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AUFSTELLUNG UND PLANUNG
1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Sankt Englmar hat mit Beschluss vom 13.04.2022 die Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964 einschlieBlich seiner Deckblatter 1-83 durch textli-
che Festsetzungen beschlossen und das Verfahren gemaB BauGB durchzuflhren.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des Deckblattes 84 (rechtskraftig seit: 15.02.2019) blei-
ben von der Anderung unberihrt.

Das Deckblatt Nr. 85 wird im vereinfachten Verfahren geméB § 13 BauGB ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrte-
rung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 wird gemdaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen.

Das Vorhaben 16st keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach Anlage
1 zum UVP-Gesetz aus, es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Absatz
6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das urspringliche Planungskonzept nicht berihrt.
Die Planung fohrt zu keiner Verdnderung des Gebietscharakters oder Erhbhung des Versiegelungs-
grades. Die GrundzUge der Planung werden somit nicht berGhrt.

2. Planungsanlass

Der knapp 25 ha umfassende Planbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Oberer Berg” vom
21.12.1964 in Sankt Englmar ist nahezu vollsténdig bebaut. Seit Inkrafttreten wurde der Bebauungs-
plan mittlerweile durch 84 Deckblatter gedndert. Der Regelungsgehalt des Ursprungsbebauungspla-
nes wird aufgrund der Vielzahl der Anderungen seitens der Verwaltung als nicht mehr zeitgeman
erachtet. Die bisherigen planlichen und textlichen Festsetzungen fUhren dazu, dass fUr die Realisie-
rung zeitgemdaBer, der Struktur des Gebietes angepasster Gebdude eine Vielzahl von Befreiungsan-
trgen von Bauherrn gestellt werden muss. Dies fGhrte zuletzt dazu, dass Einzeloauvorhaben nicht
genehmigungsfahig waren, da die Grundzige der Planung nicht mehr eingehalten werden ké&nnen.
Der Vollzug des Bebauungsplanes ist zudem in Teilen nicht mehr angemessen maoglich, z. B. von der
urspringlichen Planung abweichende StraBenfUhrung, teilweise sehr knapp gehaltene Baufenster
auf groBen Grundsticken, so dass die gebietstypisch festgesetzte GRZ von 0,40 nicht verwirklicht wer-
den kann oder die Stellung der Gebdude auf den GrundstUcken stark eingeschrdnkt ist.

Das MaB der baulichen Nutzung war bisher folgendermaBen festgesetzt:

Geschossigkeit/Hohenentwicklung: E+1
Grundfldchenzahl, GRZ: 0.4
Geschossflachenzahl, GFZ: 0,7

Der Gemeinde liegen inzwischen mehrere Bauantrdge vor, die frotz einer, nach heutigem MaBstab,
vertréglichen Planung, einer Vielzahl von Befreiungen vom bestehenden Baurecht bedUrften. Im
Zuge der Vorlage dieser Bauantrége beim Landratsamt wurde die Frage aufgeworfen, ob die Auf-
hebung des Bebauungsplanes und UberfUhrung des Gebietes in einen Innenbereich nach § 34
BauGB ein gangbarer Weg wdre, um nicht Baugenehmigungen mit zahlreichen Befreiungen erteilen
bzw. diese verweigern zu mussen.

Der Gemeinderat Sankt Englmar fUhrte eine ausfuhrliche Diskussion Uber die alternativen Méglichkei-
ten zur Schaffung eines bauplanungsrechtlich vollziehbaren Zustandes:

e Uberarbeitung des gesamten Plangebietes nebst 84 Deckblattern im Zuge eines neuen Be-
bauungsplanes.
e Erstellen weiterer Deckblatter fUr einzelne Bauvorhaben.
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¢ Aufhebung des Bebauungsplanes und kinftige Genehmigung von Bauvorhaben auf Basis
des § 34 BauGB.

Insbesondere bei einer Aufhebung des Bebauungsplanes bestehen erhebliche Bedenken, dass die
kUnftige Beurteilung der Bauvorhaben auf Grundlage des Einfugegebotes nach § 34 BauGB zu un-
erwlnschten st&dtebaulichen Entwicklungen fUhren kann, da zum Teil groBe Grundsticke noch zu
bebauen sind. Zudem wirden wichtige bauordnungsrechtliche Regelungsméglichkeiten (z. B. Dach-
form) aus der Hand gegeben.

Eine vollstandige Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fur das Gesamtgebiet von 25 ha wird auf-
grund der Vielzahl der beteiligten bereits bebauten Grundsticke als duBerst aufwendig und nicht
zielfUhrend erachtet.

Die Gemeinde hat nach Abwdgung der Vor- und Nachteile die Anpassung der veralteten Satzung
durch einen Textbebauungsplan beschlossen, um fUr die bestehenden bzw. unbebauten GrundstU-
cke zeitgemdBe bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu etablieren. Um die vorliegenden Bauge-
suche der Genehmigung zuzufGhren und gleichzeitig ortsgestalterische Fragen und deren Steuerung
(z.B. Dachformen, -gestaltung, -aufbauten) grundsatzlich zu regeln, hat die Gemeinde entschieden,
den Bebauungsplan durch Deckblatt 85 beziglich der textlichen Festsetzungen allgemein fir das
Gesamtgebiet und fUr die Teilbereiche 85.1 bis 85.4 durch Planzeichen (z. B. Festlegung gréBerer Bau-
fenster) nach BauGB zu &ndern.

3. Anderungen durch Deckblatt Nr. 85
3.1 Allgemeine Hinweise

Die folgenden Festsetzungen ersetzen die bisherigen texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Oberer Berg" in der Fassung vom 21.12.1964, einschlieBlich der Deckbl&tter Nr. 1 bis Nr. 83 vollstan-
dig.

Das Deckblaft Nr. 84 bleibt hiervon unberuhrt.

Die planlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes bleiben fir den dargestellten Geltungsbereich un-
verdndert gultig, sofern das Deckblaft Nr. 85 (einschlieBlich der Planzeichnungen fUr die Teilbereiche
Nr. 85.1 bis 85.4) nichts Anderes festsetzt. Die ZeichenerklGrung des Ursprungsplanes wurde der bes-
seren Lesbarkeit halber und zur Erleichterung des Vollzugs diesem Textteil beigefugt

FUr die Teilbereiche TB 85.1, TB 85.2, TB 85.3 und TB 85.4 werden die planlichen Festsetzungen zur Bau-
grenze, Geschossigkeit und zur Gebdudehdhe angepasst und die Grundsticksgrenzen auf Basis der
Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (digitale Flurkarte) dargestellt.

Anderungen der urspringlichen textlichen Festsetzungen durch das Deckblatt Nr. 85 zum Bebau-
ungsplan ,,Oberer Berg" sind nachstehend durch ,Fettdruck”, Streichungen mit Burchstreichung ge-
kennzeichnet. Die Festsetzungen des Ursprungsplanes sind als ,FlieBtext" ausgefihrt.

3.2 Anderungen durch Text

Nummerierung gemaB rechtskraftigem Bebauungsplan ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964.

