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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach hat in der Sitzung vom 16.07.2024 ge-
maB § 2 Abs.1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,WaldstraBe“ mit Deckblatt Nr. 2 be-
schlossen. Der Beschluss zur Anderung wurde am 20.12.2024 ortstblich bekannt gemacht.

Behoérdenbeteiligung

Zu dem Entwurf des Deckblatts Nr. 2 in der Fassung vom 07.11,2024 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 13 Abs.2 Nr.3 Alt.2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 30.12.2024 bis 31.01.2025 beteiligt.

Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des Deckblatts Nr. 2 in der Fassung vom 07.11.2024 wurde mit der Begrindung
gemaB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2024 bis 31.01.2025 im Internet verdffentlicht.
Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurde eine Planfassung in Papierform in der Gemein-
deverwaltung, Zimmer EG 13, PilgrimstraBe 2, 94113 Tiefenbach, zu den Ublichen Dienststunden
zur Durchsicht bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht.

Erneute Behérdenbeteiligung

Zu dem Entwurf des Deckblatts Nr. 2 in der Fassung vom 07.07.2025 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 13 Abs.2 Nr.3 Alt.2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 12.08.2025 bis 12.09.2025 erneut beteiligt.

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des Deckblatts Nr. 2 in der Fassung vom 07.07.2025 wurde mit der Begrindung ge-
maB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2025 bis 12.09.2025 erneut im Internet ver-
offentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurde eine Planfassung in Papierform in der
Gemeindeverwaltung, Zimmer EG 13, PilgrimstraBe 2, 94113 Tiefenbach, zu den Ublichen Dienst-
stunden zur Durchsicht bereitgestellt. Die Unterlagen wurden (ber das zentrale Internetportal des
Landes zugéanglich gemacht.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschuss vom 18.09.2022
das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,WaldstraBe gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 17.09.2025 als Satzung beschlossen.

_ 30.09.2025 gez. und gesiegelt
L= 0] o= L] A [ o
( Christian Fiirst, 1. Bilirgermeister ) ( Siegel )
Ausfertigung
. 30.09.2025 gez. und gesiegelt
L1 0] oY= T o 1= o
( Christian Fiirst, 1. Bilirgermeister ) ( Siegel )
Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zu dem Deckblatt Nr. 2 wurde am ................... geman § 10 Abs. 3 Halb-

satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,WaldstraBe*
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr. 2 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.

01.10.2025 gez. und gesiegelt
LT3 0] oY= T Ao 1= o
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Zeichenerklarung fur die planlichen Festsetzungen

Es gelten weiterhin die planlichen Festsetzungen der Urfassung mit
Anderungen bei

- 1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung fur Ml Mischgebiet wird aufgehoben

- 2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Anzahl maximal zuldssiger Wohnungen und zur Anzahl
erforderlicher Stellplatze werden aufgehoben.

- Planzeichen 3.3 Baulinie entfallt, da keine entspr. Festsetzung getroffen wird

- Planzeichen 4.3 StraBenbegrenzungslinie entfallt, da keine entspr. Festsetzung
getroffen wird

- Planzeichen 7.1 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze ... entfallt, da zuklinftig
keine entspr. Festsetzungen getroffen werden

- Planzeichen 7.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung entfallt, da gesamter
Geltungsbereich als WA festgesetzt.

- Planzeichen 7.5 erganzt, Festsetzung entsprechend schalltechnischer Unter-
suchung

Gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie
uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

1. Art der baulichen Nutzung:
—§5Abs—ZNr—t, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 - 11 BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung:
S5 Abs 2Ne+ §9 Abs. 1Nr. 1, BauGB § 16 BauNVO)

Fur das Baugebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschoflflachenzahl (GFZ) bestimmt.

2.1 Typ A zulassig: 2 Voligeschosse als Hochstgrenze
U+l -Untergeschofl am Hang und Erdgeschol
GRZ=03 GFZ=08
Typ B zulassig: 2 Voligeschosse als Hochstgrenze
E+l -Erdgeschof und ObergeschoR
GRZ=03 GFZ=056
Typ C zulassig: 2 Voligeschosse als Hochstgrenze
E+DG -Erdgeschofl und Dachgeschol
GRZ=03 GFZ=06
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
33 0 offene Bauweise

%) Einzel- und Doppelhduser zulassig

3.4 | e Baugrenze
3.5 Der First kann senkrecht od. parallel zur stralen-
seitigen Baugrenze bzw. zur Baulinie angeordnet
" werden.

4. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 —————— StraBenverkehrsflache - privat.

4.2 _J, 5,0} StraBenbreite

4.4 [T  Sichtdreieck

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 u. Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 13 u. Abs. 6 BauGB)

——— oberirdische Leitungen (Strom)

—_——C— unterirdische Leitungen
(Abwasser, Wasser, Strom)
(in privaten Grundsticken mit
Leitungsrecht belastet)

6. Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fir MaBRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 u. Abs. 4)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 u. Abs. 6 BauGB)

13 @@@ zu pflanzende Bdume und Striucher

13.2 @2’@ best. u. zu erhaltende Baume und Straucher

"4

Sonstige Planzeichen

7.2 o —— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
‘Bebauungsplanes ( § 9 Abs. 7 BauGB)

7.4 —_—— vorgeschlagene Grundstiicksteilung

7.5 @ Parzellennummerierung
Umgrenzung der Fiachen fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen;

7.6 bauliche Malnahmen zum Larmschutz fiir
schutz-bedlirftige Raume erforderlich
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Textliche Festsetzungen

Es gelten weiterhin die textlichen Festsetzungen der Urfassung mit
Anderungen bei

- Art der baulichen Nutzung (Pkt. 1.1)

Die Festsetzung MI Mischgebiet wird ersetzt durch WA Allgemeines Wohngebiet
- MaB der baulichen Nutzung (Pkt. 1.2)

Die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
entfallt.

