutzung

Um die beabsichtigte Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,Brandlwiese® durch
Deckblatt Nr. 8 aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln zu kdnnen, wird ein
Gewerbegebiet dargestellt. Weitere Darstellungen (z.B. zum MaB der baulichen Nutzung)

erfolgen nicht. Dies soll der Ebene des Bebauungsplans vorbehalten bleiben.

5.2. FErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die ,,Kaikenrieder StraBe* im Norden des

Geltungsbereichs und Uber vorhandene oder ggf. noch zu herzustellende Leitungen bzw.

Kandle. Nach der im Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellten
Verkehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom
22.12.2025 kann der Mehrverkehr von den vorhandenen StraBen auch ohne
AusbaumaBnahmen leistungsfahig aufgenommen werden.
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6. Immissionsschutz

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 Geoplan GmbH 17.12.2025.
Aus dem Bericht ergibt sich die Notwendigkeit einer Gerduschkontingentierung, um
sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Diese
Gerduschkontingentierung erfolgt auf der Grundlage der DIN 45691:2006-12 auf der Ebene
des Bebauungsplans.
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7. Auswirkung der Planung

Durch die Planung werden auf der Ebene des Fldchennutzungsplans die Voraussetzungen
geschaffen um die beabsichtigte Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,,Brandlwiese*
durch Deckblatt Nr. 8 durchfUhren zu kdnnen. Hierdurch wird einem in der Gemeinde seit
langem ansdssigen Gewerbebetrieb, der zahlreiche Arbeitsplatze 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 Arbeitsplatze im Gemeindegebiet
fUhren. Da auf der Ebene des Bebauungsplans 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.

Infolge der Bebauung des GE wird es zu einer Zunahme des Verkehrs kommen. Nach der
Verkehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom 22.12.2025,
die im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde, kann der
Mehrverkehr jedoch von den vorhandenen StraBen auch ohne AusbaumaBnahmen
leistungsfahig aufgenommen werden.

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Schalltechnischer Bericht Nr. $2502012 Geoplan GmbH 17.12.2025.
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 auf der Ebene
des Bebauungsplans.

Die Planung bereitet auf Ebene des FiGchennutzungsplans den Verlust eines hochwertigen
Ackerstandortes vor, der zudem gut erreichbar gelegen ist. Allerdings weist der Uberplante
Ackerstandort eine eher geringe GréBe von unter einem Hektar auf, 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 Fladchen fUr die landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.

Die neue Gewerbegebietsfldche im Anschluss an bereits vorhandene Gewerbefldchen
verdndert das Landschafts- und Ortsbild. Auf Bebauungsplanebene muss eine Eingrinung
festgesetzt werden.

Die Auswirkungen auf die jeweiligen 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

Der Markt Teisnach hat am 10.04.205 beschlossen, den FiGchennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung durch Deckblatt Nr. 10 zu dndern.

Der Anderungsbereich des Deckblattes Nr. 10 hat eine Fl&dche von ca. 1 ha.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung /
Erg&nzung des Bebauungsplans ,,Brandiwiese" durch Deckblatt Nr. 8. Durch die Anderung /
Ergdnzung des Bebauungsplans sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. AngestoBen wurde das Bauleitplanverfahren zur Anderung/Ergdnzung des
Bebauungsplans von einem in der Gemeinde seit langem ansdssigen Gewerbebetrieb
(Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG), der zahlreiche Arbeitsplatze im Gemeindegebiet
geschaffen hat und eine wichtige StUtze der heimischen Wirtschaft darstellt. Dieser
Gewerbebetrieb beabsichtigt, auf der im Bebauungsplan als GEe festzusetzenden Fldche
zundchst einen Parkplatz und spater ein Parkhaus fUr die Mitarbeiter seines nordwestlich des
Plangebiets gelegenen Betriebs zu errichten. Die Fldche steht im Eigentum des
Gewerbebetriebs. Da mit dem Bebauungsplan die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung auf lange Sicht und unabhdngig von der aktuellen Eigentumssituation und den
aktuellen Bauabsichten gesteuert werden soll, soll jedoch nicht nur Baurecht fUr die
aktuellen Bauabsichten des aktuellen EigentUmers geschaffen werden, sondern
grundsatzlich sollen auch andere gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der
benachbarten Wohnnutzung vertréglich sind.