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 WA  Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO Abs. 1 und 2 und Abs. 3 Nrn. 1 und 2

Zulassig sind
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
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3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Die Gbrigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach den Nummern 3 bis 5:
3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Garienbaubetriebe,
5. Tankstellen

sind nicht zulassig.
1.1.1.1 MaB der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO:
beiE+1 GRZ 0,40 GFZ 0,8
Die bisherige Festsetzung zur Hohenentwicklung ,E + 1* entfallt und wird folgendermalen ersetzt:
1.1.1.2 Geschossigkeit:
Zuldssig sind 2 Vollgeschosse.
Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort (Art.
83 Abs. 6 BayBO).
1.1.1.3 Hohe baulicher Anlagen und deren Bezugspunkte:
Die maximal zuldassige Wandhohe der Hauptgebdude betragt 7,50 m als HéchstmaB.
Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgeldnde gemaB jeweiligem Eintrag in der Planzeichnung
der Teilbereiche (Hohenlinien, 1 m - Raster) als oberer Bezugspunkt gilt der traufseitige

Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind
in der traufseitigen Gebdudemitte zu messen (siehe nachfolgende Schemaskizzen).

A

Schnittpunkt //\\
Aulienwand ! Dachhaut // \\
AuRemwanc  Jacmau

DG

= cberer Bezugspunki
I / kein Vollgeschoss \

7.50

| | urgelsnd® — ey
OK_Urgelande ) e
= unterer Bezugspunkt

Urgelande " —
— KG
|
L] i)
Abb. 01: Schemaskizze — unterer und oberer Bezugspunkt Wandhdhe, ohne MaBstab
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Schnittpunkt
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Abb. 02: Schemaskizze Bezugspunkte Wandhdhe sowie maximale Abgrabung/Aufschittung und Héhe
StUtzwdande, ohne MaBstab

1.2 Bauweise
1.2.1  offen
1.2.2 Abstandsflachen:
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bavordnung in der zum Zeitpunkt

des Satzungsbeschlusses/Inkrafttretens des Bebauungsplanes aktuellen Fassung.

Die bisherige Festsetzung zur ,,MindestgrundsticksgréBe der Baugrundsticke* entfdllt ersatzlos.
12 i . 58 : N :
13 = ~ — 400

1.4 Firstrichtung

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.41 zur Firstrichtung entfallt und wird folgendermaBen ersetzt:
1.4.1  Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

1.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.51 ,,Einfriedungen fUr die planlichen Festsetzungen der Ziff. 2.36" ent-
fallt und wird wie folgt ersetzt:
1.5.1 Einfriedungen:
Zulassig sind zur Grundstickseinfriedung zum offentlichen StraBenraum hin transparent wir-
kende Holz- und Metallzdune mit Gberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m Hohe
Uber Geldande.
Zusatzlich sind Hecken aus Laubgehoélzen bis maximal 2,00 m Héhe zulassig.
An den ibrigen Grundsticksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune oder Zaune aus Doppel-
stabgitterzdune bis 1,20 m Hoéhe zuldssig. Unzuldssig sind Fillungen aus Kunststoffelementen
und Folienbdnder.
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Mavern, Drahtschotterkorbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind
als Grundstickseinfriedung unzuldassig. Fir Pfosten und Stitzen sind ausschlieBlich Punkifun-
damente zulassig.

Stutzmavuern oder Stitzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auffillungsbéschungen in-
nerhalb der Grundsticke sind nur zuldssig, wenn deren sichtbare Hohe 2,00 m nicht iber-
steigt.

Ausfihrung:

Trocken verlegtes Natursteinmauerwerk, begriinte Gabionen (Drahtschotter), verblendete
oder vollfilachig begrinte Betonstitzwande oder vollfiichig begriinte Betonfertigteil-Ele-
mente.

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.52 ,,Garagen und Nebengebdude sind..." entfallt und wird wie folgt

ersetzt:
1.5.2

Garagen und Nebengebdude:

Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebengebdude im Sinne des § 14 BauNVO sind dem Hauptge-
bdude in Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung anzupassen. Ausgenommen davon
bleiben Anbauten geringeren Umfangs, z.B. Windfang, Carport. Die Firstrichtung ist frei wahl-
bar.

Zusatzlich diurfen Garagen und Carports auch mit extensiv begriintem Flachdach ausgefihrt
werden.

FUr Garagen und Nebenanlagen wird eine Wandhéhe von maximal 4,00 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die Wandhohe gilt das Urgelande als oberer Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Gebaudemitte zu messen (analog zu Punkt 1.1.1.3,
vgl. Schemaskizzen Abb. 01 und 02).

Zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage ist auf der privaten Grundsticksflache ein
mindestens 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen. Dieser ist auf die Anzahl der erforderlichen Stell-
platze anrechenbar.

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.53 ,,Gemeinschaftsgaragen sind..." entfdllt und wird wie folgt ersetzt:

1.5.3

Gemeinschaftsgaragen sind dem Hauptgebdude in Dachform, Dachneigung und Dachein-
deckung anzupassen Die Firstrichtung ist frei wahlbar. Zusdatzlich dirffen Gemeinschaftsgara-
gen und -carports auch mit extensiv begrintem Flachdach ausgefihrt werden.

FUr Gemeinschaftsgaragen im Sinne des § 12 Abs. 2 BauNVO wird eine Wandhéhe von maxi-
mal 4,00 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkit der Wandhohe gilt das Urgelande als oberer Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Gebdudemitte zu messen (analog zu Punkt 1.1.1.3,
vgl. Schemaskizzen Abb. 01 und 02).

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.54 ,;zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.36:" entfallt und wird wie folgt

ersetzt:
1.54

Gebdudegestaltung:

Dachform: Satteldach (SD)
Bei untergeordneten Anbauten ist auch ein Pultdach zulassig.
Dachneigung: 15°-35°

Dacheindeckung: zulassig sind Pfannen oder Ziegel in gedecktem rotem bis rotbraunem
oder anthrazitgrauem Farbton.
Bei untergeordneten Anbauten sind auch Metalldachdeckungen zu-
Iassig.

Dachgauben: Die Zuldassigkeit von Dachgauben richtet sich nach der Satzung zur Re-
gelung von ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde $t. Englmar vom
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21.04.2005. Dachgauben sind zuldssig, wenn die Vorderansichisflache
maximal 2,5 m? groB ist, und die Dachgauben mit Satteldachern verse-
hen werden, und der Mindestabstand zur Giebelmauer 2 m betragt.
Alle Dachgauben einer Seite dirfen zusammen nicht mehr als ein Drittel
der Dachldnge einnehmen.

Solaranlagen: Dachaufbauten fir technische Anlagen zur Energiegewinnung (Solar-
anlagen und Photovoltaikanlagen) sind zuldssig, sofern sie der Dach-
neigung folgen.

Frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

1.5.5 Hochwasserschutz:
Bei Neubauten und Ersatzbauten sind samtliche an den AuBenbereich unmittelbar angren-
zenden Wandoffnungen (z.B. Kellerfenster, Terrassentiren, Lichtschachte, Wanddurchbriche
etc.) sind so anzulegen, dass flachig Uber das Gelande ablaufendes Oberflachenwasser mit
einer Hohe bis zu 20 cm nicht eindringen kann.
Die Offnungen sind gegen nichtdrickendes Wasser zu sichern.

1.6 Stellplatze:

Es gilt die Garagenstellplatzverordnung (GastellV) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giltigen Fassung. Zum Nachweis der Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird hiervon abwei-
chend folgendes festgesetzt:

Fir die ersten beiden Wohnungen in Gebduden sind unabhdngig von der Netto-Wohnflache je-
weils 2 Stellplatze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen, fir jede weitere Wohnung mit
mehr als 35 m? Netto-Wohnflache ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

FUr Wohnungen mit weniger als 35 m? Netto-Wohnflache sind 0,5 Stellplatze nachzuweisen.

Die Gesamtzahl der nachzuweisenden Stellpldtze ist auf eine ganze Zahl aufzurunden.

1.7 Flachenbefestigungen:

1.7.1 Private Verkehrsflachen, Stellpldtze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurch-
Iagssigen Belag auszufihren (z. B. Naturstein- oder Betonpflaster mit gerumpelten oder breiten
Fugen, Rasengittersteine, Beton-Rasenfugenpflaster oder Schotterbelag).
Engfugiges Betonverbundpflaster und Asphalt sind nicht zulassig.

1.7.2 Nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbaute Fiachen der bebau-
ten und zu bebauenden Grundsticke sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustel-
len und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zuldssigen Verwendung der Fldchen entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nr. 1 und 2 BayBO).
Unzulassig sind gemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO insbesondere vegetationsfreie Fiachenge-
staltungen (z. B. Schottergarten, mit wasserundurchldssigen Folien unterlegte FiGchen, v. a.).

1.8 Geldndemodellierungen:

Gelandeauffillungen sind bis maximal 2,00 m, Abgrabungen bis maximal 2,00 m bezogen auf
das Urgeldande und bis maximal 50 cm zur Grenze des Nachbargrundsticks zuldssig. Samtliche
Auffillungen missen auf dem eigenen Grundstick beendet sein, sofern der Nachbar einer Ni-
veauangleichung nicht zustimmt. In den Genehmigungsunterlagen sind in den Ansichten und
Schnitten die Urgeldndehohen und die geplanten Geldndeveranderungen maBstdblich darzu-
stellen.

Entlang von vorhandenen Entwdsserungsgrében und Bdchen sind Geldndeverdanderungen auf
einer Breite von 2 m parallel zur Graben-/Bachmitte nicht zuldassig.
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1.9 Niederschlagswasserbehandlung / Regenriickhalteeinrichtungen

Niederschlagswasser aus privaten Flachen (Dachflachen, befestigte Flachen auf dem Grund-
stick) ist in moglichst groBem Umfang Uber geeignete Einrichtungen in Grinfldéchen oder Mulden
auf dem eigenen Grundstick an Ort und Stelle zu versickern. Bei der Versickerung sind die Best-
immungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (zuletzt
gedndert durch die Verordnung vom 22.07.2014) und die Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Ober-
flachengewdasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

FUr Neubauten und Ersatzbauten ist pro Parzelle ein Rickhaltebehdlter mit einem Volumen von
mindestens 5 m?® Rickhaltevolumen zu errichten. Das Niederschlagswasser darf dosiert an offent-
liche Entwdsserungseinrichtungen oder den Vorfluter abgegeben werden. Es ist ein maximaler
Drosselabfluss von 0,5 I/s zuldssig. Die Regenrickhalteeinrichtung ist vor Inbetriebnahme durch
einen anerkannten privaten Sachverstdndigen abnehmen zu lassen und die Funktionsfahigkeit
der Gemeinde $t. Engimar nachzuweisen. Die Funktionsfahigkeit ist daverhaft zu erhalten. In den
Bauantragsunterlagen sind die geplanten Versickerungs- und Rickhalteeinrichtungen darzustel-
len.

Abb. 03:  Prinzip Rickhaltespeicher

Schwimmer-
Drossel

NotUberlauf
Lulauf Dach
RUckhalte-
volumen mind. 5 m*
Ablauf —— 3
Nufzvolumen z. 8.

Fur Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser”' zu beachten.

Den offentlichen Entwdsserungseinrichtungen darf kein Schicht- oder Drainagewasser zugeleitet
werden.
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3.3 Zeichenerklarung Planurkunde Ursprungsplan
Die Nummerierung des Ursprungsplanes wird beibehalten.

2 FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN:

2.1 Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches

2.2 VERKEHRSFLACHEN UND GRUNFLACHEN:

offentliche Verkehrsfldchen

2.2.1 GEHSTEIG (vorhandene Breite: schwarze Zahl),
STRASSE (geplante Breite: rote Zahl),

222 Fldchen fUr 6ffentliche Parkplatze,

2.2.3 Fldchen fUr private Parkplaize, die zur StraBe hin nicht
abgez&unt werden dirfen,

2.2.4 Sichtdreiecke (innerhalb der Sichtdreiecke darf die
Sicht ab 1,0 m Uber StraBenoberkante durch nichts be-
hindert werden),

2.2.5 S StraBen- und Grunfldchenbegrenzungslinie,

SEREEY hellgrin (Grenze zwischen 6ffentlichen und privaten FIG-
chen),

2.2.6 E ' offentliche Grinflache, bestehend und geplant

2.2.7 5;/. 77 2 Gemeinbedarfsfldchen, bestehend und geplant

2.2.8 “ bestehender und zu erhaltender Wald

229 amm T neu zu pflanzende B&Gume

t ey "‘\‘
\\._/} .’/

2.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG.

233 e —— zwingende-Baulinie,rof Grenze zwischen-der
bebadbarerund-der

2.3 R e— vordere Baugrenze, blau Aicht bebaubaren
privatenGrynd—

PACRCINN -~ — seitliche und rOckwdrtige Baugrenze,  geksflsche.

violett
2.3.4 E. Fldchen fUr Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung,
235 [ Fldchen fur Gemeinschaftsgaragen, Zufahrt in Pfeilrich-
A tung,
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Die bisherigen Planzeichenerkldrungen 2.36 und 2.37 entfallen und werden folgenderma-
Ben ersetzt:

2.3.6 - E=7 zulassig sind 2 Vollgeschosse
i

2.3.7 (E+1) Bestehende Gebdude mit entsprechender Geschoss-
V777 £ zahl.
v

Zuldssig sind 2 Vollgeschosse

3 FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE:

3.1 /5\6/ bestehende GrundstUcksgrenzen,
3.2 365 FlurstOcksnummern,
3.3 VZ/////? vorhandene Wohngebdude,
LLL L
3.4 vorhandene Neben- und sonstige Gebdude,
L 9
3.5 ooz Teilung der GrundstUcke im Rahmen einer geordneten
baulichen