- Aligemeine Gestaltung (Pkt. 4.0)

entfallen

- Gelandeveranderung (unter Pkt. 6.0)

Prazisierung der maximal zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen.

- Besondere Festlegungen (unter Pkt. 6.0)

Die Angaben zur Gestaltung der Vorgérten entfallen.

- Garagen und Nebengebaude Pkt. 7.0)

Die Angaben bezliglich der Grenzgaragen entfallen.

- Wandhoéhe (Pkt.8.0)

Neue Definition der Wandhéhe, bezogen auf das naturliche Gelande (Urgelande)
- Gestaltung der baulichen Anlagen (Pkt. 8.0)

Die immissionsschutztechnischen Festsetzungen fir die Parzellen Nr. 4 und 5
entfallen.

Folgende Festsetzungen wurden ergéanzt:

- 8.5 Immissionsschutztechnische Festsetzungen
Far den gesamten Geltungsbereich werden Festsetzungen entsprechend der
schalltechnischen Untersuchung zu Deckblatt Nr. 2 getroffen

- 11.0 Anbaubeschrankungen (Art. 23 und 24 BayStrWG)

- 12.0 Sichtdreiecke

- 13.0 Anpflanzungen (Art. 30 BayStrWG)

- 14.0 Oberflachenwasser (Art. 9 und 10 BayStrWG)

- 15.0 Stellplatze

- 16.0 Pferdehaltung

Auf den nachfolgenden Seiten sind die Textlichen Festsetzungen der Urfassung

dargestellt. Mit Deckblatt Nr. 2 entfallene Festsetzungen wurden durchgestrichen,
geanderte Festsetzungen durch Roteintrag erganzt.
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1.0 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1- 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

(§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Q/l‘l‘} Mischgebiet

1.2 MaB der baulichen Nutzung:
+§-5-Abs—2N—+, § 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB § 16 BauNVO)

Fur das Baugebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
GeschoRflachenzahl (GFZ) bestimmt.

siche Txih estetzunge Pun 1 5.0 -
(gem. § 9 Abs. 1, Ziff. 6 BauGB und §§ 16 und 17 BauNVO)

Typ A zulassig: 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

U+l -Untergescho® am Hang und Erdgeschol
GRZ=03 GFZ=06

Typ B zulassig: 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

E+i -Erdgeschol und Obergeschol
GRZ=03 GFZ=06

Typ C zulassig; 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

E+DG -Erdgeschof und Dachgeschol
GRZ=03 GFZ=06
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2.0 Bauweise (siehe Festsetzung im Plan):
2 1 Offen (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.0 Mindestgrofe der Baugrundstiucke:
3.1 Bei Einzelhausgrundstucken 600 gm
3.2 Bei Doppelhausgrundsticken 300 gm

bild niederbayerischer Pragung ergeben und sich dem vorhanderer Ortscharakter
und dem Landschaftsbild anpassen.
Im Rahmen dieser Anpassung sefterrdie Gebaude unterschiedlich aussehen.

Aus gestalterischerrGrunden ist es nicht zuldssig, dal im Falle von Typenhaus-

eI LIS Mell 4t V=M al=1al=TaV=Tlalk=lalal= =lal=Talal=WET-1al-THTaf=Ta -t la s e e

5.0 Firstrichtung:
Der First kann senkrecht cder parallel zur straBenseitigen Baugrenze bzw. Bau-
linie angeordnet werden, soweit nicht aus besonderen Grinden zwingende First-
richtung im Plan zeichnerisch dargestelit ist.
Soweit die Firstrichtung freigestellt ist, muB diese parallel zur Langsrichtung des
Gebaudes verlaufen. Das Verhaltnis von Lange und Breite muf} bei allen Bauvor-
haben mind. 1.2:1 betragen.

6.0 Einfriedung: :
Vorgarten zur StraRe orientiert, soliten nicht eingefriedet werden, falls doch ist

nachfolgende Festsetzung guitig.

Art und Ausflhrung : straBenseitioe Bearenzung:
Senkrechter Holzlattenzaun.
Zaunfelder vor Zaunpfosten durchiaufend. Zaun-
pfosten 0.10 m niedriger als Zaunoberkante, od.
Zaunfelder zwischen Zaunpfosten, Zaunpfosten
0.10 m hoher als Zaunoberkante.
Eine Heckenhinterpflanzung mit heimischen Arten
ist zulassig.
Pfeiler nur beim Eingangs und Einfahrtstor zulassig,
max. 1.00 m breit und 0.40 m tief. Nicht hdher wie
Zaun, aus verputztem Mauerwerk mit Ziegelab-
deckung od. aus Sichtbeton bzw. Granitpfeiler.
Pfeilerbreite darf bei der Unterbringung von Mdll-
behaiter, soweit erforderlich, Uberschritten werden.
Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in
Material und Konstruktion anzupassen.

seitliche und riuckwaértige Grundstucksgrenzen
Holzlattenzaun oder Maschendrahtzaun mit
Heckenhinterpflanzung, Pfosten aus Rohr- od.
Winkelstahl (in kleinen Querschnitten), tannengrun
od. graphitfarben gestrichen, mit durchlaufendem
Drahtgeflecht. Die Hecke ist im Schnitt auf Zaunhdhe
zu halten.
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Hohe des Zaunes: Uber StraBen bzw. Gehsteigoberkante max. 1.10 m,
bei Grundstiicken, die im Bereich von Einmindungen
an StraBen angrenzen, durfen nur Zaune bis 0.80 m
Hoéhe errichtet werden (Sichtdreieck), gerechnet wird
Straenfrontlange pro jeweiliges Grundstick, mind.
jedoch 20.00 m Frontiange in beiden Richtungen. Eine
Heckenbepflanzung ist in diesen Bereichen unzulassig.
Einfriedungsmauem jeglicher Art sind unzuléssig.

