Bebauungsplan mit intergriertem Griinordnungsplan ,SO Lebensmittelmarkt* mit Deckblatt Nr. 1
Gemeinde Teisnach, Landkreis Regen

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.