Entwicklung, neu zu vermessen,

S ™ Hbéhenschichtlinien mit Meterangabe U. NN.,
BEST. | GEPL
3.7 o LAY Hochspannungsfreileitung mit  Nennspannung und
Schutzzone,
3.8
ﬂ 4 Trafostation.
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4. Geltungsbereich der Anderung der textlichen Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 85 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit den Deckbl&t-
tern Nr. 1 - 83 weist eine Gesamtfldche von ca. 248.254 m? (ca. 24,83 ha) und liegt auf nachfolgend
aufgelisteten Flurnummern, allesamt der Gemarkung Stankt Englmar:

Flurnum-
6/ 350/32 350/90 350/140 350/270 350/350
6/1 350/33 350/91 350/141 350/271 350/351
6/2 350/34 350/92 3507142 350/272 350/352
6/3 350/35 350/94 350/143 350/273 350/353
8/ 350/36 350/95 350/145 350/274 350/354
8/1 350/37 350/96 350/147 350/276 350/355
8/2 350/38 350/98 350/148 350/277 350/356
8/3 350/39 350/99 350/278 350/357
8/4 350/150 350/279 350/358
10/ 350/40 350/100 350/159
10/1 350/41 350/101 350/280
10/2 350/42 350/102 350/160 350/281 350/361
11/ 350/43 350/103 3507162 350/282 350/362
16/ 350/44 350/104 350/163 350/283 350/363
16/1 350/45 350/105 350/164 350/284 350/364
29/5 350/47 350/106 350/165 350/285 350/365
29/28 350/107 350/166 350/286 350/366
29/34 350/54 350/108 350/169 350/287 350/369
29/36 350/55 350/109 350/288
29/54 350/56 350/110 350/177 350/289 350/370
350/57 350/179 350/371
57/6 350/58 350/113 350/290 350/372
57/13 350/59 350/114 350/228 350/291 350/377
57/14 350/115 350/230 350/292 350/379
57/16 350/60 350/116 350/233
57/17 350/61 350/117 350/236 350/301 350/380
350/65 350/118 350/239 350/311
293/2 350/66 350/314 359/2
293/3 350/67 350/120 350/240 350/315 359/10 (TF)
293/4 350/68 350/121 350/240 359/11
293/11 350/49 350/122 350/241 350/326 359/12
293/13 350/123 350/242 350/329 359/15 (TF)
293/14 (TF) 350/70 350/124 350/243
293/15 350/73 350/125 350/330 387/1
293/15 350/74 350/253 350/331 387/2
350/76 350/130 350/254 350/332 387/5
350/15 350/78 350/132 350/255 350/339 387/12
350/17 350/79 350/134 350/256
350/18 350/135 350/257 350/340 393/
350/19 350/82 350/136 350/258 350/341 393/2
350/24 350/83 350/137 350/259 350/342 393/8
350/25 350/84 350/138 350/345 393/9
350/27 350/85 350/139 350/260 350/346 393/10
350/28 350/263 393/62
350/29 350/264
350/265 397/
350/24 350/266
350/25 350/268 [ ] = T1eiflache ()
350/27 350/269
350/28
350/29
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5. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Sankt Englmar hat in der déffentlichen Sitzung vom 13.04.2022 die Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Oberer Berg" durch das Deckblatt Nr. 85 beschlossen. Die Anderung erfolgt im ver-
einfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB ohne Umweliprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Die Gemeinde Sankt Englmar hat am 13.04.2022 den Entwurf sowie die Begrindung des Deckblattes
Nr. 85 in der Fassung vom 13.04.2022 gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Offentliche Auslegung / Behorden- und Tréagerbeteiligung

Der Entwurf des Deckblatftes Nr. 85 (mit den Teilbereichen 85.1, 85.2, 85.3 und 85.4) in der Fassung
vom 13.04.2022 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.05.2022 bis
einschlieBlich 13.06.2022 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Be-
hoérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Sankt Englmar hat das Deckblatt Nr. 85 mit den Teilbereichen 85.1 bis 85.4 in der Fas-
sung vom 23.06.2022 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 23.06.2022 als Satzung gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sankt Englmar, den 24.06.2022

(A. Piermeier, 1. Burgermeister) (Siegel)
Ausfertigung
Das Deckblatt Nr. 85 mit den Teilbereichen 85.1, 85.2, 85.3 und 85.4 zum Bebauungsplan wird hiermit
ausgefertigt.

Sankt Englmar, den 24.06.2022

(A. Piermeier, 1. Burgermeister) (Siegel)
Inkraftireten
Die Gemeinde Sankt Englmar hat das Deckblatt Nr. 85 zum Bebauungsplan gemdaB § 10 Abs. 3 BauGB
AM v, ortsublich bekannt gemacht. Das Deckblaft Nr. 85 mit den Teilbereichen 85.1 bis
85.4 tritt damit in Kraft.
Sankt Englmar, den ...................
(A. Piermeier, 1. BUrgermeister) (Siegel)

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, T09961-94210, F09961-942129, ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 85 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg"
Gemeinde Sankt Englmar — Satzung vom 23.06.2022 Seite 15 von 26

6. BEGRUNDUNG
6.1 Allgemeines/Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Sankt Englmar hat in der Sitzung vom 13.04.2022 beschlossen, den Bebauungsplan
»Oberer Berg" mit dem Deckblatt 85 zu dndern und das Verfahren gemdaB BauGB durchzufGhren.
Die planlichen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Oberer Berg" in der rechtskréfti-
gen Fassung vom 21.12.1964, einschlieBlich der Deckblatter Nr. 1 bis Nr. 83 gelten weiterhin, sofern
durch vorstehende Festsetzungen nichts anderes festgesetzt oder ergénzt wird.

Die Festsetzungen des Deckblattes Nr. 84 bleiben hiervon unberGhrt.

rechtskréftigen Bebauungsplanes,
Anderungsbereich der textlichen Festsetzungen
(blau umrandet)

Quelle: MKS GS, 2022
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6.2  Planliche Voraussetzungen - Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Fidchennutzungsplan vom 12.10.1995 der Gemeinde Sankt Englmar wird das Plan-
gebiet zum Uberwiegenden Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) und zu je einem kleinen Teil, im
SUden als Mischgebiet (MI), sowie in geringem Umfang als Fldchen fir den Gemeinbedarf dargestellt.
Die Ubrigen Flachen sind als Grinland bzw. Waldbestand im FNP enthalten.

Die Darstellungen entsprechen weitestgehend den Zielen der gemeindlichen FiGchennutzungspla-
nung, da sich die Nutzungen und die Nutzungsanspriche zwischenzeitlich nicht wesentlich verandert
haben.

FUr die Fl&dchen des Anderungsbereichs bleiben die Darstellungen des Fidchennutzungsplanes be-
stehen.