Gelandeveranderung: sind nur im ndheren Bereich um das Hauptgebaude
R e
Abgrabungeninsbeserdere-bisan-die-Nacnhbargfenze,

ke lassia.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1,50 m zu-
lassig. Boschungen durfen nicht steiler als 1:1,5 ausge-
bildet werden. Sie missen ausgerundet an das urspriing-
liche Gelande an der Grundstiicksgrenze anschlieBen.

Stutzmauern : sind an der Grundsticksgrenze unzulassig. Zur ewvil.
Abstitzung des nat. Gelandes ist an hinteren und seit-
lichen Grundsticksgrenzen ein Betonsocke! bis max.
30 cm Uber Gelande zulassig, mit einem max. 1.10m
hohen Zaun und einer Heckenhinterpflanzung.
Grunds3tzlich sind Betonsockel jedoch nach Moglich-
keit zu vermeiden.

Besondere Festlegungen: Einzaunungen sind innerhalb des ausgewiesenen
Geltungsbereiches maglich.

Sie-\erairten-sind-ad et :
-gepflegiemZustend =u-helen—

7.0 Garagen und Nebengebdude

Die Gestaltung der Garagen soll sich an die Gestaltung des Hauptgebaudes
anpassen.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind sie so zu planen,
dal eine einheitliche Gestaltung zustande kommt. Dachkehlen sind zu ver-
meiden. Ein Abschleppen des Wohngebaudedaches Uber ein Grenzgarage
ist nur zuldssig, wenn nach Bebauungsplan keine Nachbargebaude an dieser
Stelle angrenzen.

Vor der Garage ist ein PKW-Standplatz von mind. 5.00 m Tiefe einzuhalten.

Der Einbau von Garagen in Gebaude ist nur zulassig, wenn keine tieferen Ein-
schmt:e als 1 00 m entstehen

Fertigteilgaragen sind mit einem hoizernen Satteldachaufbau zu planen, mit
Giebelstellung zur Grenze.

BloAneahtder T VL O NERL SN :

‘egt- siehe Textliche Festsetzungen Punkt 15.0
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8.0 Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebaude)

8.1 Je nach Geldndeneigung sind nachfolgende Gebaudetypen anzuwenden:

Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1.50 m und mehr auf Gebaudetiefe
Typ A -Hangbauweise mit Untergeschof und Erdgeschof3- (U+)

Bei schwacher geneigtem od. ebenem Gelande
Typ B - ErdgeschoR und Obergeschof’ (E+I)

oder

Typ C - Erdgeschof® und Dachgescholt (E+DG)

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gelande-
schnitt festzulegen, und die Hohenlage der StralRe und das Urgelande maB-
stablich im Schnitt darzustellen.

8.2 Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ A
zulassig sind zwei Vollgeschosse:
ErdgeschoB und UnterqeschoB am Hana (Typ A) = U+l

Dachform

Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte

Wandhdhe x)

Sockelhdhe

8.3 Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ B
zulassig zwei VollgescholRe:
ErdgeschoB.und ObergeschoR (Typ B) = E+|

Satteldach bzw. Krippelwalmdach
(Kruppelwalmdach nur ab 33°, Walmflache
max. 1/3 der Giebelseite)

18 - 36 Grad

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau
ein konstruktiver Dachfu® bis max. 0.75 m
von OK-Rohdecke bis OK-Pfette ist moglich.
zulassig nur ab 30° Dachneigung beim Haupt-
dach ohne Dachuberstand, max.

2 Einzelgauben pro Dachfiache, Ansichts-
flache max. 2.00 gm; Abstand vom Ortgang
bzw. zueinander mind. 2.50 m bzw. 2.00 m.
Uberstand mind. 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebaude untergeordnet (max. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1.2

unzulassig

bergseits abfertigem-Getande max. 4.25 m,

talseits ab-fertigem-Gelandedasistdienattir—
Here—tatsachiiehverhandene-Getandeoberfiache,

max. 6.50 m.
ab fertigem Gelédnde max. 0.50 m.

Dachform

Dachneigung

Satteldach bzw. Krippelwalmdach
(Kruppelwalmdach nur ab 33°, Walmfiache
max. 1/3 der Giebelseite)

18 - 36 Grad
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8.4

Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte
Wandhdhe X)

Sockelhohe

Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ C
zulassig Erdgeschol und ausgebautes DachgeschoB (Typ C) = (E+DG)

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau
ein konstruktiver Dachfull bis max. 0.50 m
von OK-Rohdecke bis OK-Pfette ist moglich.
zulassig nur ab 30° Dachneigung beim Haupt-
dach ohne Dachuberstand, max.

2 Einzelgauben pro Dachflache, Ansichts-
flache max. 2.00 gm; Abstand vom Ortgang
bzw. zueinander mind. 2.50 m bzw. 2.00 m.
Uberstand mind. 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebaude untergeordnet (max. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1.2

unzulassig

o5 I.E.'ul gl.alm ;EI . |:IIa da; |s|_t‘ d'li ||Iatu1ﬂh"sl||5 ,
max. 6.50 m.

ab fertigem Gelande max. 0.50 m,

das Kellergeschol darf nicht sichtbar werden.

Dachform

Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte
Wandhohe x)

Sockelhohe

x) Wandhdhe

Satteldach bzw. Kruppelwalmdach
(Krippelwalmdach nur ab 33°, Walmflache
max. 1/3 der Giebelseite)

25 - 36 Grad

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau
zulassig bis 1.25 m von OK-Rohdecke bis
OK-Pfette, ausnahmsweise bis 1.50 m Hohe,
wenn bei beiden Langsseiten Vordacher od.
Ausbauten bzw. Wintergarten errichtet werden,
dessen Dach vom Hauptdach abgesetzt ist und
mind. Uber 1/3 der Langsfassade reichen.
zuldssig nur ab 30° Dachneigung beim Haupt-
dach ohne Dachiberstand, max.

