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1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Sankt Englmar hat mit Beschluss vom 27.04.2023 die Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964 durch Deckblatt Nr. 86 beschlossen.

Die textlichen Anderungen des Deckblattes Nr. 85 sind im Zuge der gleichzeitigen Digitalisierung des
Ursprungsplanes einschlieBlich seiner Deckbl&tter Nm. 1 -83 in die Planzeichnung des Deckblattes Nr.
86 eingeflossen. Die planlichen und textlichen Festsetzungen des Deckblattes Nr. 84 (rechtskraftig
seit: 15.02.2019) bleiben von den Anderungen durch Deckblatt Nr. 86 unberihrt.

Das Deckblatt Nr. 86 wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemdB § 13ain Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Von der DurchfUhrung der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird gem. § 13 Abs. 3 abgese-
hen.

Von der frGhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 wird gemdaB
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen.

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

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das urspringliche Planungskonzept nicht berUhrt.
Die Planung fUhrt zu keiner Verdnderung des Gebietscharakters oder Erhéhung des Versiegelungs-
grades. Die Grundzige der Planung werden somit nicht berGhrt.

1.1 Planungsanlass

Mit dem vorherigen Deckblatt Nr. 85 wurden die textlichen Festsetzungen des knapp 25 ha umfas-
sende Planbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964 einschlieB-
lich der Deckblatter Nr. 1- Nr. 83 durch einen Textbebauungsplan gedndert, um fUr die bestehenden
bzw. unbebauten Grundsticke zeitgemdaBe bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu etablieren. Da-
bei wurden gleichzeitig ortsgestalterische Fragen und deren Steuerung (z.B. Dachformen, -gestal-
fung, -aufbauten) grundsatzliich geregelt. AuBerdem wurden fUr 4 Einzelgrundsticke auch die plan-
lichen Festsetzungen (hauptsdchlich durch Aufweitung von Baugrenzen) gedndert.

FUr das bereits bebaute Grundstuck liegt ein Baugesuch vor, das den Umbau der vorhandenen Be-
bauung enflang des Bayerweges sowie einen Ersatzbau im straBenabgewandten Teil des Grund-
stUcks vorsieht. HierfUr sollen durch das Deckblatt Nr. 86 die bauplanungsrechtlichen Grundlagen
geschaffen werden. Daher hat die Gemeinde entschieden, den Bebauungsplan durch Deckblatt 86
durch Planzeichen (u. a. Festlegung eines gréBeren Baufensters) nach BauGB zu dndern.

1.2 Allgemeines zu den Anderungen durch Deckblatt Nr. 86

Die planlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes bleiben fUr den dargestellten Geltungsbereich un-
verandert guUltig, sofern das Deckblatt Nr. 86 nichts Anderes festsetzt. Die ZeichenerklGrung des Ur-
sprungsplanes (siehe Planzeichnung B 1.0, Planausschnitt ,,Bestand mit Anderungsbereich DB 86*)
wurden zur besseren Lesbarkeit und zur Erleichterung des Vollzugs diesem Textteil beigeflgt, soweit
sie im Planausschnitt vorkommen oder nicht in die Planurkunde UberfGhrt wurden.

FUr das Plangebiet (Parzelle Bayerweg 74) werden die Festsetzungen zur Baugrenze, zur Ortsrandein-
grinung auf dem Privatgrundstick und zur Dacheindeckung angepasst sowie die GrundstUcksgren-
zen auf Basis der Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (digitale Flurkarte) dargestellt.
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1.3 Zeichenerklarung Planurkunde Ursprungsplan

FUr die bessere Lesbarkeit auf der Planurkunde (Blaft B 1.0) wurden die Planzeichen des Ursprungs-
planes dem Textteil beigefigt, soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs vorkommen. Alle Gbrigen
Planzeichen des Bestandsplanes wurden in die Legende der Planzeichnung des Deckblattes Nr. 86,
B 1.0 aufgenommen. Zus&tzliche Planzeichen werden auf dem Plandokument eingefigt.

Die Nummerierung des Ursprungsplanes wird beibehalten.

1 FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN:

1.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2.2 VERKEHRSFLACHEN UND GRUNFLACHEN:

15m m offentliche Verkehrsfl&chen:
2.2.1 S— GEHSTEIG (vorhandene Breite: schwarze Zahl)
' STRASSE (geplante Breite: rote Zahl)

2.2.2 FlGdchen fUr offentliche Parkpl&tze

PN Y W
7
22.5 StraBen- und Grinfldchenbegrenzungslinie, hellgrin

(Grenze zwischen offentlichen und privaten FlGdchen)

2.2.8 “ bestehender und zu erhaltender Wald

2.2.9 !,--.“’"“".
' \
4 i’

-~ —

neu zu pflanzende Bdume

/

o~

2.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG.