B
i

AELTLT,

nutzungsplan der Gemeinde Sankt Englmar mit

ar
- Iit m Y Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchen-
it E;!“I o
;EIJ! T Sy, Geltungsbereich (blau umrandet)
¥ L

it N - 437 } N Quelle: MKS GS, 2022
\‘\\ b f ~
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6.3  Planliche Voraussetzungen - Bebauungsplan

Im rechtskraftigen Bebauungsplan der Gemeinde Sankt Englmar wird das Plangebiet den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes folgend, zum Uberwiegenden Teil als allgemeines Wohngebiet gemal
§ 4BauNVO, zu einem fldchenmdaBig untergeordneten Teilbereich im SUdwesten zum Ortskern hin als
Mischgebiet (MI) und einer zentral im Gebietssiden gelegenen Gemeinbedarfsfiéche dargestellt.
Der Bebauungsplan ftrifft auBerdem Festsetzungen beziglich zu erhaltenden Waldbestands analog
zum FNP.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan vom 21.12.1964, Sankt Eng-
Imar mit

.~ Geltungsbereich (blau umrandet)

Quielle: MKS GS. 2022

6.4 Stadtebauliche Ziele und Zweck der Planung
6.4.1 Grundlage

Der Bebauungsplan ,,Oberer Berg" erlangte am 21.12.1964 Rechtskraft. Zwischenzeitlich wurden 84
Deckblatter zum Ursprungsplan erforderlich. Die letzte Anderungsplanung (Deckblatt 84) wurde am
15.02.2019 rechtskraftig. Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes bestehen in der Schaffung von
Wohnbaufldchen. Das MaB der baulichen Nutzung ist auf eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7
sowie eine maximal 2-geschossige Bauweise (E + 1) festgesetzt.
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6.4.2 Ziele der Bebauungsplananderung

FUr das nahezu vollsténdig baulich genutzte Plangebiet besteht, nach Auffassung der Verwaltung,
das dringende Erfordernis die bestehende Bauleitplanung insbesondere im Hinblick auf Regelungen
zur Baugestaltung und Regelungen zu umwelirelevanten Inhalten (Versieglung, Niederschlagswas-
serrUckhaltung) zu modernisieren und an geltendes Bauplanungsrecht anzupassen.

Ein Vollzug der Gberkommenen Festsetzungen gestaltet sich zurzeit schwierig, obwohl die beantrag-
ten Bauvorhaben sich vertraglich in den st&dtebaulichen Kontext einfigen wurden. Die aus heutiger
Sicht sehr knapp bemessenen Baufenster lassen kaum eine durchaus gewUnschte bauliche Nach-
verdichtung zu.

Daher sollen die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes innerhallb des oben dargestell-
ten Geltungsbereichs Uberarbeitet werden.

Um gleichzeitig die Verwirklichung von 4 Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs zu ermogli-
chen, wird das Deckblatt 85 als Textbebauungsplan, mit Uberarbeitung und Anderung der beste-
henden texilichen Festsetzungen aufgestellt, dessen Art der Nutzung weiterhin einem allgemeinen
Wohngebiet (WA), einem untergeordneten Mischgebiet im Ortskern (MI) und Fldchen fir den Ge-
meinbedarf geringen Umfangs (Schule) gemdaB Fidchennutzungsplan entspricht.

Da sich das Plangebiet eindeutig dem Gebietstyp allgemeines Wohngebiet (WA) zuordnen |asst.
Richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 4 BauNVO. Kinftige Bauvorhaben und Nutzungs-
anderungen werden nach Art (Uberwiegende Wohnnutzung) und MaB (Geschossigkeit, Hdhenent-
wicklung) der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen) und der Uberbauten GrundstUcksflGche
(Baugrenzen) bewertet.

6.5 Anderungen durch das Deckblattes 85
6.5.1 Allgemeines

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964 sollen durch das
Deckblatt 85 aktualisiert und an die heutigen Baustandards angeglichen werden

Hierbei liegt auch die Anpassung an geltendes Baurecht im Fokus der Gemeinde. Insbesondere die
eng begrenzenten Baufenster (planliche Anderung) und eine Reihe von bauplanungsrechtlichen
und gestalterischen textlichen Festsetzungen werden wie folgt gedndert.

6.5.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen
6.5.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sollen die allgemein zuldssigen Nutzungen gemdaB § 4 BauNVO Abs. 1
und 2 auch weiterhin zuldssig sein. Der Abs. 2 schlieBt seit der BauNVO 1990 in Nr. 3 auch sportliche
Iwecke mit ein.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrm. 1 und 2 werden zusatzlich aufgenom-
men, da (einzelne) Beherbergungsbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe keine negativen
Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungen oder den Gebietstyp erwarten lassen.

Zudem behdlt die Genehmigungsbehodrde die Entscheidung im Einzelfall.

Die Ubrigen ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen der Nrn. 3 bis 5 werden seitens der Verwaltung als
nicht geeignet fUr vornandene oder entstehende Baulicken im Uberwiegend bebauten Wohnge-
biet betrachtet (vgl. Punkt 1.1.1 der textlichen Festsetzungen).

MaB der baulichen Nutzung
Die bisherige Festsetzung zur H6henentwicklung (E+1) entfdllt und durch die mehr Spielraum er&ff-
nende Festsetzung zur Geschossigkeit: ,,zuldssig sind 2 Vollgeschosse" (vgl. Punkt 1.1.1.2 der textlichen
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Festsetzungen) ersetzt. Damit soll eine flexiblere Bebauung der in ihrer Neigung stark unterschiedli-
chen Grundsticke ermdéglicht werden, unabhdngig davon, auf welcher Hohe im Gebdude die 2
Vollgeschosse verwirklicht werden (z.B. auch U + 1 oder KG (kein Vollgeschoss) + E + DG (Vollge-
schoss), sofern die Wandhohe eingehalten werden kann).

Zusatzlich ist es erforderlich, die Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhohe und deren Bezugspunkte zu definieren.

Die Wandhdhe wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen und auf 7,50 m als Hoéchstmal
bezogen auf das Urgeldnde begrenzt. Dies erweitert den Spielraum beispielsweise fir den modernen
Holzbau, der durch gréBerer Konstruktionshdhen bei Geschossdecken und Dachaufbau mit der bis-
herigen Festsetzung durch Planzeichen (Punkt 2.36) von 6,50 m nicht realisierbar war. Zusétzlich er-
leichtert die gréBere Wandhdhe den Eigenschutz der Bauwerber vor wild abflieBendem Oberfla-
chenwasser in hdngigem Geldnde.

Des Weiteren wurde die GFZ von bisher 0,7 aus 0,8 angehoben, um den Spielraum fur Nachverdich-
tungen angemessen zu erweitern.

6.5.2.2 Bauweise

Die offene Bauweise (Texiliche Festsetzung Nr. 1.2.1) wird gebietstypisch beibehalten. Als Punkt 1.2.2
wird ein Hinweis auf die Abstandsfléchenregelung der aktuellen Bayerischen Bauordnung (BayBO)
ergdnzt, da der Bebauungsplan keine hiervon abweichenden Festsetzungen treffen soll.

6.5.2.3 MindestgrundsticksgroBBe der Baugrundsticke

Die bisherige Festsetzung zur ,,MindestgrundsticksgréBe der Baugrundsticke' wird gestrichen da sie
im Hinblick auf fldchensparendes Bauen als nicht mehr zielfGhren betrachtet wird.