Die beabsichtigte Anderung / Ergdnzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese” durch
Deckblatt Nr. 8 |asst sich aus dem bestehenden FiGchennutzungsplan nicht entwickeln, da
dieser eine Fldche fUr die Landwirtschaft (Ackerfldche) darstellt. Die Anderung des
Fldchennutzungsplans dient daher dem Zweck, die beabsichtigte Anderung/Ergénzung
des Bebauungsplans ,,Brandlwiese" durch Deckblatt Nr. 8 aus dem Fldchennutzungsplan
entwickeln zu kdnnen. Das Ziel ist, die FIidche einer gewerblichen Nutzung zuzufUhren. Daher
wird im Wesentlichen ein GE dargestellt und im nérdlichen Bereich eine
StraBenverkehrsfldche, die sich am Bestand orientiert.

26



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

1.2.  Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Art. (6) 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,

e) die Vermeidung von Emissionen ...,
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 fOr Landesentwicklung und Umweltfragen und der fortgeschrie-
benen Fassung vom Dezember 2021. FUr die Ausgleichsbilanzierung der Ausgleichsfldchen
wird die BayKompV angewendet.

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

Die Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Vorgaben des LEP werden in Kap. 5.1 der
Begrindung gepruft.

Der Standort erflllt das Anbindegebot an ein GE und die Vorgabe ,,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung*.

FOr 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
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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-Abstellfldchen (Parkplatz/Parkhaus) der Firma Rohde & Schwarz in Teisnach,
Stand: 07.01.2026 — erstellt durch: iIMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Es wird ein Wasserrechtsverfahren fUr die RUckhaltung und Ableitung des
Niederschlagswassers durchgefUhrt.

28



Anderung des Fldchennutzungsplans Bereich ,,Brandiwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

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 Lebensrdume

Beschreibung:

Der Anderungsbereich 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 Anderungsbereich 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
Anderungsbereichs.

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

Auswirkungen:

Die Biotopnutzungstypen im Anderungsbereich, Acker - All - 2 Wertpunkte und
Grinfldchen entlang der StraBe — V51 — 3 Wertpunkte, haben eine geringe Bedeutung fir
den Naturhaushalt.
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In beiden Biotopnutzungstypen kann das Vorkommen von geschitzten Pflanzen- und
Tierarten ausgeschlossen werden.

Die StraBenbdschungen entsprechen dem Biotopnutzungstyp V51 ,,Grinfléchen und
Geholzbestande junger bis mittlerer Ausprégung 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 Anderungsbereichs. Die StraBe
»Am Hundsruck" wird auch bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen nicht befahren.

Ergebnis:

FUr 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 méglich ist.

Gewadsser und Quellen sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Der Oberflachenabfluss bei Starkregen flieBt in diesen 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 Wiesengrabens.

1 https://www.wwa-deg.bayern.de/themen/fluesse_seen/gewaesserrandstreifen/regen/doc/teisnach.pdf
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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:

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

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

2.3. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Im Untergrund steht Granit an. Die deutliche Geldndewdlbung auf dem Acker kdnnte auf
anstehenden Fels in geringer Tiefe zurUckzufUhren 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.
Das Gewerbegebiet hat einen hohen Versieglungsgrad.

Ergebnis:

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden gegeben.

2.4  Schutzgut Klima und Luft
Zur Beurteilung des Schutzgutes wurde ein Fachgutachten erstellt.

Im Rahmen des parallel durchgefUhrten Bebauungsplanverfahrens wurde eine
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: iIMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Das Fachgutachten berUcksichtigt potentielle Nutzungen des Gewerbegebietes, u.a. auch
die Nutzung als geschotterter Parkplatz. Die Zitate aus dem Fachgutachten werden durch
kursive Schrift gekennzeichnet. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
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Lokalklima:

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 stréomt in den Abendstunden aus den Hanglagen 6stlich 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 mdachtigsten 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 Uberstrbmt werden.

