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Verfahrensvermerke

. Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach hat in der Sitzung vom
22.09.2022 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,Auling
Erweiterung“ mit Deckblatt 14 beschlossen. Der Beschluss zur Anderung wurde am
28.03.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des Deckblatts 14 in der Fassung vom 15.01.2024 wurde mit der Begrin-
dung geman § 13 Abs. 2 Nr.2 Alt. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.04.2024
bis 03.05.2024 o6ffentlich ausgelegt.

. Behérdenbeteiligung

Zu dem Entwurf des Deckblatts 14 in der Fassung vom 15.01.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 13 Abs.2 Nr.3 Alt.2 i.V.m. § 4 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 02.04.2024 bis 03.05.2024 beteiligt.

. Satzungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss vom
14.05.2024 das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Auling Erweiterung“ geman § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 10.05.2024 unter Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen und Anregungen der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange als
Satzung beschlossen.

Tiefenbach, den or. .M OfgNal gez und gesiegelt =
( Christian Furst, 1. Burgermeister ) ( Siegel )
. Ausfertigung
Tiefenbach, den 222924 . . O O e e e
( Christian Furst, 1. Burgermeister ) ( Siegel )
. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zu dem Deckblatt 14 wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan
,#Auling Erweiterung® wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Das Deckblatt 14 ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

) 04.12.2024 Im Original gez. und gesiegelt
LILE1 =T 0] o= o 1o [T o e
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Textliche Festsetzungen

Festsetzungen flr den Geltungsbereich des Deckblatts 14 erganzend zu den Fest-
setzungen des rechtsgultigen Bebauungsplans vom 04.04.1974 und der Deckblatter
10, 11 und 12.

Die zusatzlichen Festsetzungen gelten nur beschrankt fir die Grundstiicke mit den
Flur-Nrn. 372/25, 372/26, 372/27, 372/36 und 372/37 Gemarkung Tiefenbach,
Pfarrer-Kroll-StraBe 6, 8, 10a und 10b.

Hausformen

Flur-Nr. 372/27 und Flur-Nr. 372/36: jeweils 1 Doppelhaushalfte mit jeweils
1 Wohnung zul&ssig

Bauweise

max. zulassige Wandhodhe bergseits 6,90 m
max. zulassige Wandhohe talseits 7,40 m

Baugrenzen

Untergeordnete Balkone, welche die Anforderungen des Art. 6 Abs. 6 Satz 2 BayBO
erflllen (insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand, héchstens
5,00 m in Anspruch nehmen, nicht mehr als 1,50 m vor diese AuBenwand vortreten
und mindestens 2 m von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,
dirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Flur-Nr. 372/25: max. 3 Wohneinheiten
Flur-Nr. 372/26: max. 5 Wohneinheiten

Stellplatze

Die ordnungsgemaBe Nutzung von Stellplatzen darf nicht durch das Aufstellen von
z.B. Abfallsammelbehéltern eingeschrankt werden.

Flachen flr die Abfallbeseitigung

FUr den Bereich des Mehrfamilienwohnhauses (Haus-Nr. 8) auf Flur-Nr. 372/26 wird
festgesetzt, dass der Aufstellort der Abfallbehalter allseitig und dauerhaft gegen
Blicke abzuschirmen ist. Der Standort ist durch Strauchpflanzungen, bzw. durch mit
Kletterpflanzen begriinte Rankgeriiste oder Sichtschutzwande abzuschirmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Stellplatze, die nicht auf den jeweiligen zugehérigen Grundstiicken liegen, sind mit
einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Fir die Flur-Nrn. 372/27 und 372/36 sind zur ordnungsgemaBen ErschlieBung Geh-
und Leitungsrechte auf Flur-Nr. 372/37 durch Grunddienstbarkeit zu sichern.

Hinweise

Abstandsflachen

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und Wandhéhen sind die normalen Ab-
standsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Es werden keine abweichenden Ab-
standsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt.