6.5.2.4 Firstrichtung

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.41 zur Firstrichtung entfallt und wird folgendermaBen ersetzt:
1.4.1  Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

FUr die bisherige Festsetzung besteht aus Sicht der Kommune kein zwingendes stGdtebauliches Erfor-
dernis. Zudem kann durch die Festsetzung die Effizienz von Photovoltaik-Anlagen durch eine entspre-
chende Gebdudeausrichtung optimiert werden.

6.5.2.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.51 zu ,Einfriedungen fUr die planlichen Festsetzungen der Ziff. 2.36"
entfdllt und wird durch die Festsetzungen analog zu den zuletzt ausgewiesenen Baugebieten (Hien-
hart lll, Hienhart IV) ersetzt (Punkt 1.5.1). Zur Durchgrinung des Gebietes werden Laubhecken zusatz-
lich zugelassen.

Aus Naturschutz- und Ortsgestaltungsgrinden wird die Verwendung von Folienstreifen und Kunststoff-
Elementen als ZaunflUllungen oder Sichtschutz untersagt.

Mauern, Drahtschotterkérbe (Gabionen) und durchgehende Zaunsockel und Streifenfundamente
sind zum Schutz von Kleintieren als Einfriedung an der GrundstUcksgrenze unzuldssig.

StUfzmauern oder -elemente sind zur Wahrung des Ortsbildes nur bis zu max. 2,00 m Ansichtshéhe
zul@ssig. Diese dUrfen als Trockenmauern oder verblendete BetonstUtzwdnde ausgefUhrt werden.
Gabionen, nicht verblendete OrtbetonstUtzw&nde und Betonfertigteile sind vollfi&échig zu begrinen.

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.52: ,,Garagen und Nebengebdude sind..." zu Garagen und Neben-
gebduden wird aufgehoben und die Anforderungen an die GuBere Gestaltung und die zuldssige
Wandhohe an heutige Bauweisen und -standards angepasst. Zusétzlich werden auch hier Bezugs-
hoéhen fUr die Ermittlung der bauplanungsrechtlichen Wandhdhe festgesetzt (vgl. Punkt 1.5.2).
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Zudem ist ein 5,00 m tiefer Stauraum zwischen Garage und &ffentlicher Verkehrsfldéche auf den pri-
vaten GrundstUcken vorzusehen, der zur Verringerung der Fidchenversiegelung auf die Anzahl der
erforderlichen Stellpl&tze anrechenbar ist.

Die Festsetzung 1.53 wird analog hierzu (in Punkt 1.5.3) angepasst.

Die bisherige Festsetzung Nr. 1.54 ,zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.36:" entfallt und wird durch Punkt
1.5.4, Gebdudegestaltung, ersetzt.

Als Dachform ist zur Wahrung des Ortsbildes auf Hauptgebduden, Garagen und Nebengebduden
ausschlieBlich ein Satfteldach zuldssig. FUr untergeordnete Anbauten werden auch Metalleindeckun-
gen zugelassen

Dachgauben werden mit dem Deckblatt 85 — wie im Ubrigen Ortsgebiet — gemdans értlichem Baurecht
(Satzung der Gemeinde Sankt Englmar vom 21.04.2005) allgemein zugelassen.

Auch die Errichtung eines Kniestocks ist kUnftig zul&ssig, wenn die vorgeschriebene Wandhéhe ein-
gehalten werden kann. Durch dann erleichterte Dachgeschossausbauten kann eine geordnete
Nachverdichtung des Gebietes erfolgen.

Die Festsetzungen zur Sockelhdhe, den Dachubersténden und der Traufhdhe entfallen. Anstatt der
Traufthdhe wird eine Wandhdhe von maximal 7,50 m festgesetzt (siehe Punkt 1.1.1.3 der texilichen
Festsetzungen).

Als klimaschutzenden MaBnahme werden Dachaufbauten fur technische Anlagen zur Energiege-
winnung zugelassen.

Die zunehmende Gefahr von Starkregenereignissen, insbesondere das Schadereignis in St. Englmar
vom Juni 2021, veranlasst die Gemeinde unter Punkt 1.5.5 Festsetzungen zum vorsorgenden Hoch-
wasserschutz, gegen wild abflieBendes Oberfldchenwasser in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Ziel ist es, einen grundlegenden Eigenschutz der Bauherren sicherzustellen.

6.5.2.6 Stellplatze

Die Festsetzung zur Anzahl der notwendigen Stellplatze wird gegentber dem Ursprungsplan ergénzt.
Grundsatzlich gilt in Bayern die Garagenstellplatzverordnung (GaStellV).

Im Plangebiet muss, hiervon abweichend, die in der textlichen Festsetzung (Punkt 1.6.) geregelte An-
zahl nachgewiesen werden:

FUr die ersten beiden Wohnungen eines Gebdudes sind je 2 Stellpldtze nachzuweisen, fUr jede wei-
tere Wohnung groBer 35 m? je 1 Stellplatz. FUr kleinere Wohnungen mit weniger als 35 m?, wird ein
reduzierter Stellplatzfaktor von 0,5 Stellplatzen pro Wohnung gefordert, da davon ausgegangen wird,
dass nicht jeder Bewohner eines Appartements Uber einen eigenen PKW verfigt.

Auch in Gebduden, in denen ausschlieBlich kleine Wohnungen (Nettowohnfl&dche kleiner 35 m?) re-
alisiert werden, sind fur die ersten beiden je 2 StellplGtze nachzuweisen, um eine Grundversorgung
mit Abstellfldchen auf den Grundsticken sicher zu stellen.

6.5.2.7 Flachenbefestigungen

Punkt 1.7.1 trifft Festlegungen zur Begrenzung von Fldchenversiegelungen fUr private Verkehrsfla-
chen, Stellplatze und Grundstickszufahrten.

Die Festsetzung zu Vorgdarten aus der Ziffer 1.51 des Ursprungsplanes entfallt. Dieser wird im Punkt 1.7.2
fUr nicht Uberbaute Grundstucksfldchen an die heutige Rechtslage (Art. 7 BayBO) angepasst und um
einen Passus zum Ausschluss sogenannter ,,Schottergarten* erganzt. Diese vegetationsfreien, versie-
gelnden Fl&chen sind nicht mit den Zielen des Arten- und Klimaschutzes und dem Hochwasserschutz
vereinbar.
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6.5.2.8 Gelandemodellierungen

Festsetzungen Uber die Begrenzung von GeldndeauffUllungen und -abgrabungen werden unter
Punkt 1.8 zusatzlich in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Diese werden bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m ab dem Urgeldnde zugelassen. Aufgrund der
teilweise stark hangigen Grundstucke sind fur die Einpassung gréBerer Gebdudekubaturen geringere
Héhen fur Geldndemodellierungen schwer darstellbar. In den bereits bebauten Bereichen des Plan-
gebietes sind AuffUllungen und Abgrabungen bis zu 2 m haufig und regelmdaBig vorzufinden. Daher
werden die zuldssigen Hohen als gebietstypisch vertretbar erachtet.

