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1. Planungsrechtliche Situation

Der Stadtrat Teublitz hat in seiner Sitzung vom 24.07.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-

planes fir das Baugebiet ,Brunnacker I1“ nach §2 BauGB beschlossen.

Flachennutzungsplan

Die auszuweisende Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Teublitz —
Ortsteil Munchshofen bereits als Flache fur ein allgemeines Wohngebiet dargestellt. Ein kleiner
Teil der Flache ist als Waldflache dargestellt, der auch erhalten bleiben soll. Der Bebauungs-
plan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennut-

zungsplanes ist nicht notwendig.

-
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan

2. Lage und Bestandssituation

Die Stadt Teublitz liegt im Stden des Landkreises Schwandorf.

Aufgrund der glinstigen Lage unweit der Uberregionalen Stralenachse Regensburg-Hof
(BAB A 93) und der regionalen Entwicklungsachse Regensburg-Teublitz-Schwandorf (St
2397) ist die Stadt Teublitz gut an die Zentren Regensburg und Schwandorf angeschlossen.
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Der Umgriff des Bebauungsplanes ergibt sich aus der bereits bestehenden Bebauung und der

bereits bestehenden offentlichen Verkehrsflachen.

Das 14.787 m? grol3e Plangebiet liegt am sldlichen Bereich in Minchshofen und befindet sich
angrenzend an die bereits bestehende Bebauung.
Das Plangebiet befindet sich auf den Flurnummern: 101/3, 102/6, 104, 104/6, 105, 105/2, 106
der Gemarkung Minchshofen.
Das Gelande liegt im Nord-Westen bei 377 m . NN, im Norden bei 357 m G. NN, im Osten
bei 348 m U. NN und im Stiden bei 352 m 0. NN. Es verlauft von Norden nach Stiden und
von Westen nach Osten abfallend.
Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich wie folgt:
- Im Norden grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung (,Adolf-Kolping-
StralRe®) und noch freie Baugrundstiicke an.
- Im Osten verlauft die bestehende Bebauung entlang der Brunnenstral3e.
- Im Westen und im Sudwesten wird das Plangebiet durch bestehende Waldflachen
eingegrenzt.

- Im Siden grenzt die bestehende Bebauung durch Einfamilienhduser an.

. ! ”

Abbildung 2: Luftbild des Ortsteils Miinchshofen
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Die Standortentscheidung begriindet sich insbesondere durch:

- Anbindung an bestehende umliegende Siedlungseinheiten.

- Uberplanung einer noch bestehenden Bauliicke

- Die attraktive Siedlungsflache in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum

- Die sinnvolle Abrundung der bestehenden Bebauung

- Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Strale, Wasser, Abwasser, Energiever-

sorgung, Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der fortgeschrittenen Erschlielung des Baugebiets und der bestehenden ortlichen
Gegebenheiten, insbesondere der starken Hanglage, halt die Stadt Teublitz es flr notwendig,
den Bebauungsplan anzupassen. Ziel dieser Anpassung ist es, die Bebaubarkeit der Grund-
stlicke zu verbessern und eine wirtschaftlichere Bebauung zu erméglichen, um das Baugebiet

insgesamt noch attraktiver zu gestalten.

Die grundlegenden Festsetzungen bleiben unveradndert. Uberarbeitet werden lediglich die in
den textlichen Festsetzungen besonders markierten Stellen sowie die Anderungen in der Plan-

zeichnung, die gesondert aufgelistet sind.

4. Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnécker I wird im Vereinfachten Verfahren gem.
§13 BauGB durchgefuhrt.

Entsprechend entfallt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die friihzeitige Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange gem. §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB.

