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Verfahrensvermerk

1.

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 18. September 2025 gemaR §2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung der Anderung mit Deckblatt Nr. 1 des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 26. November 2025 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.11.2025 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 04. Dezember 2025 bis 16. Januar 2025 beteiligt.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.11.2025 wurde mit der
Begrundung gemal §13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 04. Dezember 2025 bis
16. Januar 2025 im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurde eine
Planfassung in Papierform in der Gemeindeverwaltung, Zimmer EG 13, Pilgrimstrale 2, 94113
Tiefenbach, zu den Ublichen Dienststunden zur Durchsicht bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das
Zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 22. Januar 2026
die Anderung des Bebauungsplans ,Rohrwiese“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22. Januar
2026 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Tiefenbach, den 27.01.2026 im Original gez. und gesiegelt

( Christian Furst, 1. Burgermeister) ( Siegel )
Ausgefertigt
Gemeinde Tiefenbach, den 27.01.2026 im Original gez. und gesiegelt

( Christian Furst, 1. Burgermeister) ( Siegel )

Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 wurde am

gemaR § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Bebauungsplans mit
Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des
Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Tiefenbach, den 28.01.2026 im Original gez. und gesiegelt

( Christian Furst, 1. Burgermeister) ( Siegel )
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Planliche Festsetzungen

Bisherige planliche Fassung vom 12.11.2024 der Parzellen 32 bis 35 Grundstlicke der Gemarkung Haselbach mit den Flur-Nrn. 136/5
und 139/28 (ohne Mafstab):

A = Nur Hausgruppen zulassig

Far die Parzellen Nr. 32 bis 35 ist in der bisherigen Fassung nur eine Bebauung mit Hausgruppen
(Reihenhaus) zulassig.

Neue Fassung fir die Parzellen 32 bis 35 (ohne MaRstab):

O = offene Bauweise

Die Parzellen 32 und 33, benannt als 32+33, sowie die Parzellen 34 und 35, benannt als 34+35 werden
jeweils als eine Parzelle zusammengefasst, wobei auf nunmehr beiden Parzellen eine offene Bebauung
zulassig ist.

Im Ubrigen bleiben die planlichen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans unberihrt.

Seite 3 von 8 Endfassung vom 22.01.2026



Textliche Festsetzungen

Abgesehen von den nachstehenden geanderten Festsetzungen gelten die textlichen Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplans ,Rohrwiese”.

Abweichend / erganzend wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rohrwiese”
festgesetzt (Anderungen / Ergdnzungen sind in roter Schrift verdeutlicht):

1.
Bisherige Fassung:
0.2 Gebaude

Dachdeckung:
Zulassig sind nur:

Bei geneigten Dachern: - Dachziegel, rot
- Dachbepflanzung

Dachgauben:

Zuldssig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer Dachneigung von 28° und einer maximalen
Wandhohe an der betreffenden Dachseite von 6,00 m. Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei jeweils
max. 2,50 m? betragen. Der Mindestabstand der Dachgauben vom Ortgang muss mind. 2,50 m, der Abstand
der Dachgauben untereinander mind. 2,00 m betragen.

Neue Fassung:

0.2 Gebaude
Dachdeckung:
Zulassig sind nur:
Bei geneigten Dachern: - Dachziegel, rot, rotbraun und anthrazit
- Dachbepflanzung

(Festsetzung zu Dachgauben wird ersatzlos gestrichen)

Hinweis: Ungeachtet der Verfahrensfreiheit sind Dachgeschossausbauten im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 18
Bayerische Bauordnung (BayBO) nach Art. 57 Abs. 7 BayBO der Gemeinde zwei Wochen vor Baubeginn
anzuzeigen.

2,

Bisherige Fassung:

0.5.1 Garagen und Nebengebaude - Gestaltung/Wandhohe (5. Absatz)

Grenznahe Garagen sind zuldssig mit einem Abstand von 1,0 m zur Grundstlcksgrenze. Bei grenznahen
Garagen wird dabei ein abweichendes Mal} der Abstandsflachen auf 1,00 m festgelegt. (Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO in Verbindung mit Art. 81 BayBO)

Neue Fassung:

0.5.1 Garagen und Nebengebaude - Gestaltung/Wandhohe (5. Absatz)

Bei Hanglagen sind grenznahe Garagen mit einem Abstand von 1,00 m zur Grundstlicksgrenze zulassig. Bei
grenz-nahen Garagen wird dabei ein abweichendes Mal der Abstandsflachen auf 1,00 m festgelegt. (Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO i.V.m. Art. 81 BayBO)
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Bisherige Fassung:

0.7.1 Auffullungen und Abgrabungen

Das Urgelande ist soweit als mdglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt

notwendige Mal® zu beschranken. Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,25 m zuldssig und
missen in der eigenen Grundstlcksflache so angeordnet werden, dass das Urgeldnde an den benachbarten
Grundstuicksgrenzen nicht verandert wird.