2 Einzelgauben pro Dachflache, Ansichts-
flache max. 2.00 gm; Abstand vom Ortgang
bzw. zueinander mind. 2.50 m bzw. 2.00 m.

Uberstand mind. 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebdude untergeordnet (max. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1.2

unzulassig

abfartigem Celdnde max. 4.75

ab fertigem Gelande max. 0.50 m.

Als Wandhdhe gilt das MaB von der bestehenden natlr-
lichen Gelandeoberflache (Urgelande) bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.
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8.5 Immissionsschutztechnische Festsetzungen

In die Kinder-, Wohn-, Schlaf- und sonstigen
und Ostseite sind Fenster mit einer Mindestschallschutzklasse 2 (bewertete

welungspegel fiir die entsprechenden Innenrdaume gewihrleistet ist:
Schlafrdume nachts: 30 dB(A)

h & ¥ = ) 20 . d0D £ AN
FYULLOD AUIIC de Suucl . o a1y

Nachfolgende Festsetzung gilt fir Antrage auf Genehmigung / Vorlage im
Genehmigungsfreistellungsverfahren fir die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung einer baulichen Anlage, die nhach dem Inkrafttreten der
Anderung des Bebauungsplans WaldstraBe durch Deckblatt Nr. 2 gestellt
werden.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Rdumen sind
technische Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlarm gemaB der zum Zeitpunkt
der Bauantragsstellung baurechtlich eingefihrten Normen u. Richtlinien vorzusehen.
Im Bereich der Baufenster an der KreisstraBBe sind maBgebliche AuBenlarmpegel bis
zu 67 dB(A), im Bereich der stidwestlichen Baufenster bis zu 62 dB(A) zu erwarten.
In dem in der Planzeichnung mit Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® gekennzeichneten Be-
reich sind Schlafraume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder gleichwer-
tigen MaBnahmen auszustatten, sofern der betroffene Raum nicht durch ein weiteres
Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kann. Wohn- und
Schlafrdume in Einzimmerwohnungen sowie Gaste- und Kinderzimmer sind dabei
wie SchlafrAume zu betrachten. Alternativ kdnnen in betroffenen Bereichen mit zur
Laftung vorgesehenen Fenstern von Schlafrdumen andere bauliche Schallschutz-
maBnahmen, wie z. B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergarten oder ver-
gleichbare MaBnahmen vorgesehen werden. Ebenfalls kbnnen, zumindest in nicht
extrem larmbelasteten Bereichen, entsprechend ausgefiihrte Schiebeladenkonstruk-
tionen, Prallscheiben oder Kastenfensterkonstruktionen mit schallddmmenden Zwi-
schenraum eingesetzt werden, um auch in Kippliftungsstellung einen ausreichenden
Schallschutz der Schlafrdume sicherzustellen. Von dieser Auflage kann abgewichen
werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aufgrund der
Bauhdhe, Position oder Ausrichtung des Gebaudes, zwischenzeitlich veranderter
Bebauung in der Umgebung oder dauerhaft verringerter Larmemissionen der StraB3e
an dem beluftungsrelevanten Fenster der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm den
Wert von 45 dB(A) in der Nacht, ermittelt auf Grundlage der zum Zeitpunkt der Bau-
antragstellung gultigen Regeln zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch
StraBenlarm, nicht Gberschreitet.

Fenster in Fassaden mit Grenzwertlberschreitungen, die zu schitzenswerten Rdumen
fihren, sind so auszufiihren, dass sie sich im taglichen Gebrauch nicht 6ffnen lassen.
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9.0 Abstandsflichen
Die in die BayBO festgesetzten Abstandsflachen sind einzuhalten.

10.0 Bepflanzungsgebot (Grinordnungsplan)

10.1,Die Bepflanzung soll landschaftsgerecht rﬁit heimischen Strauchern
upd Gehdlzen, einschl. Obstb&umen, erfolgen.“ Je Grundstiick ist mind.
ein groBkroniger Baum (Hausbaum) zu pflanzen.

10.2 Far Gehﬁl;gflanzungen uber 2.0 m Wuchshéhe ist der gesetzliche
Grenzabstand von mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten.”
(Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken 4.0 m)

10.3 ,Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden
folgende bodenstandige Badume und Gehélze empfohlen.*

Biaume : Rotbuche, Stieleiche, Spitzahorn, Winterlinde, Sommerlinde,
Zitterpappel, Ulme, Esche, Hainbuche, Schwarzerle,
Obstbdume.

Gehdélze : Hasel, Liguster, Heckenkirsche, Kornelkirsche, Traubenkirsche,
Vogelbeere, Feldahorn, Schneeball, Pfaffenhatchen, Wildrose,
Obstgehdlze.

10.4 Die Ortsrandeingriinung ist dem Bebauungsplan entsprechend dicht aus-
zuflhren. 1

11.0 Anbaubeschrénkungen (Art. 23 und 24 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten (freie Strecke) sind entlang der KreisstraBe die Anbaube-
schrankungen bis zu einer Entfernung von 15 m, gemessen vom &uBeren Fahr-
bahnrand, zu beachten. Von der Anbaubeschrankung sind alle baulichen Anlagen,
einschlieBlich Verkehrsflachen, Stellplatze, Aufschittungen oder Abgrabungen
gréBeren Umfangs, Stitzmauern, Larmschutzwande etc. betroffen.