Brandschutz

Bei der Gebaudeplanung sind neben den allgemeinen Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO die besonderen Brandschutzabstande nach Art. 30 Abs. 5 und nach Art. 28
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Abs. 2 Satz 1 Nr.1 BayBO zu beachten. Wegen der Gefahr des Brandliberschlags
mussen Dachuberstande und Vorbauten mit nicht feuerhemmender Holzkonstruktion
mindestens 2,5 m von der Nachbargrenze entfernt bleiben, bzw. so errichtet werden,
dass ein Abstand von mindestens 5 m zu bestehenden oder nach den baurechtlichen
Vorschriften zulassigen kinftigen Gebauden gesichert ist.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Ge-
meinde Tiefenbach (Stellplatzsatzung)” in der jeweils geltenden Fassung wird hinge-
wiesen.
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1.2

Begrindung

Planungsanlass und Entwicklungsziel
Bedarfsanmeldung Dritter

Mit Schreiben vom 30.06.2022 beantragt der Eigentimer der Grundstliicke mit den
Flur-Nrn. 372/25, 372/26 und 372/27, Gemarkung Tiefenbach, Pfarrer-Kroll-StraBe
6, 8 und 10 die Anderung des Bebauungsplans ,Auling Erweiterung“ mit Deckblatt
Nr. 14, um fir die auf den Grundstiicken bauplan- und bebauungsplanabweichend
errichteten Geb&ude bauplanungsrechtliche Vorraussetzungen durch Anderung der
Festsetzungen zu schaffen.

Der Antrag beinhaltet die Anderung von Festsetzungen zu:

Anzahl der Wohnungen

Der Bebauungsplan soll dahin geéndert werden das

- auf Flur-Nr. 372/25 (Parzelle 01) ein Einzelhaus mit max. 3 Wohnungen

- auf Flur-Nr. 372/26 (Parzelle 02) zwei Doppelhaushélften mit maximal 3 Wohnun-
gen je Doppelhaushélfte bzw. zumindest fur insgesamt zwei zusammenhangende
Doppelhaushélften insgesamt 5 Wohnungen

- auf den Flur-Nrn. 372/27 und 372/36 (zusammen Parzelle 3a) je eine Doppelhaus-
hélfte mit je einer Wohnung

zuldssig ist.

Zuléssige Wandhéhe

Die maximal zulassige Wandhdéhe soll bergseits (Pfarrer-Kroll-StraBe) von 6,60 m
auf 6,90 m und talseits auf 7,40 m festgesetzt werden. Eine getrennte Festsetzung
ware sinnvoll, da das Grundstick auf Gebaudelange bis zu 50 cm abfallt und folglich
das Gebaude an der Pfarrer-Kroll-StraBe zu tief liegen wiirde.

Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze sollen auBerhalb der Baugrenzen direkt angrenzend

an die Pfarrer-Kroll-StraBe erstellt werden.

Anderungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde beflirwortet das Vorhaben und hat in
der Sitzung am 22.09.2022 den Anderungsbeschluss gefasst.

Entwicklungsziel

Ziel der Deckblattdnderung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die nicht bauplan- und bebauungsplanabweichend errichteten Gebaude zu schaffen.
Durch Schaffung von weiteren Wohneinheiten wird der vom Gesetzgeber gewlinsch-
ten Nachverdichtung Rechnung getragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Verfahren

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des seit 30.01.1969 in Kraft getre-
tenen Bebauungsplans ,Auling Erweiterung®. Die erste Anderung erfolgte mit Deck-
blatt 10 anstatt Nr. 1 (hier wurde falschlicherweise die Nummerierung der Deckblatter
zum BP ,Auling“ weitergefihrt, welcher zu dem Zeitpunkt mit 9 Deckblattern aktuell
war). Um das Verfahren falschlogisch weiterzufihren handelt es sich hier aber um
das Deckblatt14 zum Bebauungsplan ,Auling Erweiterung®.