Gelédndeverdnderungen entlang bestehender B&che und Entwdsserungsgrdben werden begrenzt
(vgl. Punkt 1.8), um einen angemessenen Abflussraum bei Starkregenereignissen aufrecht zu erhal-
ten.

6.5.2.9 Niederschlagswasser-Behandlung / Regenruckhalteeinrichtungen

Zu Verringerung des Niederschlagswasserabflusses und Schonung der Trinkwasserreserven werden
die textlichen Festsetzungen um einen Passus zum RUckhalt von Niederschlagswasser aus privaten
Fldchen ergénzt (Punkt 1.9). Es wird im Rahmen des Klimaschutzes sowie des Hochwasserschutzes fir
wichtig erachtet, méglichst viel Niederschlagswasser auf den Grundsticken rickzuhalten und einer
weiteren Nutzung (Gartenbewdsserung, Brauchwassernutzung) zuzufGhren.

Schicht- und Drainagewasser darf nicht in die 6ffentlichen Entwdasserungseinrichtungen eingeleitet
werden.

6.5.3 Zeichenerklarung Planurkunde Ursprungsplan

Zum leichteren Vollzug und der besseren Lesbarkeit halber wurden die Planzeichen des Ursprungs-
planes dem Textteil beigefugt.

Die Planzeichenerkldrung fUr die Punkte 2.36 und 2.37 werden vollstindig ersetzt durch die Zuldssig-
keit zweier Vollgeschosse fur Neubauten (neuer Punkt 2.3.6) und Bestandsgebdude (neuer Punkt
2.3.7).

Alle Ubrigen Planzeichen bleiben in inrer Bedeutung unverdndert. FUr die Teilbereiche TB 85.1, 85.2,
85.3 und 85.4 werden zusatzliche Planzeichen auf dem jeweiligen Plandokument eingefigt.

7. Anderungen des Deckblattes 85 - Teilbereiche 85.1 — 85.4

Anlass fUr die Anderungen in den Teilbereichen 85.1, 85. 2, 85.3 und 85.4 sind konkrete Bauvorhaben,
die auf der Grundlage der bisherigen Festsetzungen ohne eine Vielzahl an Befreiung nicht genehmi-
gungsfahig sind, obwohl die Vorhaben Uberwiegend keine auBergewdhnlichen Dimensionen auf-
weisen und sich in die stadtebauliche Struktur einfigen lassen.

Grundlegend werden die Baugrenzen fUr alle vier Teilbereiche aufgeweitet. Die bisherige Differen-
zierung zwischen ,,vorderer Baugrenze, blau" und ,seitlicher und rGckwartiger Baugrenze, violett" des
Ursprungsplanes wird durch eine einheitliche Baugrenze gemdaB Planzeichenverordnung (PlanZV) er-
setzt.

Im Teilbereich 85.3 werden aufgrund der besonderen Anforderungen des Vorhabens abweichend
von den Regelungen des Ubrigen Bebauungsplanes Anderungen der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse, der zuldssigen Wandhohe und der Geschossfldchenzahl festgelegt (siehe Punkt 6.3.).
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7.1 Anderungen des Deckblattes 85 durch Planzeichen - Teilbereich 85.1

Die Anderungen fUr den Teilbereich 85.1. sind im Lageplan B 2.1 zum Deckblatt Nr. 85 Bebauungsplan
»Oberer Berg" im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt.
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Lageplan 1 - Bebauungsplan Bestand mit Lageplan 2 - Anderungen durch Deckblatt Nr. 85,
Anderungsbereich TB 85.1 Quelle: MKS GS, 2022 Teilbereich 85.1 Quelle: MKS GS, 2022

Anderung der planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen:

Festsetzung der Baugrenze auf umlaufend 3,00 m von der Grundsticksgrenze zur besseren
Ausnutzbarkeit des Grundstlcks fUr eine bauliche Nachverdichtung zur Nutzung vorhandener
Baufl&chenpotenziale.

7.2 Anderungen des Deckblattes 85 durch Planzeichen - Teilbereich 85.2

Die Anderungen fUr den Teilbereich 85.2. sind im Lageplan B 2.2 zum Deckblatt Nr. 85 Bebauungsplan
,Oberer Berg" im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt.

Lageplan 1 - Bebauungsplan Bestand mit Lageplan 2 - Anderungen durch Deckblatt Nr. 85,
Anderungsbereich TB 85.2 Quelle: MKS GS, 2022 Teilbereich 85.2 Quelle: MKS GS, 2022
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Anderung der planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen:

Festsetzung der Baugrenze auf umlaufend 3,00 m von der GrundstUcksgrenze zur besseren
Ausnutzbarkeit des GrundstUcks fur eine bauliche Nachverdichtung zur Nufzung vorhandener
Baufl&chenpotenziale.

7.3 Anderungen des Deckblattes 85 durch Planzeichen - Teilbereich 85.3

Die Anderungen fUr den Teilbereich 85.3. sind im Lageplan B 2.3 zum Deckblatt Nr. 85 Bebauungsplan
,Oberer Berg" im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt.

Anlass fUr die Anderungen des Teilbereichs 85.3 ist das Bauvorhaben eines ortsansdssigen Hotelbe-
triebes. Nach Erweiterung des Hotels in den vergangenen Jahren hat der Betrieb erhéhten Personal-
bedarf. Aufgrund kaum vorhandener kleinerer Wohnungen in Sankt Englmar bestehen Schwierigkei-
ten geeignetes Personal fUr seinen Hotelbetrieb zu finden, da es nicht betriebsnah untergebracht
werden kann. Dies ist z. B. fUr Auszubildende ohne eigenen Pkw ein Hemmnis. Diesem Mangel soll
durch die Errichtung eines Wohngebdudes mit vor allem kleinen Wohnungen begegnet werden.
Auf dem benachbarten nérdlich gelegenen Grundstick Fl.-Nr. 8/2 bestehen bereits solche Wohnun-
gen. Da das FlurstGck Nr. 8/3 ebenfalls im Eigentum des Bauherrn befindet, bietet sich die Errichtung
weiterer Wohnungen und Appartements gebindelt an diesem Standort an. Um ein ausreichendes
Wohnungsangebot sicherzustellen, wird eine dichtere und héhe Bebauung als notwendig erachtet.
Vonseiten der gemeinde sankt Englmar wird dies aufgrund der im Umfeld vorhandenen gréBeren
Gebdudekubaturen als stddtebaulich vertretbar erachtet.

> - _N ; Nt a——— o — :
Lageplan 1 - Bebauungsplan Bestand mit Lageplan 2 - Anderungen durch Deckblatt Nr. 85,
Anderungsbereich TB 85.3 Quelle: MKS GS, 2022 Teilbereich 85.3 Quelle: MKS GS, 2022

Anderung der planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen:

FUr den Anderungsbereich 85.3 setzt der Anderungsbebauungsplan Deckblatt Nr. 85 ebenfalls eine
Aufweitung der Baugrenze fest. Auf dem nérdlich angrenzenden Grundstick Fl.-Nr. 8/2 soll ein Teil
der notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden, weshalb diese Fldche in den Geltungsbereich
des Teilbereiches 85.3 einbezogen und eine Grenzbebauung mit Garagen zugelassen wird.