12.0 Sichtdreiecke
Die erforderlichen Sichtdreiecke bei éffentlichen Kreuzungen und Einmindungen
von o6ffentlichen StraBen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuma-
chen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm tber die Fahrbahnoberflache der
KreisstraBe ragen. Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches
sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die
Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
nicht verdecken.

13.0 Anpflanzungen (Art. 30 BayStrWG)
Bei der Anpflanzung von B&aumen ist ein Mindestabstand von 4,0 m vom
befestigten Fahrbahnrand der KreisstraBe einzuhalten.
Zu Neubepflanzungen des StraBenkdrpers ist nur der Trager der StraBenbaulast
befugt. Eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf
der Zustimmung der KreisstraBenverwaltung im Einzelfall.
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14.0 Oberflachenwasser (Art. 9 und 10 BayStrWG)

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausab-
wasser darf nicht auf StraBengrund bzw. in die StraBenentwéasserungsanlagen
abgeleitet werden.

Flr Schaden oder Nachteile die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antrag-
stellers durch StraBenoberflachenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder
seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den StraBenbaulasttrager
zu.

15.0 Stellplatze

Fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist die zum Zeitpunkt der Bekanntmachung
der 2. Anderung des Beabauungsplans WaldstraBe gultige Stellplatzsatzung der
Gemeinde Tiefenbach maBgeblich.

16.0 Pferdehaltung

Die am 16.11.2011 rechtmaBig genehmigte Pferdehaltung auf dem Grundstick
Flur-Nr. 586/33 bleibt von den Festsetzungen dieses Bebauungsplans unberihrt
(Bestandsschutz). Sie kann weiterhin im bisherigen Umfang genutzt werden.
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Hinweise

Es gelten weiterhin die Hinweise mit Ausnahme von Punkt 18.0 der Urfassung.
Der Hinweis 20.0 zu Larmschutz wurde erganzt.
Der Hinweis 21.0 zu Gas-Hochdruckleitung wurde erganzt

11.0 Bodenversiegelung/Sehutz des Oberbodens

Die Bodenversiegelung soll auf das unumgangliche MaB beschrankt
werden.

Die Grundstickszufahren sollen mit wasserdurchlassigen Belangen
erstellt werden (Betonverbundpflaster od. Granitpflaster, evtl.
Rasengittersteine)

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden zu schitzen und zu
pflegen, daB er jederzeit wieder verwendungsfahig ist.

12.0 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch AnschluB an den bestehenden
Mischwasserkanal, der bereits durch das Planungsgebiet verlauft.

Niederschlagswasser soll bei versickerungsfahigem Untergrund mog-
lichst nicht in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern
Uber Sickeranlagen (Schachte, Graben) dem Untergrund zugefihrt
werden.

Falls Grund- und Quellwasser auftritt, sind Erfassungen - u.
Ableitungen zu erstellen und vorher wasserrechtlich durch das LA-
Passau genehmigen zu lassen. Grund- und Quellwasser darf nicht in
die offentliche Kanalisation eingeleitet werden.

13 .0 Wasserversorgung

AnschluB an gemeindliche Wasserversorgungsanlage. Die mengen- und
druckmaBig ausreichende Wasserversorgung wird bei der ErschlieBung
nachgewiesen.Die Ldschwasserbereitstellung wird bei der Erschlies-
sungsplanung mit dem Kreisbrandrat abgeklart.

14.0 Stromversorgung

Die elektrische ErschlieBung ist von der nachsten Trafostation
moglich. Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei den Erdarbeiten
fir die ZufahrtsstraBe sind bestehende Erdverkabelungen zu beachten.
Baum- und Strauchpflanzungen mUssen beidseits von Erdkabeln einen
Abstand von 2,50 m haben.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, ist bei allen mit Erd-
arbeiten verbundenen Vorhaben, dazu gehdren auch Pflanzungen von
Baumen und Strauchern, die zustandige Bezirksstelle zu verstandigen.
Die Kabeltrassen mussen ortlich genau bestimmt und die erforder-
lichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Auf das "Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
leitungen” wird verwiesen. Die OBAG ist vom Beginn der Erschlies-
sungsarbeiten rechtzeitig zu verstandigen.
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15.0 Belange der Bodendenkmalpflege

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, Archaologische AuBenstelle Landshut, zu melden.

16.0 Umweltschutz

Die Immissionen, die aus ordnungsgemaBen landwirtschaftlichem Betrieb
entstehen, sind zu dulden (Geruch, Staub, Larm).

17 .0Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung erfolgt durch private StichstraBen auf die
GemeindeortsstraBe "WaldstraBe"

19.0 Empfehlungen fir enmergiebewuBtes Bauen:

Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsmoglichkeiten
beim Energie- und Wasserbedarf bericksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spatere Betriebskostenein-
sparung.

Moglichkeiten:

a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage

b) Energiesparlampen

c) Warmeverordnung susreizen und evtl. uberschreiten

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fur Brauchwassererwdrmung
und evtl. fur Stromnutzung (Photovoltaik)

e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell BGarten-
bewasserung und Toilettenspilung

20.0 Larmschutz :
Im Plangebiet sind maBgebliche AuBenldrmpegel bis zu 67 dB zu erwarten. Dies
entspricht dem Larmpegelbereich IV.
Auf die schalltechnische Untersuchung ,Schalltechnische Untersuchung Bebau-
ungsplan WaldstraBe der Gemeinde Tiefenbach - Anderung mit Deckblatt 2“ der
ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0725-256116/02 vom 02.07.2025, wird
hingewiesen.

21.0 Gas-Hochdruckleitung

Im Plangebiet befindet sich eine Gashochdruckleitung der Stadwerke Passau
(siehe Planliche Festsetzungen). Die Schutzstreifenbreite betragt insgesamt 6 m
(3 m beiderseits der Leitungsachse). Innerhalb des Schutzstreifens dirfen keine
Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet werden. Ferner ist der Schutzstreifen
von Pflanzenbewuchs freizuhalten.