Durch das Deckblatt 14 wird das MaB der baulichen Nutzung (Anzahl der zuldssigen
Wohnungen) und das zulédssige MaB fir Wandhdhe/Kniestock erhdht. Beides tragt
zu einer Verdichtung im Bestand bei.

Zur Umsetzung wurde das Instrument des Bebauungsplans der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB eingeflhrt, der dem Ziel dient, einer weiteren Flacheninanspruch-
nahme in der offenen Landschaft entgegenzuwirken. Die Regelungen des § 13a
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3.2

3.3

3.4

4.2

BauGB gelten entsprechend auch fiir die Anderung bestehender Bebauungsplane.

Die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans durch Deckblatt 14 erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist gemaB Anlage 1 UVPG flr das geplante
Vorhaben nicht erforderlich. Flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bauge-
setzbuch (BauGB) genannten Schutzgtiter 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 Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten
sind.

Fldchennutzungsplan

In dem seit 02.11.2004 rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Gemeinde Tiefenbach ist die Flache als ,Wohnbauflache* (WA) dargestellt. Eine
Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Grundsiicks

Der Geltungsbereich des Deckblatts 14 umfasst die Flur-Nrn. 372/25, 372/26,
372/27, 372/36 und 372/37, Gemarkung Tiefenbach und hat eine GréBe von

ca. 1.965 m2

Der Geltungsbereich weist von Sid nach Nord ein Gefélle auf. Alle Grundstiicke im
Geltungsbereich sind bebaut und bewohnt.

Schutzgebiete/Denkmalschutz

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturparks,
EU-Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete sind auf dem Geltungsbereich nicht
vorhanden. Ebenso fehlen kartierte Biotope.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmaler
oder Baudenkmale bekannt.

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Besitzverhaltnisse der betroffenen Grundstlicksfldchen

Die im Geltungsbereich des Deckblatts liegenden Grundstiicke sind im Eigentum
des Antragstellers.

Stédtebauliche Bestandsaufnahme

a) Lage im Wohngebiet

Der Geltungsbereich des Deckblatts 14 liegt ca. 0,5 km &stlich der Ortsmitte von
Tiefenbach. Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt entsprechend den be-
stehenden Flurgrenzen.

b) Art und MaB der Nutzung

Gebédude Pfarrer-Kroll-StraBe 6

Abweichend von den genehmigten Baupléanen wurde eine dritte Wohnung integriert.
Dies widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Auling-Erweiterung" mit
Deckblatt 11, in denen je Einfamilienhaus max. 1 Wohnung vorgesehen ist.
AuBerdem wurde ein Carport errichtet, dessen straBenseitige Stiitzen sich auf dem
offentlichen StraBengrundstlick befinden, zudem wird der erforderliche Stauraum
geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde Tiefenbach von 5 m zur StraBe nicht
eingehalten.

Das Carport wurde zwischenzeitlich bereits zurtickgebaut.
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Gebédude Pfarrer-Kroll-StraBe 8

- Abweichend von den genehmigten Baupléanen wurde die Hohenlage des Gebé&u-
des verandert (ca. 30 cm hdéher), auBerdem wurde die Wandhéhe/Kniestock um bis
zu ca. 49 cm hoéher errichtet. Die Wandhdhe ab Urgeléande betragt nun an der
héchsten Stelle 7,40 m (zulassig gemal Bebauungsplan 6,60 m).

AuBerdem wurde abweichend von der Genehmigung eine Treppe ins Dachgeschoss
errichtet sowie im Dachgeschoss eine 5. Wohnung eingebaut, im Bebauungsplan
sind je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zulassig.

- Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde an der Stidseite
im Dachgeschoss ein Balkon auBerhalb der Baugrenzen errichtet und ist somit un-
zuldssig.

