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Verfahrensvermerk

Der Umwelt- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 22.07.2021 gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 35 beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 13.12.2021 ortsublich bekannt gemacht.

. Zu dem Entwurf des Deckblatts Nr. 35 in der Fassung vom 02.12.2021 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 21.12.2021 bis 22.01.2022 beteiligt.

. Der Entwurf des Deckblatts Nr. 35 in der Fassung vom 02.12.2021 wurde mit der Be-
griindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.12.2021 bis 22.01.2022 6&ffentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
17.02.2022 das Deckblatt Nr. 35 geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
17.02.2022 unter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der
Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange als Satzung beschlossen.

. ichnet iegelt
Tiefenbach, den .23932022 | G e, gesege .
( Christian First, 1. Blrgermeister ) ( Siegel )
. Ausgefertigt
. 03, ichnet -
Tiefenbach, den ..22%32922 ... e ! gesiegelt ...
( Christian First, 1. Blrgermeister ) ( Siegel )

. Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des Bebauungsplan mit Deckblatt Nr. 35

wurde am 23032022 gemdB § 10 Abs. 3 HS 1 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Das
Deckblatt Nr.35 mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr.35 ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 S. 1 u. 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Tiefenbach, den ..23032022 gezeichnet ... .....Qesiegelt
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zu 1.2

zu 1.6
zu 1.6.1

zu 1.6.1

1.1

Textliche Festsetzungen

Zunachst gelten die textlichen Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungs-
plans ,Weiherfeld“ vom 03.03.1969 einschlieBlich der relevanten Deckbléatter
- Nr. 15 Ergénzung der textlichen Festsetzungen (Kniestockhéhe)

- Nr. 22 Erganzung der textlichen Festsetzungen (Gebaudetypen, Kniestock,
Dachgauben)

Abweichend / erganzend wird fur Flur-Nr. 357/5, Gemarkung Tiefenbach,
Aulinger StraBe 22 festgesetzt:

MaB der baulichen Nutzung
Zulassige Zahl der Vollgeschosse: 3

Gestaltung der baulichen Anlagen
zu 2.32 weiterer Haustyp

Bei Hanglage mit Geldndeneigung von 1,50 m und mehr
auf Geb&udetiefe

d) zulassig Erdgeschoss, Untergeschoss, und Obergeschoss

Dachform Satteldach

Dachneigung 18° - 25°

Dachgauben unzulassig

Wandhdhe talseits max. 9,50 m ab Urgelande

zu 2.32 Garagen und Nebengebaude

Dem Gelénde entsprechend kénnen Garagen als Hang-
garage mit unterkellertem Abstellraum ausgebildet werden.

Wandhdhe talseits max. 6,00 m ab Urgelande

Wandhdhe an seitl. Bei Hanglagen sind fiir Grenzgaragen entgegen der BayBO

Grundsticksgrenze Art. 6 an den Hangunterseiten groBere Wandhdhen ent-
sprechend der natlrlichen Gelandeneigung bis max. 4,0 m
zulassig, wenn der angrenzende Nachbar die Abstandsfla-
che Ubernimmt. Die Abstandsflachenlibernahme entfallt,
sobald der Nachbar seine Garage langen- und profilgleich
an die gleiche Grundstlicksgrenze baut.

Abstandsflachen Far grenznahe Garagen / Carports wird generell eine
Reduzierung der Abstandsflachen auf 1,00 m zur Grund-
stlcksgrenze festgesetzt. Dabei wird die maximal zulassige
Wandhéhe auf 3,50 m im Mittel begrenzt.