Darliber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die
den Bestand oder Betrieb der Gashochdruckleitung beeintrachtigen oder gefahr-
den. So ist u. a. auch das Errichten von Dauerstellplatzen sowie das Lagern von
schwer zu transportierenden Materialien unzulassig.
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1.1

1.2

Begrundung / Ziele, Grundlagen und Inhalte

Planungsanlass und Entwicklungsziel
Bedarfsanmeldung Dritter

Mit Schreiben vom 30.06.2024 beantragt ein Grundstiickseigentimer die
Anderung des Bebauungsplans MI ,WaldstraBe® von einem Mischgebiet zu einem
Allgemeinen Wohngebiet mit Deckblatt Nr. 2. Mit dem Antrag soll Wohnbaurecht in
der Zone | des Baugebiets generiert werden.

Anderungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde beflirwortet das Vorhaben und hat
in der Sitzung am 16.07.2024 den Anderungsbeschluss gefasst.

Entwicklungsziel

Ziel der Deckblattdnderung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
flr weitere Wohnbebauung in einem flr den Ort vertraglichen Rahmen zu
schaffen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung zum Allgemeinen Wohngebiet in dem
Bereich sinnvoll, um auch unter Einbeziehung des 6stlich gelegenen, sich in der
Aufstellung befindenden Bebauungsplan ,Am Jackinger Berg®“, den Wohngebiets-
charakter im gesamten Bereich zu gestalten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Verfahren

Als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ kann das ,beschleunigte Verfahren®
nach § 13a BauGB angewandt werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens stellen
sich wie folgt dar:

e Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines bebauten Ortsteiles. Die Anderung
des Bebauungsplans zielt auf Fortentwicklung insbesondere der Wohnbebau-
ung innerhalb des gegebenen Siedlungsbereichs indem die Art der Nutzung
vom Mischgebiet zum allgemeinen Wohngebiet geandert wird

¢ Die zulassige Grundflache liegt bei einer Gesamtflache des
Geltungsbereiches von ca. 8.000 m2 deutlich unterhalb der zulassigen
Hochstgrenze von zwei Hektar

e Aufgrund der Bebauungsplananderung werden keine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Flora-Fauna-Habitat- und
Vogelschutzgebiete) beeintréchtigt und es sind keine Pflichten nach § 50 Satz
1 BImSchG zu bericksichtigen.

¢ Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist gemaB Anlage 1 UVPG fir das
geplante Vorhaben nicht erforderlich. Fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutzglter durch die An-
derung des Bebauungsplanes 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.
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3.2

3.3

3.4

4.2

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermaBen:
e keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

¢ die frihzeitige Birger- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
entfallt

¢ die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt

e auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind (nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet

e keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
e kein Monitoring geméan § 4c BauGB.

Flachennutzungsplan

In dem seit 02.11.2004 rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
der Gemeinde Tiefenbach ist die Flache gréBtenteils als ,Mischgebiet” (M)
dargestellt.

Lediglich der westliche Rand des Geltungsbereichs Gberlagert einen Grinflachen-
bereich.

Im beschleunigten Verfahren ist auch die Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplans mdéglich, der nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Der Flachennutzungsplan wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans durch Deck-
blatt Nr. 24 zum Flachennutzugsplan redaktionell angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Der redaktionell Gberarbeitete Flachennutzungsplan wird ortsliblich bekannt ge-
macht.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Grundsticks

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 2 umfasst die Grundsticke mit den Flur-
Nrn. 586, 586/30, 586/32, 586/33, 586/34 und einer Teilflache von 586/31, jeweils
Gemarkung Tiefenbach, Nahe WaldstraBe und hat eine GréBe von 8.207 m2.

Der Geltungsbereich liegt dstlich der Ortsmitte von Tiefenbach.

Das Grundstiick weist von Ost nach West ein Gefalle auf. Der Hohenunterschied
betragt ca. 9,0 m.

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

Besitzverhiltnisse der betroffenen Grundstiicksflichen

Alle Grundstlcksflachen sind in privatem Eigentum.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

a) Lage

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 2 liegt ca. 1 km &stlich der Ortsmitte von
Tiefenbach. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die NibelungenstraBe
(KreisstraBe PA 1) begrenzt. Die PA 1 stellt die HaupterschlieBung der Gemeinde
Tiefenbach von der B 85 kommend dar. Die Abgrenzung des Planungsgebietes
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erfolgt im wesentlichen entsprechend den bestehenden Flurgrenzen.
b) Art und MaB der Nutzung

Entsprechend den planlichen Festsetzungen (siehe Anhang 2) ist der Planbereich
in zwei Zonen unterschiedlicher Art der Nutzung aufgeteilt:

Zone 1 noérdlich der privaten ErschlieBungsflache, angrenzend an
NibelungenstraBe Ml Mischgebiet, unzulassig sind Wohngebaude;

Zone 2 sudlich der privaten ErschlieBungsflache,
MI Mischgebiet, unzulassig sind Gewerbebetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstat-
ten;

In beiden Zonen sind 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Die bestehenden Nutzungen der bebauten Grundstlicke entsprechen Uberwiegend
den o.g. Festsetzungen. Im Bereich des Geschéafts- und Birogebaudes (Parzelle
1) wurden in der Vergangenheit auch Einheiten zu Wohnzwecken umgenutzt.