- Abweichend von bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurde an der Westseite ein
Balkon errichtet, welcher die Abstandsflachenvorschriften nicht einhalt.

- Abweichend von bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurde an der Ostseite eine
AuBentreppe errichtet, welche die Abstandsflachenvorschriften nicht einhalt.

Gebaude Pfarrer-Kroll-StraBe 10

- Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurden zwei Doppel-
haushalften mit je 1 Wohnung errichtet. Dies widerspricht den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Auling-Erweiterung" mit Deckblatt 12, in denen ein Einzelhaus mit
max. 2 Wohneinheiten vorgesehen war.

- Abweichend von den genehmigten Bauplanen wurde eine Garage errichtet, die
den erforderlichen Stauraum gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Tiefenbach
von 5 m zur StraBe nicht einhalt.

AuBerdem wurde ein Carport errichtet, dessen straBenseitige Stliitzen sich auf dem
6ffentlichen StraBengrundstiick befinden {Mitteilung des Planers), zudem wird der
erforderliche Stauraum gemaB der Stellplatzsatzung der Gemeinde Tiefenbach von
5 m zur StraBe nicht eingehalten.

Garage und Carport wurden zwischenzeitlich bereits zurlickgebaut.

- Abweichend von bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurde an der Ostseite der
Grenzabstand von mindestens 3,0 m unterschritten (2,75 m).

c) Verkehrliche ErschlieBung
Die Flache im Planbereich des Deckblatts 14 ist im Stiden durch die unmittelbar an-
grenzende Pfarrer-Kroll-StraBe erschlossen.

Die Stellplatzflachen sind senkrecht zur Pfarrer-Kroll-StraBe angeordnet.
Entsprechend den bestehenden Pflasterstrukturen sind 18 Stellplatze ausgewiesen.
Die Anzahl entspricht nicht der gemeindlichen Stellplatzsatzung, wonach 20 Stell-
platze erforderlich sind.

d) Baustruktur, Landschaftsbild

Die Baustruktur des angrenzenden Wohnbaugebiets ist sowohl von 1- und 2-
Familienwohnh&usern als auch durch Mehrfamilienwohnhduser gepragt.

e) Vegetation

Die Durchgriinung des Planbereichs ist nur auf den nérdlich der Geb&ude liegenden
Grundstlcksflachen gegeben. Die entlang der Pfarrer-Kroll-StraBe zu pflanzenden
B&ume wurden bisher nicht umgesetzt.
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4.1
411

4.2
4.21

422

423

Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht vor, die planlichen und textlichen Festsetzungen dahin-
gehend zu &ndern / zu erganzen, sodass zukinftig die bauplanungsrechtlichen Vor-
raussetzungen fiir die bauplan- und bebauungsplanabweichend errichteten Gebaude
gegeben sind.

Festsetzungen durch Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Entsprechend § 9 Abs.1 Nr.4 und § 22 BauGB werden Flachen fir Stellplatze direkt
angrenzend an die Pfarrer-Kroll-StraBe festgesetzt. Gegentber den bisherigen Fest-
setzungen in Deckblatt 11 und 12 vergréBert sich die Flache hierflr.

Begrindung:

Die bisher durch Planzeichen festgesetzte Anzahl von Stellplatzen ist durch die An-
hebung der max. zuldssigen Anzahl an Wohnungen nicht mehr ausreichend. Laut
textlichen Festsetzungen sind je Wohnung 2 Stellplatze erforderlich. Um dies zu
realisieren ist die Festsetzung von Stellplatzflachen lber die gesamte Lange an der
Pfarrer-Kroll-StraBBe notwendig.

Entfall von Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen

In den Deckblattern 11 und 12 zum Bebauungsplan ,Auling Erweiterung® sind im
StraBenraum zur Pfarrer-Kroll-StraBe je Grundstulck ein zu pflanzender Baum
festgesetzt. Mit Deckblatt 14 entfallt diese Festsetzung.