23.2 R s vordere Baugrenze, blau
2.3.3 TR——— seitliche und rickwartige Baugrenze,
violett
2.3.4 E‘ FlGchen fUr Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung,

2 FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE:

2.1 /5\6/ bestehende GrundstUcksgrenzen,
3.2 365 FlurstOcksnummern,
3.3 V7 vorhandene Wohngebdude,
T
L /J/
3.4 vorhandene Neben- und sonstige Gebd&ude,
N 9
3.5 ooz Teilung der Grundsticke im Rahmen einer geordneten
baulichen Entwicklung, neu zu vermessen,
3.6 ---—f_:_‘_,‘:‘g Hohenschichtlinien mit Meterangabe U. NN.,
S
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2. Allgemeines/Geltungsbereich/Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Sankt Englmar und wird von der StaatsstraBe St 2139
(Viechtacher StraBe) im Norden und weiter Uber den Bayerweg erschlossen. Das GrundstUck wird
gepragt durch einen bestehenden ein- bis zwei-geschossigen Baukorper entlang des Bayerweges
sowie einen standortuntypischen Fichtenbestand im hinteren GrundstiUcksbereich.

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 86 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit einer Gesamt-

fldéche von ca. 2.010,00 m? (ca. 0,2 ha) umfasst die Flurnummer 350/37, der Gemarkung Sankt Engl-
mar.

Ubersichtslageplan
Anderungsbereich (rot)

Quelle: Bayernatlas-Online,
Stand: 08/2023

3. Ubergeordnete Planungen / Planliche Voraussetzungen
3.1 Ubergeordnete Planungen - Fldchennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Fi&chennutzungsplan vom 12.10.1995 der Gemeinde Sankt Englmar wird das Plan-
gebiet in etwa zu gleichen Teilen als allgemeines Wohngebiet (WA) und als Waldbestand dargestellt.

Die Darstellungen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" entsprechen auch
weiterhin den Zielen der gemeindlichen Fldchennutzungsplanung, da sich Nutzungen und Nutzungs-
anspriche zwischenzeitlich nicht wesentlich verdndert haben. Fir die Fiichen des Anderungsbe-
reichs bleiben die Darstellungen des FlGchennutzungsplanes unverdndert.
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Ausschnift aus d. rechtswirksamen Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde Sankt Englmar mit
Geltungsbereich (blau) und Anderungsbereich
DBI. 86 (rot)

3.2 Planliche Voraussetzungen - Bebauungsplan Bestand

Im rechtskraftigen Bebauungsplan der Gemeinde Sankt Englmar wird das Plangebiet den Vorgaben
des Fidchennutzungsplanes folgend, als allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO dargestellt.

Der Bebauungsplan trifft auBerdem Festsetzungen bezUglich zu erhaltender Einzelb&ume in der 6stli-
chen Hdalfte des GrundstUcks in Anlehnung an den FNP. Dieser Bestand an Nadelbdumen mittleren
Alters (ca. 30- bis 40-jahriger Bestand) ist jedoch nicht mehr als Wald im Sinne des Waldgesetzes zu
behandeln. Zudem verfugt die Gemeinde Sankt Englmar nicht Uber eine Baumschutzverordnung, so
dass eine Rodung durch den GrundstUckseigentimer mdglich ware.

Um das, im Ursprungsplan verfolgte, Ziel der Ortsrandeingrinung an der &stlichen GrundstUcksgrenze
in des Deckblatt Nr. 86 zu UberfUhren, werden grinordnende Festsetzungen fUr Ersatzpflanzungen zur
freien Landschaft hin getroffen, sollten Baume in diesem Bereich enfnommen werden.
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- Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan vom 21.12.1964, Sankt Englmar
mit Geltungsbereich (blau) und Anderungs-
. bereich (rot)

S

4. Stadtebauliche Planung
4.1 Grundlage

Der Bebauungsplan ,,Oberer Berg" erlangte am 21.12.1964 Rechtskraft. Zwischenzeitlich wurden 85
Deckblatter zum Ursprungsplan erforderlich. Die letzte Anderungsplanung (Deckblatt 85) wurde am
24.06.2022 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.

4.2 Ziele der Bebauungsplandnderung

Um die Verwirklichung eines gebietsvertrdglichen Bauvorhabens innerhalb des Geltungsbereichs zu
ermdglichen, wird das Deckblatt Nr. 86 aufgestellt.