Mit den Bauantrdgen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstucks-Nivellements einzureichen,
welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelandeverlauf auf dem gesamten Grundstlick zeigen.

Neue Fassung:

0.7.1 Auffillungen und Abgrabungen

Das Urgelande ist soweit als mdglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt

notwendige Mal} zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,25 m zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen mit weniger als einem Abstand von 1,00 m zu Grundsticksgrenzen, auch
an der Grundstlicksgrenze, dirfen eine maximale Héhe/Tiefe von 0,70 m nicht Uberschreiten.

Mit den Bauantrdgen/Antrégen auf Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstuicks-Nivellements
einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelandeverlauf auf dem gesamten
Grundstick zeigen.

4,

Bisherige Fassung:

0.7.2 Stutzmauern

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 1,25 m ab Urgelénde zulassig.

Stitzmauern missen einen Abstand von mindestens 1,00 m zu Grundstucksgrenzen haben und sind in jedem
Falle zwingend dauerhaft zu begriinen oder mit davor gepflanzten Hecken zu versehen.

Im Bereich des planlich festgesetzten privaten Griinzuges sind Stitzmauern nicht zulassig.

Neue Fassung:

0.7.2 Stitzmauern

Stiitzmauern sind auch aufierhalb der Baugrenzen, jedoch nicht im privaten Griinzug bis zu einer Héhe von
maximal 1,25 m ab Urgelande zulassig (im Bereich des planlich festgesetzten privaten Griinzuges sind
Stiitzmauern nicht zulassig).

Stitzmauern mit weniger als einem Abstand von 1,00 m zu Grundstiicksgrenzen, auch an der
Grundstiicksgrenze, dirfen eine maximale Héhe von 0,70 m nicht Gberschreiten.

Stitzmauern sind zwingend dauerhaft zu bepflanzen oder mit davor gepflanzten Hecken zu versehen, hiervon
ausgenommen sind Stutzmauern, die in einem Abstand von weniger als 1,00 m zur Grundstlcksgrenze
errichtet werden.

5.

Bisherige Fassung:

0.8.10 Schottergarten

Auf Art. 7 Abs. 1 BayBO wird hingewiesen, somit sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren

baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen.
Sogenannte ,Schottergarten sind demnach nicht zulassig

Neue Fassung:

0.8.10 Schottergéarten

Die Anlage von Schottergarten sowie die Uberwiegende Verwendung von mineralischen Materialien (z. B.
Schotter, Kies, Splitt, Platten, Pflaster) in den nicht mit Gebduden oder baulichen Anlagen (ausgenommen
Aufschittungen) Uberbauten Flachen ohne hinreichende (unterhalftige) Bepflanzung ist unzuldssig. Nicht
Uberbaute Flachen sind zwingend wasserdurchlassig zu gestalten und zu bepflanzen.
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\ Begriindung

1.1

2.1

2.2

Planungsanlass )
Erfahrungswerte aus den konkreten Bauplanungen der Bauwilligen im Baugebiet, sowie Anderungen
in den Baunormen erfordern die vorstehenden Anderungen im Bebauungsplan.

Anderungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach befirwortet das Vorhaben und hat in
seiner Sitzung am 18. September 2025 den Anderungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Rohrwiese*
mit Deckblatt Nr. 1 gefasst.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Verfahren

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Rohrwiese” ist seit dem 12. November 2024 inkraftgetreten.
Die Anderung des inkraftgetretenen Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB, da die Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens stellen sich wie folgt dar:

¢ Keine wesentliche Beeintrachtigung: Die Grundziige der bisherigen Bauleitplanung werden nicht
berihrt und der Zulassigkeitsmalstab wird nicht wesentlich verandert.

* Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist gemal Anlage 1 UVPG fir das geplante Vorhaben
nicht erforderlich.

 Fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter durch die
Anderung des Bebauungsplans gibt es keine Anhaltspunkte.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung des Vorhabens Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermalien:

* Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 kann
abgesehen werden.

*  Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
¢ Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

* Von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind wird abgesehen.

* Von den zusammenfassenden Erklarungen nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

» Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist nicht anzuwenden.