Hinweise

Bodendenkmalpflegerische Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde geméaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG
Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren
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1.2

2.2

2.3

2.4

2.5

Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH

Es wird darauf hingewiesen darauf hin, dass sich im Uberplanten Bereich von der
Bayernwerk Netz GmbH betriebene Versorgungseinrichtungen befinden. Der
Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu den Kabeln der
Bayernwerk Netz GmbH muss jederzeit gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen
z. B. mit einem Minibagger, méglich sind. Befinden sich die Anlagen innerhalb
der Umzaunung, ist fir Wartung und Reparaturarbeiten am Eingangstor der PV-
Anlage ein Schlusseltresor zu installieren. Die Kosten trégt der Betreiber der PV-
Anlage. Den SchlieBzylinder stellt die Bayernwerk Netz GmbH.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitun-
gen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
darfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmaB-
nahmen durchzufihren.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand
maoglich.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgtiltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungs-
trager (Gemeinde) abzustecken.

Far die Ausflihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihnrt werden kénnen.

FiUr Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prifungsnachweis der Einflhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.
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1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

Begriundung Teil 1/ Ziele, Grundlagen und Inhalte
Planungsanlass und Entwicklungsziel
Bedarfsanmeldung Dritter

Der Grundstlckseigenttimer der Flur-Nr. 357/5, Gemarkung Tiefenbach, Aulinger
StraBe 22 beantragt mit email vom 24.06.2021 die Anderung des Bebauungsplan
~Weiherfeld“ (Anhang 1) mit Deckblatt, um ein Einfamilienwohnhaus mit Einlieger-
wohnung entsprechend der vorliegenden Entwurfsplanung errichten zu kénnen.
Die vorliegende Entwurfsplanung lasst sich aufgrund der Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplans nicht umsetzten.

Anderungsbeschluss

Der Anderungsbeschluss wurde in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
am 22.07.2021 gefasst.

Rechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan ,Weiherfeld* ist seit dem 03.03.1969 rechtskréftig. Die
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 35 erfolgt im
vereinfachten Verfahren, da die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist gemaB Anlage 1 UVPG fir das geplan-
te Vorhaben nicht erforderlich. Flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutzgiter durch die Anderung des Be-
bauungsplanes 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- Immissions-
schutzgesetz zu beachten sind.

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Planerische Vorgaben

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungs- und Landschafts-
plans Tiefenbach, der seit dem 02.11.2004 rechtsverbindlich ist. Der Planbereich
ist als Allgemeines Wohngebiet dargestellt (Anhang 2).

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt entsprechend den bestehenden
Flurgrenzen. Die GréBe des Planbereichs betragt ca. 865 m2.

Besitzverhaltnisse
Das Grundstuck Flur-Nr. 357/5 ist in Besitz des Antragstellers.
Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Planbereich liegt ca. 0,25 km éstlich der Ortsmitte von Tiefenbach.
Die Baustruktur des angrenzenden Wohnbaugebiets ist gepragt von 1- und 2-
Familienwohnh&usern.

Der Planbereich ist derzeit unbebaut. Die Flache ist als Rasenflache angelegt.
Diese wird 6x im Jahr gemaht. Der Planbereich ist nicht durchgrint.

Der Planbereich fallt von Ost nach West um 5,5 m. Dies entspricht einer mittleren
Hangneigung von ca.13,5 %, im Bereich des Baufensters ca.15,5 %.
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Abb. 1, nérdlich angrenzende Abb.2, Flur-Nr. 357/5 Abb.3, stdlich angrenzende

Bebauung Blick von Westen Bebauung
3. Planung
3.1 Grundzige der Planung

Die Planung bertcksichtigt die Vorgaben des Antragstellers aus der vorliegenden
Entwurfsplanung, Stand vom 18.05.2021.

3.2 Festsetzungen

Abweichend / erganzend zu den textlichen Festsetzungen des rechtsgultigen Be-
bauungsplans mit Deckblattern Nr.15 und 22 werden fir den Geltungsbereich des
Deckblatts Nr.35 festgesetzt:

zu1.2 MaB der baulichen Nutzung
Zulassige Zahl der Vollgeschosse: 3
Begrindung:
Im rechtsgultigen Bebauungsplan sind als Hochstgrenze 2 Vollgeschosse fest-
gesetzt. Aufgrund der Steilheit des Gelédndes, der Baukdrperstellung quer zum
Hanggefélle und aufgrund des geplanten Obergeschosses als Vollgeschoss ist
es erforderlich fir den Geltungsbereich 3 Vollgeschosse festzusetzen.
Die nérdlich angrenzende bestehende Bebauung (Abb. 1) weist augenscheinlich
ebenfalls 3 Vollgeschosse auf.