Durch die SchotterflGche heizt sich das Plangebiet tagsuber stdrker 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 belUftet nicht wesentlich erhbht. Relevante Auswirkungen
auf die DurchlUftung 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.

Luftqualitat:

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 zurGckgegriffen. Der Schutz vor
erheblichen Belastigungen oder erheblichen Nachteilen durch Staubniederschlag ist
sichergestellt, wenn die ermittelte Gesamtbelastung den Immissionswert von 0,35 g/(m*d)
nicht Uberschreitet. Die Irrelevanzschwelle betfragt 3 % des Immissionswerts.

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

2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Beschreibung:

Der Anderungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

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

:~ “'!‘r“ e —_— v
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Aus 1,9 km Entfernung oberhalb Hartmannsgrub ist das Baugrundstick nur mit 2-facher
VergroBerung erkennbar.

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. Bauliche Anlagen gewerblicher Nutzungen k&nnen in
Abhdngigkeit von inrer GroBe eine Fernwirkung erzeugen.

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.
Einschrédnkungen der Aussicht / Fernsicht sind hinzunehmen.

Das Schutzgut Erholung ist nicht betroffen, die ausgewiesenen ortlichen Wanderwege
kdnnen uneingeschrankt genutzt werden.

35



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

Eine Eingrinung soll als MinderungsmaBnahme im parallel aufzustellenden Bebauungsplan
festgesetzt werden.

2.6  Schutzgut Mensch

Zur Beurteilung des Schutzgutes wurden zwei Fachgutachten im parallel laufenden
Bebauungsplanverfahren erstellt:

2.6.1 Verkehr

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

Die Zitate aus dem Fachgutachten werden durch kursive Schrift gekennzeichnet.
Die Verkehrsuntersuchung ist Grundlage des schalltechnischen Berichtfs.

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

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

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

Der Gutachter hat eine Vergleichsprognose fUr 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 ein Parkhaus mit maximal 1.200 Kfz-Fahrten /24
Stunden. Allerdings erzeugt ein 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)
o 67% SUd (Kaikenried bzw. Wetzelsdorf)

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

Die kiUnffigen 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 Planungsfléche) unter
BerUcksichtigung der Verkehrsverlagerungen durch den Wegfall von 90 StellplGtzen auf
dem Firmengeldnde dar.

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

Der Mehrverkehr der Planungen fUhrt auf der Kaikenrieder StraBe (REG 18) nérdlich 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 % gegenuUber der Nullfallbelastung).

Das Verkehrsgutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Zu den verkehrlichen Spitzenstunden fahren kinftig 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 % (nérdlich bzw. sudlich) auf maximal
5.480 Kfz-Fahrten/24 Stunden sUdlich des geplanten Parkhauses.

Die Kaikenrieder StraBe (REG 18) kann den Mehrverkehr der Planungen leistungsfdhig
aufnehmen, die StraBenfunktion nach RASt06 dndert 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 fdr einen Ausbau ohne
Abbiegespur konnte eine sehr gute Leistungsfédhigkeit nachgewiesen werden.

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

37



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

2.6.2 Schallimmissionen

Es wurde folgendes Fachgutachten 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

Bestand und Vorbelastung

Die Wohnhduser im Anderungsbereich des gultigen Bebauungsplans GE Brandiwiese und
im Umgriff des gegensténdlichen DB 8 zum Bebauungsplan Brandlwiese genieen 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 55 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 GrundstUucksflGchen in den jeweiligen Baugebieten oder der Fldchen
sonstiger Nufzung bezogen werden. Bei AuBen- und AuBenwohnbereichen gelten
grundsdtzlich die Orientierungswerte des Zeitbereichs ,,tags”.