Flachennutzungsplan

In dem seit 02. November 2004 rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Gemeinde Tiefenbach ist die Flache als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) dargestellt.
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2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

GroRe und Lage der Grundstiicke

Der Geltungsbereich fiir die planlichen Festsetzungen / Anderungen umfasst die Grundstiicke der
Gemarkung Haselbach mit den Flur-Nrn. 136/5 und 139/28 mit einer Gesamtflache von 1.374 m?.

Der Geltungsbereich fir die textlichen Festsetzungen / Anderungen umfasst den gesamten
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Rohrwiese® mit einer Gesamtflache von ca.
66.727 m2.

Begriindung der Anderung / Erginzung der Festsetzungen

Planliche Festsetzungen

Die Aufhebung der Hausgruppen ist erforderlich, da die Praxis zeigt, dass die Flachen flr
Hausgruppen fir private Bauherrn oder Bautrdger, im Gegensatz zu Parzellen mit einer offenen
Bauweise, nicht rentabel erscheinen und somit fur die Gemeinde nicht zu verduf3ern sind und hier die
Gefahr besteht, dass diese Flachen dauerhaft unbebaut bleiben und damit einer, aus stadtebaulicher
Sicht vorgesehenen Entwicklung, entgegenstehen.

Erganzung der Dachdeckung in rotbraun und anthrazit

Die Einschrankung der Dachdeckung in nur rot ist nicht mehr zeitgemaf und insbesondere ist bei der
Nutzung von einer verpflichtend vorgesehenen Dachphotovoltaikanlage der Kontrast einer roten
Dachdeckung zu der dunklen Photovoltaikabdeckung dem landschaftlichen Erscheinungsbild weniger
zutraglich als die aus stadtebaulicher Sicht gewollte Einheitlichkeit der Dachabdeckung bei
Verwendung einer z.B. anthraziten Farbe.

Dachgauben

Die Einschréankungen fur Dachgauben werden aufgehoben, da in der Novelle der Bayerischen
Bauordnung zum 01. Januar 2025 die Errichtung von Dachgauben bei Dachgeschossausbauten zu
Wohnzwecken gemal Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO verfahrensfrei ist; zudem stehen nach dem neuen
Art. 81 Abs. 5 BayBO ortliche Bauvorschriften, zu denen zahlen auch Bebauungspléne, einem
Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO nicht entgegen.

Garagen und Nebengebédude

Hier bedurfte es einer genaueren Definition von grenznahen Garagen, da es vermehrt zu
Missverstandnissen in der Antragstellung der Bauherren gekommen ist. Seit 2008 mafgeblich: Art. 6
Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO (mittlere Wandhdhe max. 3,0 m; max. Lange 9,0 m; keine Beschrankung
der Grundflache)

Aufflllungen und Abgrabungen

Bei der vorherrschenden Hanglage in den Grundstlicksflachen des Baugebiets und der relativ
geringen GroRRe der Bauparzellen ist die Einhaltung der Festsetzung, dass das Urgelande an der
benachbarten Grundstlicksgrenze nicht verandert werden darf, aus Sicht der Gemeinde eine zu grol3e
Einschrankung von gesunden Wohnverhaltnissen und Wohnbedurfnissen.

Stitzmauern

Die Anderung der urspriinglichen Festsetzungen zu Auffiillungen und Abgrabungen bedingen auch die
Anderungen der Festsetzungen zu den Stitzmauern.

Schottergérten

Mit der Novelle der Bayerischen Bauordnung zum 01. Januar 2025 ist die Pflicht, die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen (berbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasseraufnahmeféhig zu belassen und zu bepflanzen, weggefallen. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
aber zwingend erforderlich, die Uberbauten, versiegelten und nicht bepflanzten Flachen auf das
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erforderliche Mal® zu begrenzen, um hier mit der Reduzierung der abgestrahlten Warme einer
Erhitzung der Siedlungen vorzubeugen. Zudem bleibt bei einer groReren wasserdurchlassigen Flache
das Niederschlagswasser durch Versickerung vor Ort und entlastet somit die Kanalisation, schitzt das
Grundwasser und verbessert die lokale Grundwasserneubildung.

Eingriffsregelung

Ein Ausgleich ist hier nicht erforderlich, da der Eingriff, insbesondere in Bezug auf Baugrenzen, nicht
verandert worden ist.

Aufgestellt: Gemeinde Tiefenbach
Pilgrimstrale 2
94113 Tiefenbach

Tiefenbach, den 27.01.2026 im Original gez. und gesiegelt

Christian First, 1. Blirgermeister
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