Begrindung: i

Um die geforderte Anzahl an Stellplétzen realisieren zu kénnen, ist die Uberplanung
der bisher festgesetzten Baumstandorte unumganglich. Der Wegfall von 3 Baum-
pflanzungen (Baumreihe junger Auspragung) bedeutet nur einen geringen Eingriff fir
Natur und Landschaft, die Einbindung in das Landschaftsbild wird nicht gestoért.

Textliche Festsetzungen
Hausformen

Flur-Nr. 372/27 und Flur-Nr. 372/36: jeweils 1 Doppelhaushalfte mit jeweils 1
Wohnung zul&ssig

Begrundung:
Die getroffene Festsetzung bewirkt eine gréBeren Dichte, die vor allem zur Minde-
rung der Flacheninanspruchnahme beitragt.

Bauweise

max. zuldssige Wandhohe bergseits 6,90 m
max. zulassige Wandhohe talseits 7,40 m

Begrundung:
Durch die getroffenen Festsetzungen kann zusétzlicher Wohnraum in den Dachge-
schossen geschaffen werden.

Baugrenzen

Untergeordnete Balkone, welche die Anforderungen des Art. 6 Abs. 6 Satz 2 BayBO
erfillen (insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand, héchstens
5,00 m in Anspruch nehmen, nicht mehr als 1,50 m vor diese AuBenwand vortreten
und mindestens 2 m von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,
dirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Begrindung:
Durch die getroffene Festsetzung wird der bebauungsplanabweichend, da auBerhalb

der Baugrenzen, errichtete Balkon auf der Sdseite des Gebaudes Haus-Nr. 8 zu-
lassig.
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4.2.4 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Flur-Nr. 372/25: max. 3 Wohneinheiten
Flur-Nr. 372/26: max. 5 Wohneinheiten

Begrundung:
Durch die getroffenen Festsetzungen kann zusétzlicher Wohnraum geschaffen
werden.

425 Stellplatze

Die ordnungsgeméaBe Nutzung von Stellplatzen darf nicht durch das Aufstellen von
z.B. Abfallsammelbehéltern eingeschrankt werden.

Stellplatze, die nicht auf den jeweiligen zugehérigen Grundstiicken liegen, sind mit
einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Begriundung:

Der rechtsgultige Bebauungsplan mit Deckblatt 11 und 12 trifft keine Aussagen zur
Mullentsorgung bzw. zu Aufstellorten von Abfallsammelbehéltern. Zur ordnungsge-
maBen Nutzung von Stellplatzen ist es erforderlich, dass die Stellplatzmindestgrde
von 2,30-2,50 x 5,00 m nicht anderweitig als Abstellflache genutzt wird. Derzeit sind
die Abfallsammelbehélter teilweise auf den Stellplatzflachen aufgestellt.

4.2.6 Flachen fir die Abfallbeseitigung

FUr den Bereich des Mehrfamilienwohnhauses (Haus-Nr. 8) auf Flur-Nr. 372/26 wird
festgesetzt, dass der Aufstellort der Abfallbehalter allseitig und dauerhaft gegen
Blicke abzuschirmen ist. Der Standort ist durch Strauchpflanzungen, bzw. durch be-
grunte Rankgeriste oder Sichtschutzwande abzuschirmen.

Begrindung:

Durch die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 5 Einheiten ist ein weit gro-
Berer Abfallbehalterbedarf als bei Doppelhdusern gegeben. Aus Griinden des Land-
schaftsbildes ist hier die Gestaltung des Standorts fir die Abfallbehalter angezeigt.

427 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Stellplatze, die nicht auf den jeweiligen zugehérigen Grundstiicken liegen, sind mit
einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Far die Flur-Nrn. 372/27 und 372/36 sind zur ordnungsgemaBen ErschlieBung Geh-
und Leitungsrechte auf Flur-Nr. 372/37 durch Grunddienstbarkeit zu sichern.

