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Deckblatt-Nr. 1 zum Bebauungsplan ,Bayerwald“, Gde. Mitterfels - Begriindung
Fassung des Aufstellungsbeschlusses vom 04.06.2020

1. Allgemeines

|1.1 Anlass und Planungsinhalt

Der Markt Mitterfels beabsichtigt in der Ortsmitte eine geringfuigige Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Bayerwald” aus dem Jahr 1993 in nordliche Richtung.

Auf einer knapp 800 m? groRen Flache soll im Zuge einer Nachverdichtung die Voraus-
setzung zur Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses fir den auf der gleichen FI.Nr.
befindlichen Kfz-Betrieb durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal
§ 4 BauNVO geschaffen werden.

Eine weitere, ca. 3.000 m? groRBe angrenzende Teilflaiche entlang der StaatsstraRe St
2140 soll entsprechend der bereits jahrelang bestehenden Nutzung durch einen Kfz-
Betrieb als Mischgebiet gemald 8 6 BauNVO festgesetzt werden.

Der Deckblattbereich umfasst damit insgesamt ca. 3.800 m? der FI.Nrn. 454TF, 454/2
und 455/2, jeweils Gmkg. Mitterfels.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 04.06.2020 den Aufstellungsbeschluss
fur vorliegendes Deckblatt getroffen.

[1.2 Ubersichtslageplan - ohne MaRstab |
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[1.3 Luftbildausschnitt- ohne MaRsstab
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[1.4 Planungsrechtliche Ausgangsvoraussetzungen

Sudlich des Deckblattbereiches liegt ein Bebauungsplan ,Bayerwald” der Marktgemeinde
Mitterfels aus dem Jahr 1993 vor. In Abstimmung mit dem Landratsamt Straubing-Bogen
(Kreisbaumeister) soll fir das geplante Betriebsleiter-Wohnhaus hierzu ein Deckblatt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden, welches auch die dazwi-
schen liegende Bebauung (ein Garagengebaude sowie einen Kfz-Betrieb) in den Gel-
tungsbereich integriert.

Es wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt, da die Grundzige
der bisherigen Planung nicht berthrt sind und v.a. keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet wird sowie keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung von Schutzgitern bestehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 sowie
von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von einem Umweltbericht nach § 2a und von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a BauGB wird abgesehen (8 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB).

Dem Landschaftsarchitektur - und Stadtplanungsbiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in 94327
Bogen wurde der Auftrag zur Erstellung der vorliegenden Deckblatt-Unterlagen erteilt.

|1.5 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzun g

Die zur Wohnhausbebauung vorgesehene Teilflache liegt abseits der Bayerwaldstral3e
(St 2140) auf einem nach Osten hin abfallenden Hanggrundstick hinter dem Kfz-Betrieb.
Der Hang wird derzeit bereits intensiv als mehrschirige Rasenflache genutzt und grenzt
an den - in Bezug zur Bayerwaldstral3e tiefer liegenden - Hof des Kfz-Betriebs.

Das Umfeld des Kfz-Betriebes auf FIL.Nr. 454/2 mit mehreren Gebaudeteilen und
-anbauten ist Uberwiegend befestigt, dstlich des auf FI.Nr. 455/2 befindlichen Garagen-
gebaudes befindet sich ein kleiner Obstgarten.

2. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die stralBenmalige ErschlieBung erfolgt tber eine bereits nordlich des Kfz-Betriebs be-
stehende Zufahrt zur Bayerwaldstral3e/Staatsstral3e St 2140; die Ver- und Entsorgung
des geplanten Betriebsleiter-Wohnhauses ist Uber vorhandene Einrichtungen und An-
schlussmaglichkeiten gewabhrleistet.
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3. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der 8 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemafd dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung “ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MalRnahmen fur verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fiihren wirde.

Voraussetzung fir das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen, die
durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine BaugebietsgrofRe von
nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann dieses Vereinfachte Verfahren nach Ansicht des Marktes an-
gewandt werden, da die Planungsvoraussetzungen wie nachfolgend aufgefuhrt erfullt sind:

1. Vorhabenstyp

Bei der geplanten Erweiterungsflache handelt es sich um ein ausschlieRlich fir eine
zusatzliche Wohnbebauung vorgesehenes Grundstiick und daher vom Charakter her
um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die festgesetzte GRZ hierfur
wird nicht gro3er als 0,3 sein; grinordnerische Festsetzungen nach Art. 3 Abs. 2-4
BayNatSchG werden getroffen. Weitere Bautatigkeiten (im Mischgebiet) sind auf-
grund der eng um den Bestand eingetragenen Baugrenzen nicht méglich und auch
nicht vorgesehen.

2.  Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Im geplanten WA-Gebiet liegen ausschliel3lich Flachen, die eine geringe Bedeutung
fur Natur und Landschaft haben (intensiv genutzte Rasenflachen).

Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschutzten Flachen im Geltungsbereich oder in der ndheren Umgebung.
Geeignete MalRnahmen zur Ein- und Durchgrinung sind in den Festsetzungen vor-
gesehen.

3.  Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mal3hahmen (Baugrenzen, Grundfla-
chenzahl) begrenzt.

Dem Markt liegen keine Informationen tber Altlasten innerhalb des Satzungsgebie-
tes vor.

4.  Schutzgut Wasser

Die zuklnftigen Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Oberfla-
chenwasser wird zur Versickerung gebracht, sofern die Untergrundverhaltnisse dies
zulassen.
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5.  Schutzgut Luft / Klima

Durch die Planung sind aufgrund der Lage mitten im Ort und der bereits vorhande-
nen, benachbarten Bebauung weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungs-
gebiete mal3geblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet grenzt im Norden, Westen und Siden an bestehende Bebau-
ung und im Osten an einen intensiv genutzten Wiesenhang.

Der Planungsbereich beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenru-
cken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente. Mal3-
gebliche Erholungsrdume werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Fur eine orts- und landschaftstypische Einbindung des Baugrundstiickes sind ge-
eignete PflanzmalRnahmen entlang der neuen Aul3engrenzen festgesetzt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation einer an vorhandene Bebauung angebundenen
Lage und der aufgenommenen, stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen
wird aus hiesiger Sicht kein weiterer Ausgleichsbedarf gesehen.

4. Bezug zum Ausgangsbebauungsplan

Im Planteil finden sich erganzende zeichnerische und textliche Festsetzungen fir den
Geltungsbereich des Deckblattes.

Alle weiteren Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1993
behalten ihre Gultigkeit.
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