GemasB A.1.3 der TA-Larm liegen maBgebliche Immissionsorte bei bebauten FlGchen 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 Fidchen, die keine Gebdude mit schutzbedUrftigen RGumen enthalten, an dem
am stdrksten befroffenen Rand der FlGche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht
Gebdude mit schutzbedurftigen RGdumen erstellt werden durfen.

Als schutzbedurftige RGume im Sinne der DIN 4109 z&hlen

e  Wohnrdume, einschlieBlich Wohndielen, WohnkUchen;

e Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsréumen in Beherbergungsstatten;
e BettenrGume in Krankenhduser und Sanatorien;

e UnterrichtsrGume in Schulen, Hochschulen und Ghnlichen Einrichtungen;

e Bdrordume;

e Praxisrdume, SitzungsrGume und &hnliche ArbeitsrGume

Der schalltechnische Bericht berUcksichtigt folgende Vorbelastungen durch

e GE Hundsruck — Betrieb Rohde & Schwarz

e GE Brandlwiese

e GE/GI/SO Teisnach Oed

e Gl Teisnach Oed I

e Gemeinbedarfsfldche des Bauhofs inkl. Biomasseheizwerk
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Aus der Vorbelastung durch die zuldssigen Emissionskontingente errechnet das Gufachten
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 Larm nicht Uberschritten werden.

MaBnahmen:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzwdirdigkeit der
Nachbarschaft  vor unzul&ssigen anlagenbezogenen Ldrmemissionen muss auf
Bebauungsplanebene ein  maximal zuldssiges Emissionskontingent LEK auf der
»EmissionsbezugsflGche" im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt werden.
Zulassig 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 Gberschreiten:

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

Es wurde eine baugebietsibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVvVO
durchgeflUhrt. FUr das geplante Gewerbegebiet wurde somit eine externe Gliederung
vorgenommen bzw. es werden Festsetzungen im Verhdaltnis zu anderen Gewerbegebieten
der Gemeinde getroffen. Es wird deshalb in vorliegendem Fall baugebietsibergreifend auf
den bestehenden Bebauungsplan ,,GE/GI/SO Teisnach Oed" Bezug genommen, welcher
sich siddstlich der neuen PlanflGche befindet. Dieser Bebauungsplan setzt ein Gewerbe-
und Industriegebiet fest, welches Teilfldchen enthdlt, die mit ausreichend hohen
Emissionskontingenten belegt sind, welche eine Ansiedlung aller gem. § 8 BauNVO
zuldssigen 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
Teilflache des Uberplanten Gewerbegebiets ,,GE Brandlwiese" in Bezug auf die Nachtzeit
eher ,leisere"” Gewerbebetriebe anzusiedein.

2.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Anderungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Mit der Ausweisung des GE wird ein fast ebener, hochwertiger Ackerstandort als GE
ausgewiesen.
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2.8

Zusammenfassende Bewertung der SchutzgUter

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope +
Arten

erheblich

aufgrund Neuversiegelung von Acker

im Anderungsbereich ausschlieBlich
Biotopnutzungstypen mit geringem ékologischen
Wert vorhanden

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

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,
Geldndenivellierung und Neuversiegelung

Klima +

Luft

gering

Geringe Verdnderungen des Lokalklimas,
Temperaturerhbhung weitgehend auf den
Anderungsbereich begrenzt

Geringer Einfluss auf die Kaltluftstrdmung und
Durchluftung von Oed und Teisnach

Kein Einfluss auf die Luftaustauschbahn entlang der
Teisnach

Immissionswerte fur Staub werden eingehalten

Landschafts
bild

Erholung

Ortsrand wird
verdndert

keine

Kein LSG

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

Ausgewiesene Wanderwege sind nicht betroffen

Mensch

Verkehr

Lorm

Kaikenrieder StraBe (REG 18) ist leistungsfahig und
kann Verkehrszunahme aufnehmen
Emissionskontingentierung des GE gewdhrleistet,
dass die Orientierungswerte an alle relevanten
Immissionsorten eingehalten werden