Anderung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse:
Zur Verwirklichung des Wohnungsbedarfes werden aufgrund der im Umfeld vorhandenen dichteren
Bebauung diesem Einzelfall drei Vollgeschosse als vertretbar angesehen.

Anderung der zuldssigen Wandhéhe:
Korrespondierend zur Zahl der Vollgeschosse wird eine maximal zuldssige Wandhdhe von 10,80 m
festgesetzt.
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Anderung der zul&ssigen Geschossfldchenzahl:
Zur Verwirklichung des angestrebten Wohnfldchenbedarfes wird die zul&ssige Geschossflachenzahl
mit 1,0 festgesetzt.

7.4 Anderungen des Deckblattes 85 durch Planzeichen - Teilbereich 85.4

Die Anderungen fUr den Teilbereich 85.4. sind im Lageplan B 2.4 zum Deckblatt Nr. 85 Bebauungsplan
,Oberer Berg" im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt.
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Lageplan 1 - Bebauungsplan Bestand mit Lageplan 2 - Anderungen durch Deckblatt Nr. 85,
Anderungsbereich TB 85.4 Quelle: MKS GS, 2022  Teilbereich 85.4 Quelle: MKS GS, 2022

Anderung der planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen:

Festsetzung der Baugrenze auf umlaufend 3,00 m von der GrundstUcksgrenze zur besseren
Ausnutzbarkeit des Grundsticks fur eine bauliche Nachverdichtung zur Nufzung vorhandener
Baufl&chenpotenziale.

8. Eingriffsregelung

Durch das Deckblatt Nr. 85 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" findet im Plangebiet kein Eingriff in
Natur und Umwelt statt. Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ) bleibt unveréndert bei 0,4, so dass
kein héherer Versiegelungsgrad zul&ssig ist.

Das Erfordernis fur einen naturschutzfachlichen Ausgleich ist somit im vorliegenden Verfahren nicht
gegeben.

9. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
9.1 VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsfl&ichen

Die 6ffentliche Verkehrsanbindung des Gesamtgebietes erfolgt Uber die bestehende Zufahrt von der
StaatsstraBe 2139 von Norden und Uber die KreisstraBe SR 21 bis zur StraBe ,,Oberer Berg*.

Aus Sudosten bis zur Ortsmitte ebenfalls Gber die KreisstraBe SR 21 und Uber die vorhandenen StraBen
zu den einzelnen Grundsticken. Die bisherige StraBenfUhrung bleibt unverédndert, die ErschlieBung ist
somit gesichert.
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FUr den Teilbereich Nr. 85.3, Flurnummer 8/3, besteht eine Zufahrt am nérdlichen Rand des gemeind-
lichen Grundsticks mit der Flurnummer 8, Gemarkung Sankt Englmair, die bereits im alten Bebauungs-
plan eingezeichnet war. Es handelt sich insoweit um eine 6ffentliche wegemdaBige ErschlieBung.

9.2 Trinkwasserversorgung / Loschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung.

Das Plangebiet wird Gber bestehende Trinkwasserleitungen an das gemeindliche Netz angebunden.
Die Léschwasserversorgung wird ebenfalls aus dem gemeindlichen Leitungsnetz sichergestellt.

9.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Abwasserentsorgung. An-
schlussméglichkeiten bestehen in den &ffentlichen Verkehrsfldchen.

9.4 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig fldchig Uber den bewachsenen Boden, Grinfldéchen und Mul-
den auf den privaten Grundsticksfldchen vor Ort zu versickern. Da aus anderen Gemeindeteilen
bekannt ist, dass die anstehenden Béden im Bereich Sankt Englmar eher schlecht versickerungsféahig
sind, werden fUr neu- und Ersatzbauten geeignete RUckhalteeinrichtungen auf den privaten Grund-
stUcken vorgesehen (Punkt 1.9 der textlichen Festsetzungen). Die RUckhalteeinrichtungen sind vor
Inbetriebnahme durch einen anerkannten privaten Sachversténdigen abnehmen zu lassen.

9.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Bayernwerk Netz GmbH. Das Ge-
biet ist bereits versorgt. Anschlussmoglichkeiten bestehen in den 6ffentlichen StraBen an vorhandene
Anlagen des Bayernwerks.

9.6 Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann durch Anschluss an das Netz der Deutschen
Telekom AG erfolgen. Anschlussméglichkeiten bestehen ebenfalls in den vorhandenen Erschlie-
BungsstraBen.

9.7  Abfallbeseitigung

Die MUllentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land. Die Zu-
fahrt ist Uber die bestehenden ErschlieBungsstraBen sichergestellt. Die Abfalloehdlter sind an der
ndchstgelegenen gemeindlichen DurchgangsstraBe bereitzustellen.

10. Hinweise

10.1 Denkmalschutz

Auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmdlern gemdanB Artikel 8 Absatz 1 und 2 Denk-
malschutzgesetz wird verwiesen.

10.2 Stromversorgung
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&dumen und Stréuchern,

ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind
auf Kosten des Verursachers im  Einvernehmen mit  dem Sfromversorger geeignete
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SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Ver-
kehrswesen, wird hingewiesen.

10.3 Hinweise der Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geé&ndert zum 01.10.2008, und der Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewdsser(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Bei Geldndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem Oberfldchen-
wasser gerechnet werden. Der natiUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG
nicht nachteilig fUr anliegende Grundsticke verdndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundi-
gen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, efc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasser-
wirtschaftsamt Deggendorf zu verst@ndigen.

Zur Vermeidung von Abflussverschéarfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der zu-
nehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsféhigkeit der Fl&ichen zu
erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hoffla-
chen sollte deshalb nicht gesammelt, sondern Uber Grinfldchen und Mulden breitflédchig versickert
werden.

10.4 Recyclingmaterialien

Es wird empfohlen, beim Unterbau von Wegen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat an-
stelle von Kies oder Schotter zu verwenden.

11. Unterlagenverzeichnis

Verbindlicher Bestandteil des Deckblattes 85 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" sind folgende Un-
terlagen:

Plane:

e Plan B 2.0 Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des Textbebau-
ungsplanes und der Anderungsbereiche der planlichen Anderungen in den Teilbereichen
85.1 bis 85.4, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000.

e Plan B 2.1 Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des Teilbereichs
85.1, Planliche Anderungen, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000.

e Plan B 2.2 Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des Teilbereichs
85.2, Planliche Anderungen, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000.

e Plan B 2.3 Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des Teilbereichs
85.3, Planliche Anderungen, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000.

e Plan B 2.4 Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des Teilbereichs
85.4, Planliche Anderungen, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000.

Texte:
o Textliche Festsetzungen / Begrindung zum Deckblatt 85 Bebauungsplan ,,Oberer Berg", Sei-
ten 1- 26.
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