Ebenfalls kann von einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach §2a
BauGB, von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6a Abs. 1 und §10a Ab-

satz 1 abgesehen werden.
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Die Zulassigkeit des Vereinfachten Verfahrens nach §13 BauGB begriindet sich wie folgt:

8§13 Abs. 1 BauGB:

Werden durch die Anderung oder Ergénzung

eines Bauleitplans die Grundzige der Pla-
nung nicht berthrt oder wird durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans in einem Ge-
biet nach § 34 der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich ver-
andert oder enthalt er lediglich Festsetzun-
gen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b,
kann die Gemeinde das vereinfachte Verfah-

ren anwenden, wenn [...]

Durch die Anderung des Bebauungsplanes
werden weder Art noch Mal der Baulichen
Nutzung geandert oder beeintrachtigt. Die
Anderungen beschrénken sich auf die An-
passung der Dachneigungen, die Anderung
der Firsthohe von Parzelle 1, der geringfugi-
gen Anpassung von zwei Baugrenzen, einer
gestalterischen Anderung in Bezug auf die
Einfriedungen sowie kleinere Redaktionelle
Anpassungen der Darstellungen im Plan.

Daher werden die Grundzige der Planung

nicht beruhrt.

§13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

[...] die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer

Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht

vorbereitet oder begriindet werden.

Gem. Anlage 1 UVPG féllt die Anderung des
Bebauungsplanes in keine der UVP-pflichti-

gen Vorhaben.

Das Landesrecht in Bayern verweist hierbei
auf das UVPG.

8§13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB:

[...] keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrach-

tigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter bestehen

und

Beeintrachtigungen derin §1 Abs. 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzgiter wer-
den durch die Anderung des Bebauungspla-
nes nicht berGhrt. Es befindet sich kein Na-
tura 2000 Gebiet im Geltungsbereich.

§13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB:
[...] keine Anhaltspunkte daflir bestehen,

dass bei einer Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach §50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-

achten sind.

Es sind keine schweren Unfalle im Sinne von
§50 Satz 1 i. V. m. Art. 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU zu erwarten.

Durch den bereits bestehenden Bebauungs-
plan wurden diese Punkte bereits gepruft.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes
sind keine hier relevanten Festsetzungen

betroffen.
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5. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

Da ein Groliteil der Festsetzungen gleich bleibt und nicht verandert wird, wird im Folgenden

lediglich auf die sich andernden Festsetzungen eingegangen.

5.1 Hodhe baulicher Anlagen
Aufgrund der komplexen Héhenlage und der ungenauen Position des unteren Bezugspunkts

fur Parzelle 5 wurde ein fester Hohenbezugspunkt fur diese Parzelle festgelegt.

Zusatzlich wurde der Stadt mitgeteilt, dass die Bayernwerk Netz GmbH den Riickbau der 20-
kV-Freileitung, die bisher Uber Parzelle 1 verlauft, fir das Jahr 2027 plant. Aus diesem
Grund wurde die Festsetzung zur maximalen Firsthéhe fur Parzelle 1 angepasst. Sobald die
Freileitung rickgebaut ist, darf die maximale Firsthéhe auf 9,65 m erhdht werden um sich

besser in die umgebende Bebauung einzugliedern.

Aufgrund der fortgeschrittenen ErschlieRung des Baugebiets wurde festgestellt, dass fir die
ordnungsgemale Errichtung von Garagen auf den Parzellen 14 bis 16 ebenfalls eine Aus-
nahme hinsichtlich der Wandhoéhe flr Garagen erforderlich ist, wie sie bereits fir die Parzel-
len 12 und 13 festgelegt wurde.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass die Stral3e entlang der Parzellen 3 und 10 aufgrund
eines Einschnitts deutlich tiefer liegt als das Gelande am Grundstiick. Um dennoch eine har-
monische Hohe im Vergleich zu den benachbarten Grundsticken zu gewahrleisten, wurde

die maximale Firsthdhe fir diese Parzellen entsprechend angepasst.

5.2 Aufschittungen und Abgrabungen
Zur Beseitigung bisher aufgetretener Unklarheiten bei Bauanfragen wurde die Festsetzung
Uberarbeitet und sprachlich prazisiert. Gleichzeitig wurde festgelegt, dass Stlitzelemente mit

Zustimmung des Nachbarn auch direkt an der Grundstucksgrenze errichtet werden durfen.