An der westlichen Grundstlcksgrenze von Flur-Nr. 586/33 befindet sich ein ge-
nehmigter Pferdestall flir 2 Pferde (Tekturbescheid vom 16.11.2011), siehe hierzu
auch unter Punkt 4.1.

c) Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstlicke im Planbereich des Deckblatts Nr. 2 sind durch eine private Ver-
kehrsflache erschlossen. Der in den planlichen Festsetzungen dargestellte Wen-
dehammer ist derzeit nicht ausgebaut.

d) Baustruktur, Landschaftsbild

Die Baustruktur im Planbereich des Deckblatts Nr. 2 ist von 1- und 2-Familien-
wohnhé&usern, sowie auf Flur-Nr. 586/34 durch ein Geschafts- und Biirohaus ge-
pragt. Die bestehenden Gebdude weisen Satteldacher auf.

e) Vegetation

Die Durchgriinung des Planbereichs entspricht mit Ausnahme der noch unbebau-
ten Parzelle Nr. 3 der Ublichen Ausformung von Hausgéarten.

Die im Bebauungsplan bisher festgesetzten GriinordnungsmaBnahmen wurden
umgesetzt.

f) Infrastruktur

Kindergarten und Schule, sowie die Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen
Bedarf liegen in der etwa 1,0 km entfernten Ortsmitte von Tiefenbach. Anbindung
an den 6ffentlichen Nahverkehr ist in unmittelbarer Nahe durch eine Haltestelle an
der NibelungenstraBe gegeben.

g) Technische Infrastruktur
Entwéasserung Gemeindliches Kanalnetz: Mischwasserkanal
Wasserversorgung Ortswassernetz der Stadtwerke Passau

Léschwasserver- Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich (innerhalb
sorgung 300 m) des Léschwasserbehélters Schwaiberg. Somit ist die
Léschwasserversorgung von 48 m3/h fur 2h gesichert.

Stromversorgung niederspannungsseitige Verkabelung durch die E.ON
Bayern AG vorhanden.

Gasversorgung Ortsnetz der Stadtwerke Passau
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4.2

4.3

4.4

Mullbeseitigung ZAW Donau-Wald
Der private Wohnweg wird von der ZAW nicht befahren, da
derzeit keine Wendemdglichkeit besteht. Die Tonnen werden
an den Entleerungstagen im Bereich der Waldstrasse aufge-
stellt.

Telekommunikation Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom

Planungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die bisher im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 2 festgesetzte Nutzung als Ml
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) wird aufgehoben. Festgesetzt wird ein WA Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Im allgemeinen Wohngebiet sind zulassig

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die Anderung des Bebauungsplans zielt auf die Fortentwicklung der Wohnbebau-
ung innerhalb des gegebenen Siedlungsbereichs hin, indem die Art der Nutzung
vom Mischgebiet zum allgemeinen Wohngebiet gedndert wird.

Die bestehenden Nutzungen der bebauten Grundstticke erflllen o0.g. Kriterien.

An der westlichen Grundstiicksgrenze von Flur-Nr. 586/33 befindet sich ein geneh-
migter Pferdestall fir 2 Pferde (Tekturbescheid vom 16.11.2011). Zur Beurteilung
der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit eines Pferdestalls im allgemeinen Wohngebiet
kann auf die Rechtssprechung verwiesen werden:

"In besonders gelagerten Féllen kann aber auch in allgemeinen Wohngebieten eine
Pferdehaltung zuldssig sein, etwa wenn ein Pferdestall auf einem weitrdumigen
Grundsttick derart am Ortsrand errichtet ist, dass er mehr der freien Landschaft als
einem Wohngebiet zugeordnet werden kénnte (Oberverwaltungsgericht Rheinland-
Pfalz, Urteil vom 30. April 2010 - 1 A 11294/09.0VG -, juris fiir den Fall der Haltung
von drei Reitpferden; Bay. VGH,BauR 2010, 193 fir den Fall der Haltung eines
Pferdes und eines Esels; VG Koblenz, Urteil vom 10. Mai 2011 - 7 K 1111/10.KO -,
juris far den Fall der Haltung von vier Kleinpferden)."

Die angefuihrten Tatbestande sind auch fur Flur-Nr. 586/33 anwendbar. Der Pferde-
stall befindet sich in Randlage(siehe Luftaufnahme), Koppel und Weideflachen
grenzen westlich in der freien Landschaft an.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird entsprechend der bisherigen Planung
beibehalten mit Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 und Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6.

Die Beschrankung der maximal zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude wird aufge-
hoben.

Bauweise

Die textlichen Festsetzungen zur Bauweise werden entsprechend der bisherigen
Planung beibehalten.

Baugrenzen

Die Baugrenzen im Bereich der Parzelle 3 werden entsprechend der zukiinftigen
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4.5

4.6

4.7

4.8

Nutzung als Wohnbauflache erweitert. Durch Schaffung von weiteren Wohnbaufl&-
chen wird der vom Gesetzgeber gewlinschten Nachverdichtung Rechnung getra-
gen. Auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat der Gesetzgeber den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden im Baugesetzbuch
(BauGB) verankert, § 1a Absatz 2 legt fest: "Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch ... Nachverdichtung ... zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen®.

Im Bereich der Parzelle Nr. 5 werden die Baugrenzen entsprechend zwischenzeit-
lich errichteter weiterer Nebengebaude erganzt.

Gelandeveridnderung

Die bisherigen Festsetzungen zu Gelandeveranderungen sind sehr allgemein
gehalten. Diese werden mit Deckblatt Nr. 2 folgendermaBen prazisiert:
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1,50 m zu-lassig. Béschungen dirfen
nicht steiler als 1:1,5 ausgebildet werden. Sie missen ausgerundet an das
urspring-liche Gelande an der Grundstlicksgrenze anschlieen.

Besondere Festlegungen

Die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgarten (unter Punkt 6.0) entfal-
len, denn nach Art 7 Abs. 1 Satz 2 BayBO (Begriinung) sind ohnehin alle nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbaute Flachen der
bebauten Grundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen.