Begrundung:

Aufgrund der raumlichen Enge auf den Grundsticksflachen und der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Tiefenbach (2 Stpl./je Wohneinheit) ist es erforderlich Stell-
platze auf andere Grundstiicksflachen zu verlagern.

Die Flur-Nrn. 372/27 und 372/36 grenzen nicht unmittelbar an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Pfarrer-Kroll-StraBe) an. Zur ordnungsgemaBen ErschlieBung sind Geh-
und Leitungsrechte auf dem dazwischen liegenden Grundstiick erforderlich.

5. Abstandsflachen

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und Wandhéhen sind die normalen Ab-
standsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Es werden keine abweichenden Ab-
standsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt.

Bei den Flur-Nrn. 372/27 und 372/36 wurden die Gebaude direkt an der Grenze zu
Flur-Nr. 372/37 errichtet. Hier ist eine Abstandsflachentbernahme erforderlich.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.1

Abweichungen / Befreiungen / Ausnahmen

Nach Rucksprache mit der Bauaufsichtsbehérde des Landratsamtes Passau sind
folgende Abweichungen zu den Festsetzungen der Bayerischen Bauordnung grund-
satzlich mdglich.

Haus-Nr. 10a und 10b: Unterschreitung der Abstandsflache an der Ostgrenze
(Grundsticksbreite Flur-Nr. 372/37 ist 2,75 m)

Abhilfe: Antrag auf Abweichung von bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Art. 63
Abs. 1 BayBO);

Haus-Nr. 8, AuBentreppe Ost
Abhilfe: Antrag auf Abweichung von bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Art. 6
Abstandsflachen BayBO);

Fir nachfolgend aufgefiihrte Sachverhalte kann keine Abhilfe geschaffen wer-
den. Folgende MaBnahmen missen durchgefiihrt bzw. eingehalten werden.

Haus-Nr. 8 und 10a/b: Unterschreitung des Mindestabstands der Dacher hinsicht-
lich Brandschutz zwischen den Gebauden, nach Art. BayBO 5,0 m.
(Grundsticksbreite Flur-Nr. 372/37 ist 2,75 m)

Abhilfe: Rickbau der Traufe oder brandschutztechnische Ertlichtigung der Traufe.

Haus-Nr. 8 Balkon West
Abhilfe: Rickbau auf GréBe 3,10 x 1,15 m damit 2,00 m Grenzabstand (Grenze laut
Katasterplan!) eingehalten werden.

Eingriffsregelung

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.
Das Vermeidungsgebot ist jedoch auch in diesen Fallen zu beachten.

Bestehende Festsetzungen (Deckblatt 10), die zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen fuhren, sind

0.5.1 Stellplatze/ Garagenzufahrten und Hauszugénge

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren. Gara-
genzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig auszubilden. Zu-
lassig sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Decken, Kiesbelag und dgl. mit entsprechendem, versickerungsféahigem Unterbau.

0.5.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Ober-
flachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.5.3 Sicherstellung des Pflanzraumes
Die Mutterbodenliberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60
cm und bei Baumen 100 cm betragen.

0.5.5 Nicht tGberbaubare private Grundsticksflachen
Je 200 m2 nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (Il. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Anhédnge

Anhang 1 Deckblatt Nr. 11 M1 :1000
Anhang 2 Deckblatt Nr. 12 M1 :1000
Anhang 3  Protokoll Bestandsaufnahme 8 Seiten
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Anhang 3

ARCHITEKTURBURO ROLF - FELDSTRASSE 28a - 94121 SALZWEG TEL. 0851/ 30784

BESPRECHUNGSNIEDERSCHRIFT
AKTENNOTIZ

BaumaBnahme

Bebauungsplan "Auling - Erweiterung™ Deckblatt Nr. 14
Betreff

Bestandsaufnahme

Teilnehmer

Herr Rolf (07.12.2022)
Herr Sommer, Herr Rolf (09.01.2024)

Verteiler

Gmde. Tiefenbach

Ort Protokoll
Tiefenbach Herr Rolf

FAX 0851/ 30786
E-MAIL: rolf-architekten @t-online.de

Datum
07.12.2022 / 09.01.2024

Nachster Termin

Nr. | Tagesordnungspunkt
Was?