Im Kontext mit der bestehenden Bebauung im nédheren Umfeld ist die Anhebung
auf 3 Vollgeschosse aus stadtebaulichen Griinden vertretbar.

zu 1.6 Gestaltung der baulichen Anlagen
zu 1.6.1  zu 2.32 weiterer Haustyp

Bei Hanglage mit Geldndeneigung von 1,50 m und mehr
auf Geb&udetiefe

d) zulassig Erdgeschoss, Untergeschoss, und Obergeschoss

Dachform Satteldach

Dachneigung 18° - 25°

Dachgauben unzulassig

Wandhdhe talseits max. 9,50 m ab Urgelande
Begrundung:

Bisher zulassig bei Hangbauweise Typ c): Erdgeschoss und Untergeschoss am
Hang; mit Deckblatt Nr.22 wurde zudem ein Kniestock mit 50 cm und
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Dachgauben ab 28° Neigung zugelassen.

Um die Schaffung von Wohnraum unter wirtschaftlichen Aspekten zu erleichtern
wird ein weiterer Haustyp mit Erdgeschoss, Untergeschoss, und Obergeschoss
zugelassen. Gleichzeitig wird die Dachneigung mit 18° - 25°neu festgesetzt (bis-
her 28° - 33°), um auch sogenannte raumhaltige Dachkonstruktionen zu ermdg-
lichen. Im Kontext mit der bestehenden Bebauung im nédheren Umfeld sind die
Festsetzungen aus stadtebaulichen Grinden vertretbar.

zu 1.6.1  zu 2.32 Garagen und Nebengebaude

Dem Gelénde entsprechend kdnnen Garagen als Hang-
garage mit unterkellertem Abstellraum ausgebildet werden.

Wandhdhe talseits max. 6,00 m ab Urgelande

Wandhoéhe an seitl.  Bei Hanglagen sind fir Grenzgaragen entgegen der BayBO

Grundsticksgrenze Art. 6 an den Hangunterseiten groBere Wandhdhen ent-
sprechend der natirlichen Gelandeneigung bis max. 4,0 m
zuléssig, wenn der angrenzende Nachbar die Abstandsfla-
che Ubernimmt. Die Abstandsflachenlbernahme entfallt,
sobald der Nachbar seine Garage langen- und profilgleich
an die gleiche Grundstlicksgrenze baut.

Abstandsflachen Fir grenznahe Garagen / Carports wird generell eine
Reduzierung der Abstandsflachen auf 1,00 m zur Grund-
stlicksgrenze festgesetzt. Dabei wird die maximal zulassige
Wandhdhe auf 3,50 m im Mittel begrenzt.

Begrundung:

Der rechtsgultige Bebauungsplan geht auf 0.g. Thematik bisher nicht ein. Auf-
grund der Steilheit des Gelandes im Geltungsbereich werden die getroffenen
Festsetzungen notwendig.

4. Auswirkungen

4.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

GemaR § 6f BayNatSchG (Bayerisches Naturschutzgesetz) sind die durch die
Deckblattanderung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen
bzw. zu ersetzen.

Durch die Anderungen durch Deckblatt Nr. 35 sind in Bezug auf den rechts-
gultigen Bebauungsplan hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft keine
wesentlichen Veranderungen

- der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen

- des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, oder Verdnderungen

- welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder

- das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen

zu erwarten.

Aus o0.g. Grinden geht der Verfasser davon aus, dass die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits
erfolgt oder zuldssig galten und somit kein weiterer Ausgleichsbedarf besteht.
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Flachennutzungsplan
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Luftbild und Parzellenkarte
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