KulturgUter
Sachguter

Nicht betroffen

landwirtschaft-
licher Boden

Keine Einfragungen in der Denkmalliste
Verlust eines hochwertigen Ackerstandortes
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
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 mussen auf Ebene des Bebauungsplans planlich bzw.
textlich festgesetzt werden:

Faktor Biotop- und Artenschutz, Wasserhaushalt und Landschafts- und Ortsbild
o EingrGnung

. Beleuchtung Fassaden und AuBenanlagen insektenschonend

o Versickerungsfahige Beldge auf Stellplatzen

Faktor Mensch / Immissionsschutz

. Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes mit  zuldssigem
Emissionskontingent auf der ,,Emissionsbezugsfldche*

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.

Auf Fldchennutzungsplanebene wird der Eingriff nur Uberschldgig ermittelt.
Der Anderungsbereich ist ca. 0,8 ha groB.

Die Biotopnutzungstypen im Anderungsbereich haben einen geringen Wert fir Natur- und
Artenschutz. Es wird ein gemittelter Biotopwert von 3 Wertpunkten angenommen.

Gewerbegebiete werden mit einer GRZ bis 0,8 ausgewiesen.

Der Ausgleichsbedarf in Wertpunkten wird nach folgender Formel ermittelt:

Anderungsbereich x GRZ x Biotopwert = Ausgleichsbedarf in Wertpunkten.
8.000 m? x 08 x 3WP = 19.200 WP

Mit der Ausweisung des GE kann ein Ausgleichsbedarf von bis zu 20.000 WP entstehen.

Landschaftsbild

Die Ausweisung des GE wird eine Gewerbebebauung zulassen. Es kann am Standort ein
sehr hohes Gebdude entstehen.

Eine wirksame Eingrunung muss im Bebauungsplan festgesetzt werden.

41



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

43 Ausgleich

Das fur den Ausgleich vorgesehene FlurstUck 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
Fldche fUr die Landwirtschaft fest. In  der Begrlndung 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 § Ta Abs. 3
Satz 4 BauGB. Gesichert werden die AusgleichsmaBnahmen nach dem stédtebaulichen
Vertrag durch eine beschrdnkt persénliche Dienstbarkeit und eine Reallast.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

FUr die Lage der Mitarbeiterparkplatze ist die Entfernung zum Werksgeldnde ein
entscheidender Faktor. Eine Entfernung von ca. 5 Minuten FuBweg sollte nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht einer Entfernung von ca. 300-400 m.

Folglich wird aufgrund der vorgegebenen maximalen Distanz der Bereich von ca. 400 m um
das Werksgel@nde fir einen méglichen Standort betrachtet. (siehe Abbildung).

Der Fldchenbedarf wird mit ca. 8.000 m? angesetzt.
Folgende Kriterien sollen dementsprechend der Standortwahl zugrunde liegen:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
e Entfernung zum Werksgel&nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
e Fldchenbedarf ca. 8.000 m?
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Folgende Fl&che wurden betrachtet:

43



Anderung des Fiichennutzungsplans Bereich ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 10
Markt Teisnach
Landkreis Regen

Standort 1:

Der Standort 1 ist wie folgt zu bewerten:

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im Innenbereich — in direkter Verbindung mit der Schule auf dem jetzigen
Parkplatz der Schule — gemeinsame Nutzung wdare Voraussetzung
e Entfernung zum Werksgel&nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung betrdgt ca. 300 m
e Fl&dchenbedarf ca. 8.000 m?
o FladchengréBe betragt ca. 2.000 m?
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Standort 2:

Der Standort 2 ist wie folgt zu bewerten:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

O

Fldiche befindet sich im AuBenbereich

e Entfernung zum Werksgel@nde 300-400 m - max. 5 Gehminuten

O

Entfernung betréagt ca. 300 m

e FlAchenbedarf ca. 8.000 m?