Ziel ist hierbei — wie auch schon bei Deckblatt Nr. 85 - die Anpassung der im Ursprungsplan sehr eng
begrenzenten Baufenster (planliche Anderung) sowie eine geringfigige Ergdnzung der gestalteri-
schen Festsetzungen (textliche Anderung).
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4.3 Anderungen durch das Deckblatt 86

Hauptsdchlich werden die Baugrenzen aufgeweitet, um eine bessere Ausnutzung des GrundstUcks
zu Wohnzwecken bzw. die Verwirklichung der GRZ von 0,4 zu ermdglichen. Die bisherige Differenzie-
rung zwischen ,vorderer Baugrenze, blau" und ,seitlicher und rGckwartiger Baugrenze, violett" des
Ursprungsplanes wird, wie mit dem Deckblatt Nr. 85 eingefUhrt, durch eine einheitliche Baugrenze
gemdaB Planzeichenverordnung (PlanZV) ersetzt.

Aufgrund der besonderen gestalterischen Qualitat des Vorhabens, wird neben Dachpfannen und
Dachziegeln, zusatzlich eine Blecheindeckung zugelassen (siehe Punkt Ill. 1.5.4 der textlichen Festset-
zungen).

Auf ein Erhaltungsgebot fUr die laut Ursprungsplan zu erhaltenden und auch tatséchlich vorhande-
nen Nadelb&dume (Fichten mittleren Alters) wird verzichtet, da diese ohnehin nicht standortgerecht
sind und als Flachwurzler in dem exponierten Umfeld eine eher schlechte Standortprognose (Wind-
wurfrisiko, Hitze- und Trockenstress, Befallsrisiko Borkenkdfer) aufweisen. Die durch die damalige Fest-
setzung bezweckte Ortsrandeingrinung am sudodstlichen Gebietsrand wird durch die Festsetzung
von Pflanzgeboten fUr standortgerechte Laubgehdlze anstelle von etwaig zu rodenden Nadelbdu-
men sichergestellt (vgl. textliche Festsetzungen lll. 1.11 Grinordnung).

Die Anderungen fir das Deckblatt Nr. 86 sind in der Planzeichnung B 1.0 zum Deckblatt Nr. 86 Bebau-
ungsplan ,,Oberer Berg" im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt.

Anderung der planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen:

FUr den Bereich der FI.-Nr. 350/37 setzt der Anderungsbebauungsplan Deckblatt Nr. 86 eine Aufwei-
tung der Baugrenze (auf umlaufend 3,00 m von der GrundstUcksgrenze) zur besseren Ausnutzbarkeit
des Grundstucks fur eine bauliche Nachverdichtung und damit zur Nutzung vorhandener Bauflé-
chenpotenziale analog zu Deckblaft Nr. 85, fest.

Ausgenommen hiervon ist ein Bereich an der sudostlichen GrundstUcksgrenze der fir Baumpflan-
zungen zur Eingrinung des Gebietsrandes von Bebauung frei gehalten werden soll.

Lageplan 1 - Bebauungsplan Bestand mit Anderungsbereich  Lageplan 2 - Anderungen durch Deckblatt Nr. 86,
Fl.-Nr. 350/37
Quelle: MKS GS, 08/2023 Quelle: MKS GS, 08/2023

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Oberer Berg" vom 21.12.1964 sowie der vorheri-
gen Deckblatter Nr. 1- Nr. 83 und Nr. 85 wurden in die Planurkunde des Deckblattes Nr. 86 Ubernom-
men.

Erg&nzung der textlichen Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen:
Zusatzlich ist als Material fUr die Dacheindeckung Blech bzw. Metall zuldssig.
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5. Grinordnung

Um die Bebauung am &stlichen Grundsticksrand zur freien Landschaft hin ortstypisch einzubinden
sind Hecken- und Laubbaumpflanzungen als regionaltypische Strukturelemente vorgesehen.

Auf ein Erhaltungsgebot fUr die laut Ursprungsplan zu erhaltenden und auch tatséchlich vorhande-
nen Nadelbdume wird verzichtet, da diese ohnehin nicht standortgerecht sind und als Flachwurzler
in dem exponierten Umfeld eine eher schlechte Standortprognose (Windwurfrisiko, Hitze- und Tro-
ckenstress, Befallsrisiko Borkenkd&fer) aufweisen. Die durch die damalige Festsetzung bezweckte Orts-
randeingrinung am sudostlichen Gebietsrand wird durch Pflanzgebote fUr standortgerechte Laub-
gehdlze sichergestellt (vgl. textliche Festsetzungen Illl. 1.11 Grinordnung), die letztlich eine land-
schaftstypische Einbindung am Standort erreichen.