Zustandig Termin v
Wer? Bis Wann?

dokumentiert.

1. | Der Ortstermin fand statt um die Anordnung der Stellplétze
laut Antragstellung mit der Ortlichkeit abzugleichen. Zudem
wurden weitere bebauungsplanabweichende Tatbestéande

vor Hau r. 6 tIich: 2 Stellplatze vorhanden -
5,40/ 2 = 2,70 x 5,76 m, Abstellflache Mdlltonnen i. O.
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Axel
Schreibmaschine
Anhang 3


vor Haus-Nr. 6 westlich: 1 +2 Stellplétzevorhnden,
1x2,52 x5,55m, 2x 2,62 x 5,30 m; Abstellflache Milltonnen
nicht i. O., da innerhalb der Stellplatzflache.

vor Haus-Nr. 8 6stlich: 4 Stelllétze vorhanden
12,60/5=2,52x5,55m

vor aus-Nr. 8 westlich: 4 Stellplatze vorhaden
10,60/ 4 = 2,65 x 5,55 m, Abstellflache Milltonnen ist grenz-
wertig (Papiertonne ist 75 cm tief, kleine Tonnen 55 cm).
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vor Haus-Nr. 10 westlich: 3 + 2 Stellplatze
8,05/3=2,68x550m
6,05/ 2 = 3,02 x 6,55 m, Abstellflache Mdlltonnen i. O.

vor Haus-Nr. 10 stlich: kein Stellplatz vorhanden
2,86 m (Betonplatten) + 1,20 m (Rasengitter)

Die Fundamentstreifen und die gedeckte Mulltonnenstellfla-
che ist zu entfernen.

Fazit:

Bei Berlcksichtigung der vorhandenen Gliederung der Stell-
platzflachen durch Pflasterstrukturen sind 18 Stellplatze vor-
handen. Dies entspricht nicht der zeichnerischen Darstellung
des Antragstellers (siehe Anhang). Entsprechend der Stell-
platzsatzung der Gemeinde und der Antragstellung sind 20
Stellplatze erforderlich.

Problemlésung:

Die Gesamtbreite der Grundstiicke im Geltungsbereich be-
tragt an der Pfarrer-Kroll-Str. ca. 55,00 m. Demnach sind rein
rechnerisch 20 x 2,50 m fiir die Stellplatze und 3 x 1,65 m fir
die Hauszugange mdglich. Hierzu sind die bestehenden Ober-
flachenstrukturen anzupassen und neu zu gliedern. In Teilbe-
reichen kann die bestehende Pflasterstruktur beibehalten wer-
den.

Stellplatze, die nicht auf den jeweiligen zugehérigen Grund-
stlicken liegen, sind mit einer Grunddienstbarkeit zu sichern.
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Der Abstand zwischen Haus-Nr. 10 und Haus-Nr. 8 betragt
5,90 m (Std+Mitte gemessen)

Beide AuBenwande sind mit Vollwarmeschutz versehen.
Hinweis: nur nachtraglich angebrachte Dadmmungen bleiben
bei der Abstandsflachenermittlung unberticksichtigt.

Der Mindestabstand von 2 x 3,00 m ist somit nicht gegeben.
Der tatsachliche Grenzverlauf entspricht nicht dem vor Ort
festgestellten Zaunverlauf!