Damit wird unter anderem sichergestellt, dass eine sinnvolle und nutzbare Gestaltung der

Grundsticke moglich ist, sofern die Eigentimer der angrenzenden Flachen zustimmen.

5.3 Gestaltung der baulichen Anlagen
Zur besseren und praziseren Begrenzung der maximalen Gebaudehéhe wurde die Festset-
zung zur maximal zulassigen Dachneigung angepasst. Diese Anderung tragt auch zur Ge-

staltung des Ortsbildes bei.
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Die Festsetzung zur Dachneigung bei Grundstlicken im Schutzbereich der 20-kV-Freileitung

dient der Sicherheit. Dacher mit einer Neigung von mehr als 15° gelten nach den Vorschrif-
ten des Netzbetreibers nicht als begehbar, wodurch das Risiko von Gefahrdungen durch An-
naherung an die Leiterseile minimiert wird. Flachdacher oder gering geneigte Dacher wirden
als begehbar gelten und kdnnten die vorgeschriebenen Sicherheitsabstande nicht zuverlas-
sig einhalten. Abweichungen von der Neigungsanforderung sind nur in Abstimmung mit dem
Netzbetreiber und unter Einhaltung der vorgegebenen Mindestabstande zu den Leiterseilen

moglich.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen werden als klimaschutzrelevant
betrachtet und spielen eine wichtige Rolle dabei, dass die Stadt Teublitz ihren Zielen der Kli-
maneutralitat gerecht wird. Ein zentraler Aspekt dieser Festsetzungen ist die Verpflichtung
zur Begriinung von Flachdachern auf Garagen und Nebenanlagen. Diese Malinahme tragt
nicht nur zum Klimaschutz bei, sondern hat auch positive Effekte auf den Artenschutz und
das stadtische Mikroklima, indem sie Lebensraume fir Tiere und Pflanzen fordert und die lo-
kale Erwarmung mindert.

Zudem wird zur Vermeidung von Blendwirkungen darauf geachtet, dass metallisch glan-
zende Fassaden nicht zulassig sind, um eine angenehme visuelle Wahrnehmung und eine

harmonische Stadtgestaltung zu gewahrleisten.

5.4 Einfriedungen
Zur Férderung der Durchgriinung und zur Bereicherung des Baugebiets mit mehr Natur und
Leben wurden Hecken als zuldssige Einfriedungen zwischen den Grundstucken in den Be-

bauungsplan aufgenommen.

6. Grinordnung
Im Zuge der geplanten MalRnahme, die den Rickbau der 20-kV-Freileitung umfasst, erfolgt

eine Anpassung der Festsetzungen zur Grunordnung fur Parzelle 1. Die bisher bestehenden
Festsetzungen wurden unter Berticksichtigung der Freileitung und der damit verbundenen
Schutzbestimmungen getroffen. Um jedoch sicherzustellen, dass nach dem Rickbau der
Freileitung keine nicht mehr notwendigen Einschréankungen flr Parzelle 1 bestehen, wird die
grunordnerische Festsetzung aufgehoben, sobald die Freileitung tatsachlich zurlickgebaut
ist. Diese Anpassung dient der Erhohung der Flexibilitat und der Unabhangigkeit der Parzelle

von den bisherigen Einschrankungen.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de

Seite 8 von 9



Stadt Teublitz

1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung

Baugebiet ,,Brunnacker II“

Fassung vom 25.09.2025

Preihsl und Schwan
Beraten + Planen GmbH
Kreuzbergweg 1 A
93133 Burglengenfeld

Der Stadtrat hatam .........

Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnéacker 11 in der Fassung vom

Teublitz, .....covvvvvveini. .

STADT TEUBLITZ

Fassung vom 25.09.2025

Thomas Beer, Erster Blrgermeister
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