O

FldchengroBe betragt ca. 9.000 m?

e Zusatzliche Angaben

O
O
O

Die Flache liegt zu 100% im Uberschwemmungsgebiet

Unmittelbare N&he zum Biotop

ErschlieBung entlang von Wohnbebauung - Schalltechnisch nicht moglich:

Aus der Stellungnahme durch das GEOPLAN vom 30.06.2025 ist folgendes zu
entnehmen:

»Die Immissionsrichtwerte werden durch die nunmehr bestehende Nutzung bereits
vollsténdig ausgeschopft. Weitere zusdatzliche Nutzung im Nachtzeitraum (22 h- 6 h)
Uber die JahnstraBe ist daher nicht méglich.

Das bedeutet, dass die Fldche fur die Nutzung als Parkplatz/Parkhaus aus

schallschutztechnischen Grinden nicht moglich ist

Weiterhin wurde eine Nutfzung der Variante 2mit Zufahrt von Norden durch unser Buro
geprift. Auch hier wirden sich durch die geplante Nutzung Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte ergeben.*
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Standort 3:

d N

. ‘-1'5 GE, Brandiwiese* " &

- 3 TN

8019.75 m*

Der Standort 3 ist wie folgt zu bewerten:

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im AuBenbereich
e Entfernung zum Werksgeldnde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung befragt ca. 270 m
e Fldchenbedarf ca. 8.000 m?
o FladchengréBe betragt ca. 8.000 m?
e Zusatzliche Angaben
o ErschlieBung direkt von der KreisstraBe
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Standort 4:

Der Standort 4 ist wie folgt zu bewerten:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
o Lage im AuBBenbereich
e Entfernung zum Werksgeldnde 300-400 m - max. 5 Gehminuten
o Entfernung betrégt ca. 25-300 m
e Fl&dchenbedarf ca. 8.000 m?
o FlachengroBe betragt ca. 9.500 m?
e Zusatzliche Angaben
o Aus schalltechnischer Sicht méglich, wenn die Zufahrt auf Hohe der Werkszufahrt in
der JahnstraBe erfolgt.
o Keine Zugriffsmoglichkeit. Grundstuck wird vom Eigentimer nicht ver&uBert
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Standort 5:

Der Standort 5 ist wie folgt zu bewerten:

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

o Fladche befindet sich im Innenbereich und wird bereits als Parkplatzfldche genutzt
Eine Bebauung dieser FI&che mit einem Parkhaus/Parkdeck wdare denkbar

Entfernung zum Werksgeldnde 300-400 m - max. 5 Gehminuten

o Entfernung betrdgt ca. 300 m

FlGdchenbedarf ca. 8.000 m?

o FladchengréBe betragt ca. 20.424 m? — mit 733 bestehenden Parkplatzen

Zusatzliche Angaben

o ErschlieBung entlang von Wohnbebauung

o Aus der Stellungnahme durch das GEOPLAN vom 30.06.2025 ist folgendes zu
entnehmen:

,Die Immissionsrichtwerte werden durch die nunmehr bestehende Nutzung bereits
vollsténdig ausgeschopft. Weitere zusdatzliche Nutzung im Nachtzeitraum (22 h- 6 h)
Uber die JahnstraBe ist daher nicht méglich. Weiterhin wurde eine Nutzung der

Variante 2 mit Zufahrt von Norden durch unser BUro gepruUft. Auch hier wirden sich
durch die geplante Nutzung Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben.*

Das bedeutet, dass eine erweiterte Nutzung der bestehenden Parkplatzfldche aus
schallschutztechnischen Grinden nicht moglich ist
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Ergebnis der Standortanalyse:

Weitere Standorte werden ausgeschlossen, da Sie die oben genannten Kriterien nicht erful-
len wirden.

Der Standort 3 erfullt die erforderlichen stadtebaulichen Belange. Eine Alternative im aus
stadtebaulicher Sicht grundsatzlich vorzugswurdigen Innenbereich ist nicht vorhanden.