6.12 | [2.20
6.90 17219
|

6.60

L, 499 | 590 | 835 |
il 1 ki ]

Wandhohe (H) Haus-Nr. 10a und 10b:

5,82 m (bis UK Schalung) + 0,30 (Dachaufbau) = 6,12 m;
alte Abstandsflachenregel: H/2 = 3,06 m;

neue Abstandsflachenregel:

[6,12 m (H) + 0,73 m (1/3 Dachhdéhe)] x 0,4 = 2,74 m, jedoch
mind. 3,00 m

Der Grenzabstand zu Flur-Nr.372/26 betragt 2,75 m.
Problemlésung:

Antrag auf Abweichung von bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften (Art. 63 Abs.1 BayBO), hier Art. 6 Abstandsflachen.
Vorabstimmung mit LRA: Abweichung mdéglich, jedoch muss
der Brandschutzabstand von 5 m von Dach zu Dach gewéhr-
leistet sein. Hierzu ist der Ruckbau der Traufe oder die brand-
schutztechnische Ertlichtigung der Traufe erforderlich. Bei
brandschutztechnischer Ertlichtigung wird hinsichtlich der
Ausflihrung zu weiterer Abstimmung mit der Brandschutzstel-
le des LRA angeraten.

Zudem ist Abstandsflachenlibernahme auf Flur-Nr. 372/37
erforderlich

Wandhoéhe Haus-Nr. 8:

6,60 m (bis UK Schalung) + 0,30 (Dachaufbau) = 6,90 m;
alte Abstandsflachenregel: H/2 = 3,45 m;

neue Abstandsflachenregel:
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[6,90 m (H) + 0,73 m (1/3 Dachhéhe)] x 0,4 = 3,05 m

Far Haus-Nr. 8 ist der bestehende Grenzabstand (3,15 m) zu
Flur-Nr. 372/37 bei Anwendung der neuen Abstandsflachen-
regel ausreichend.

Der Balkon von Haus-Nr. 8 (3,10 x 1,77 m) ist kein unterge-
ordnetes Bauteil da es mehr als 1,50 m vor die Fassade vor-
tritt und zudem 2,00 m Grenzabstand nicht einhalt. Balkone,
die nicht unter die Ausnahmeregelung des Art. 6 fallen, mus-
sen Abstandsflachen nachweisen.

Problemlésung:

a) Antrag auf Abweichung von bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften (Art. 63 Abs. 1 BayBO), hier Art. 6 Abstandsflachen
(Vorabstimmung mit LRA: keine Abweichung méglich).

b) Rickbau auf GréBe 3,10 x 1,15 m damit 2,00 m Grenzab-
stand (Grenze laut Katasterplan!) eingehalten werden.

Der Balkon im Dachgeschoss von Haus-Nr. 8 liegt vollstan-
dig auBerhalb der Baugrenzen. Die Baugrenze verlauft im
Bereich der Wandflucht.

Problemlésung:

Antrag auf Ausnahme von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans (§ 31 Abs. 2 BauGB) wegen Baugrenzeniber-
schreitung.

Alternativ: Baugrenzeniiberschreitung fir untergeordnete
Balkone im Deckblatt zulassen (Dies wurde im aktuellen
Deckblattentwurf Gbernommen).

Seite 18 von 19

Endausfertigung vom 10.05.2024




Die AuBentreppe von Haus-Nr. 8 (6,20 x 1,06 m) ist kein un-
tergeordnetes Bauteil da es mehr als ein Drittel (max. 5,33 m)
der AuBenwandlange beansprucht.

Vorbauten, die nicht unter die Ausnahmeregelung des Art. 6
fallen, miissen Abstandsflachen nachweisen.

Problemlésung:

Antrag auf Abweichung von bauordnungs-rechtlichen Vor-
schriften (Art. 63 Abs. 1 BayBO), hier Art. 6 Abstandsflachen
(Vorabstimmung mit LRA: Abweichung mdglich)

11.

Anhéange:
- Lageplan Stellplatzaufteilung laut Antragsteller
- Lageplan Deckblattentwurf
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