Garagen und Nebengebdude

Die bisherigen textlichen Festsetzungen bezliglich der Grenzgaragen entfallen.
Der Bezug auf Art. 7 Abs. 4 BayBO ist nicht mehr stimmig, da die Artikel der
BayBO im Jahr 2008 sowohl inhaltlich als auch numerisch neu geordnet wurden.
Seit 2008 maBgeblich Art. 6 Abs. 7 Abs. 1 Nr. 1 BayBO (mittlere Wandhdhe max.
3,0 m; max. Lange 9,0 m; keine Beschrankung der Grundflache).

Es sind jedoch keine weiteren textlichen Festsetzungen in Deckblatt Nr. 2 zu
treffen, da die Vorschriften der BayBO ohnehin einzuhalten sind.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die immissionsschutztechnischen Festsetzungen (Pkt. 8.5) fiir die Parzellen Nr.
4 und 5 entfallen, da durch Anderung der Nutzungsart der nérdlich angrenzenden
Flachen von MI Mischgebiet zu WA allgemeinen Wohngebiet bisher mégliche
Emissionsorte aus dem Mischgebiet entfallen sind.

Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht. Es zeigt sich, dass
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau® fir Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts sowie die zusatzlich zur Beurteilung herangezogenen Grenzwerte
der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts nicht auf der ganzen
Bauflache eingehalten werden. Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegentiber
passiven grundsatzlich zu bevorzugen sind, wurden im Zusammenhang mit der
Planung gepruft. Nach Abwagung der moglichen MaBnahmen wird kein aktiver
Larmschutz verwirklicht und es werden ausschlieBlich passive SchallschutzmaB-
nahmen fir Vorhaben, die nach Inkrafttreten der Anderung des Bebauungs-
plans WaldstraBe durch Deckblatt Nr. 2 realisiert werden, festgesetzt.
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Aufgrund der Orientierungswertlberschreitungen werden als MaBnahme vorrangig
eine Grundrissgestaltung mit der Ausrichtung von schutzbedurftigen Rdumen zu
den von den Verkehrswegen abgewandten Fassadenseiten empfohlen. Ersatz-
weise oder erganzend werden als passive SchallschutzmaBnahmen fensterunab-
hangige schallgedammte Bellftungen fir Schlafrdume mit nachtlichen AuBen-
gerauschpegeln tUber 45 dB(A) festgesetzt. Da die konkrete Bauplanung zur Folge
haben kann, dass auch an verkehrslarmzugewandten Fassaden bzw. in Teil-
bereichen dieser Fassaden der nachtliche AuBengerauschpegel von 45 dB(A)
eingehalten wird, kann von den vorstehenden Anforderungen zum Schallschutz
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird,
dass aufgrund der Bauhdhe, Position oder Ausrichtung des Gebaudes, zwischen-
zeitlich veranderter Bebauung in der Umgebung oder dauerhaft verringerter Larm-
emissionen der StraBe an dem bellftungsrelevanten Fenster der Beurteilungs-
pegel von 45 dB(A) durch Verkehrslarm, ermittelt auf Grundlage der zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung giltigen Regeln zur Ermittlung der Gerduscheinwirkungen
durch StraBenlarm, nicht Gberschritten wird.

Fenster in Fassaden mit Grenzwertliberschreitungen, die zu schiitzenswerten
R&umen fuhren, sind so auszufthren, dass sie sich im téglichen Gebrauch nicht
6ffnen lassen. Die Eingrenzung ,im taglichen Gebrauch® Iasst ein Offnen der
Fenster durch Spezialwerkzeuge fir einen berechtigten Personenkreis zu. Somit
ist die Reinigung der Fenster von auBen ohne gréBeren Aufwand wie Gerlst oder
Hubbuhne mdglich.

Durch die Gebaude werden sich hinreichend geschiitzte AuBenwohnbereiche er-
geben, in denen die Orientierungswerte flr den Tageszeitraum eingehalten wer-
den.

4.9 Pferdehaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf dem Grundstiick Flur-
Nr. 586/33 ein am 16.11.2011 genehmigter Pferdestall fir zwei Pferde. Dieser
Stall grenzt westlich unmittelbar an die freie Landschaft an. Von der Anlage gehen
aufgrund der geringen GréBe keine erheblichen Immissionen aus, die einer Wohn-
nutzung entgegenstehen wirden.

Die Gemeinde tragt mit dieser Festsetzung dem Bestandsschutz der rechtmaBig
genehmigten Anlage Rechnung und schafft zugleich die Méglichkeit, im Einzelfall
private, nicht stérende Pferdehaltung in begrenztem Umfang zuzulassen.

5. Eingriffsregelung

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich fir Bebauungspléne der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 S. 2Nr. 1 BauGB). Das Ver-
meidungsgebot ist jedoch auch in diesen Fallen zu beachten.

Festsetzungen und Hinweise die zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fihren
bestehen:

- zur Reduzierung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfahige Belage bei
Grundstickszufahrten (Hinweise Punkt 11.0)

- zum Schutz des Oberbodens (Hinweise Punkt 11.0)

- zur Ableitung von Oberflachenwasser (Hinweise Punkt 12.0)

- zur Nutzung von Oberflachenwasser (Hinweise Punkt 19.0)

- zur naturnahen Gestaltung der priv. Grinflachen (textl. Festsetzungen Pkt. 10.)
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Anhénge / Anlagen zur Begriindung

Anhang 1
Anhang 2
Anhang 3
Anhang 4
Anhang 5

Anlage 1

B-Plan Ml WaldstraBe Ursprung M
B-Plan Ml WaldstraBBe Deckblatt Nr. 1 M
Luftaufnahme M 1:1000
Flachennutzungsplan Bestand M
Flachennutzungsplan Berichtigung M

Schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH
Bericht Nr. ACB-0725-256116/02 vom 02.07.2025
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