Die Ergebnisse der Bedarfsermittiung und Alternativenbetrachtung munden in vorliegende
Planung.
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Lage und Bestandssituation

R&umliche Ubersicht, maBstablos

Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atflas)

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich des Hauptortes in unmittelbarer Anbindung an
das bestehende Gewerbegebiet und Mischgebiet ,,Brandiwiese" im Norden. Nur die
KreisstraBe liegt zwischen dem Plangebiet und dem bestehenden Gewerbegebiet. Im
Osten/SUdosten und Nordwesten befinden sich einzeline Wohnhd&user. 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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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 Bestandsaufnahme 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 im parallel durchgefGhrten
Bebauungsplanverfahren 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: iIMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg

Lur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der KreisstraBe sowie als Grundlage for die
immissionsschutzrechtliche  Beurteilung des Gewerbeldrms wurde im  parallel
durchgefUhrten Bebauungsplanverfahren 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 Beurteillung des Schutzgutes Mensch wurde im parallel durchgefUhrten
Bebauungsplanverfahren 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.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Fldchennutzungsplanebene ist ein Monitoring nicht erforderlich.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Markt Teisnach hat am 10.04.2025 beschlossen, den FlGdchennutzungsplan mit
integrierter Landschaftsplanung durch Deckblatt Nr. 10 zu &ndern.

Der Anderungsbereich des Deckblattes Nr. 10 hat eine Fldche von ca. 1 ha.

Die Anderung des Fl&dchennutzungsplans erfolgt  im  Parallelverfahren  zur
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans ,,Brandlwiese* durch Deckblatt Nr. 8. Durch die
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans sollen die  bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. AngestoBen wurde das Bauleitplanverfahren zur
Anderung/Ergénzung des Bebauungsplans von einem in der Gemeinde seit langem
ansassigen Gewerbebetrieb (Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG), der zahlreiche
Arbeitsplatze im Gemeindegebiet geschaffen hat und eine wichtige StUtze der heimischen
Wirtschaft darstellt. Dieser Gewerbebetrieb beabsichtigt auf der im Bebauungsplan als GEe
festzusetzenden Flche zundchst einen Parkplatz und spdter ein Parkhaus fur die Mitarbeiter
seines nordwestlich des Plangebiets gelegenen Betriebs zu errichten. Die Fldche steht im
Eigentum des Gewerbebetriebs. Da mit dem Bebauungsplan die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung auf lange Sicht und unabhdngig von der aktuellen
Eigentumssituation und den aktuellen Bauabsichten gesteuert werden soll, soll jedoch nicht
nur Baurecht fUr die aktuellen Bauabsichten des aktuellen Eigentumers geschaffen werden,
sondern grundsdatzlich sollen auch andere gewerbliche Nutzungen zuldssig sein, die mit der
benachbarten Wohnnutzung vertraglich sind.

Die beabsichtigte Anderung/Ergdnzung des Bebauungsplans ,Brandiwiese" durch
Deckblatt Nr. 8 |asst sich aus dem bestehenden FiGchennutzungsplan nicht entwickeln, da
dieser eine Fldche fUr die Landwirtschaft (Ackerfldche) darstellt. Die Anderung des
Fldchennutzungsplans dient daher dem Zweck, die beabsichtigte Anderung/Ergénzung
des Bebauungsplans ,,Brandiwiese” durch Deckblatt Nr. 8 aus dem Fl&chennutzungsplan
entwickeln zu kédnnen. Das Ziel ist, die Flidche einer gewerblichen Nutzung zuzufUhren. Daher
wird im Wesentlichen ein GE dargestellt und im nérdlichen Bereich eine
StraBenverkehrsfldche, die sich am Bestand orientiert.

Standortalternativen wurden gepruft. Die Alternativstandorte wurden aufgrund inrer GréBe
und Lage (Grundschule) bzw. Lage im Uberschwemmungsgebiet angrenzend an Biotope
und aus immissionsschutzrechtlichen Grinden ausgeschlossen.

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wurden folgende
3 Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse in den Umweltbericht zum Fldchennutzungsplan
berGcksichtigt werden.

Die 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 kommt zu folgendem Ergebnis: ,,Das
Planvorhaben zur Erweiterung der Rohde & Schwarz GmbH & Co. KG, Werk Teisnach wird
insgesamt als verkehrsvertraglich eingestuft.”