Abbildung 1: Blick von Nordwesten, vom Bayerweg Quelle mks al, 03/2023

Abbildung 2: Blick von SUdwesten, mit dstlichem Gebietsrand Quelle mks al, 03/2023
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5.1. Pflanzgebot fir BGume

Pro angefangenen 500 m? GrundstUck ist nach der planlichen Festsetzung Nr. 2.2.9.1 und der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.11.1 ein Laubbaum der Liste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausge-
fallene Laubbdume sind zu ersetzen. Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammum-
fang 10-12 cm.

5.4. Pflanzgebot fur Straucher

Entlang der sGdostlichen GrundstUcksgrenze der Flurnummer 350/37 ist als Ortsrandeingrinung auf
70 % der Lange eine einreihige Strauchhecke heimischer Arten der Liste 2 zu pflanzen, zu pflegen und
freiwachsend zu erhalten. Pflanzabstand der Str&ucher untereinander 1, 50 m. Mindestpflanzqualitét:
Strauch, 2 x verpflanzt. Héhe 60 - 100 cm.

6. Eingriffsregelung / Artenschutz

6.1 Eingriffsregelung

Durch das Deckblatt Nr. 86 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" wird im Plangebiet das MalB der bau-
lichen Nutzung (GRZ) unverdndert bei 0,4 belassen, so dass kein hdherer Versiegelungsgrad zuldssig
ist. Dadurch ergibt sich aus der Plandnderung keine Verdnderung der Eingriffsschwere. Ein Eingriff im
Sinne des § 14 BNatSchG ist nicht einschlagig. Das Erfordernis fur einen naturschutzfachlichen Aus-
gleich ist nicht gegeben.

6.2 Artenschutz

Aufgrund der Struktur des Bestandes (bebautes Wohngrundstick mit Fichtenbestand) ist unter arten-
schutzrechtlichen Gesichtspunkten eine mogliche Betroffenheit der Artengruppe der Végel zu be-
rGcksichtigen. Durch die erforderlichen Rodungen der Fichten kbnnen NiststGtten bzw. Brutnester zer-
stort werden. Nisthdhlen konnten in den vorhandenen Fichten mittleren Alters nicht festgestellt wer-
den.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbest@nde im Sinne des § 44 BNatSchG Absafz 1
Nr. 3. sind daher RodungsmaBnahmen zur Baufeldfreimachung bzw. das Fdllen der Fichten aus-
schlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zuldssig (fextliche
Festsetzung lll 1.12).

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
7.1 VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsfladchen

Die offentliche 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 Uber die KreisstraBe SR 21 und Uber die vorhandenen StraBen
zu den einzelnen Grundstucken. FUr den Planbereich des DB Nr. 86, Flurnummer 350/37, besteht eine
Anbindung an den Bayerweg. Die bisherige StraBenfUhrung bleibt unverdndert, die ErschlieBung ist
somit gesichert.

7.2 Trinkwasserversorgung / Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung.
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Das Plangebiet wird Uber bestehende Trinkwasserleitungen an das gemeindliiche Netz angebunden.
Die Léschwasserversorgung wird ebenfalls aus dem gemeindlichen Leitungsnetz sichergestellt.

7.3 Abwasserentsorgung

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

7.4 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig fldchig Uber den bewachsenen Boden, Grinfldchen und Mul-
den auf den privaten GrundstUcksfldchen vor Ort zu versickern. Da aus anderen Gemeindeteilen
bekannt ist, dass die anstehenden Béden im Bereich Sankt Englmar eher schlecht versickerungsféhig
sind, werden fur Neu- und Ersafzbauten geeignete Ruckhalteeinrichtungen auf den privaten Grund-
stGcken vorgesehen (Punkt 1.10 der textlichen Festsetzungen). Die RUckhalteeinrichtungen sind vor
Inbetriebnahme durch einen anerkannten privaten Sachversténdigen abnehmen zu lassen.

7.5 Stromversorgung

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

7.6 Telekommunikation

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

7.7 Abfallbeseitigung

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

8. Unterlagenverzeichnis

Verbindlicher Bestandteil des Deckblattes 86 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" sind folgende Un-
terlagen:

Pl&ne:
e Plan B 1.0 Deckblatt Nr. 86 zum Bebauungsplan ,,Oberer Berg" mit Geltungsbereich des An-
derungsbereichs der planlichen Anderungen, Verfahrensvermerke, M 1 : 1.000,
Stand: 25.10.2023
e Lageplan B 1.1 zum Deckblatt Nr. 86 mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Oberer
Berg" und Lage des Anderungsbereichs des Deckblattes Nr. 86, M 1 : 1.000, Stand: 25.10.2023

Texte:
e Begrindung zum Deckblatt Nr. 86 Bebauungsplan ,,Oberer Berg", Seiten 1 - 12,
Stand: 25.10.2023
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