Der Schalltechnische Bericht Nr. $2502012 - Bebauungsplan Brandlwiese, Deckblatt Nr. 8,
Markt Teisnach, Stand: 17.12.2025 — erstellt durch: Geoplan GmbH, Donau-Gewerbepark 5,
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94486 Osterhofen kommt zu folgendem Ergebnis: ,,Zur Absicherung der Vertréaglichkeit der
Bauleitplanung mit der SchutzwdUrdigkeit der Nachbarschaft vor unzul&ssigen
anlagenbezogenen Ldrmemissionen muss auf Bebauungsplanebene ein maximal
zulassiges Emissionskontingent LEK auf der ,,EmissionsbezugsflGche” im Geltungsbereich des
Bebauungsplans festgesetzt werden. 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 wédhrend
der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr noch nachts von 22.00 — 6.00 Uhr Uberschreiten.*

Die 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: iIMA Richter & Rdckle GmbH & Co. KG, EisenbahnstraBe
43, 79098 Freiburg kommt zu folgendem Ergebnis: ,,Im direkt angrenzenden Bereich an den
Parkplatz (Anm.: an das GEe) wird es zu einer leichten Temperaturerwdrmung tagstber und
abends kommen. Relevante Auswirkungen auf die Durchliftung (des Ortes Teisnach) sind
nicht zu erwarten. Die Gesamtbelastung (durch Staubniederschldge) hdlt die
Immissionswerte an allen Beurteilungspunkten ein.*

Die Flache liegt nicht im LSG Bayerischer Wald. Ein im Landschaftsplan ausgewiesener
Hohlweg mit einseitigem Gehdlzbestand liegt auBerhalb des Wirkungsbereichs.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Kaikenrieder StraBe (REG 18).
Die als GE ausgewiesene Fldche wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Die Erweiterung verursacht erhebliche Umweltauswirkungen fur die SchutzgUter Biotope-
und Arten, Boden und Wasser, Landschafts- und Ortsbild sowie geringe
Umweltauswirkungen Klima und Luft, Erholung und Mensch. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbest@dnde werden nicht eintreten.

FOr das Gewerbegebiet kann ein Ausgleichsbedarf in Héhe von bis zu 20.000 Wertpunkten
entstehen.

Ein Monitoring ist auf Fldchennutzungspanebene nicht erforderlich.
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Ill.  Verfahren
1. Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 10.04.2025 die Anderung des 0.g.
Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 10 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde
am 22.04.2025 ortsUblich bekannt gemacht

2. Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die frihzeitige 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 offentliche 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 iiviiennnns in der Zeit vom ............... o

6. Satzung

Der Gemeinderat des Marktes Teisnach hat mit Beschluss vom ............... das Deckblatt Nr.10
zum Fl&chennutzungsplan in der Fassung vom ........... festgestellt.

Ausgefertigt

MAOFKE TEISNOCK, woeiieeeeeeeeeeeeeee e

1. BUrgermeister Daniel GraB|
7. Genehmigungsverfahren
Das Landratsamt Regen hat die Anderung des Fi&ichennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 10
mit Bescheid vom ..........cocoviiiiiiii, AL oo gemdaB § 6 BauGB genehmigt.

Regen,den ......cccoveviviiinnnnnn.n.

(Siegel Genehmigungsbehdrde)
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8. Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung des FlGchennutzungsplans wurde am .......ccocvvevienenenn.n.
gemaB § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Fldchennutzungsplandnderung
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die Fldchennutzungsplan&nderung ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen
der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Fidchennutzungsplan&nderung
einschl. Begrundung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

MAFKT TEISNOCK, coiiieeeeeeeeeeeeeee et e e

1. BUrgermeister Daniel Grafl
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V. Anlage zum Bauleitplan

1. FESTSETZUNGSPLAN

1. Flachennutzungsplan Bereich ,,Brandlwiese“ Deckblatt Nr. 10
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Planung:
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