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Quelle: Topographische Ubersichtskarte, BayernAtlas©, Geltungsbereich schematisch rot umrandet; bearbeitet Kom-
Plan, 2021; Darstellung nicht mafRstablich.

Lageplan des Bebauungsplanes ,Siedlung/ Tiefenbach, Deckblatt Nr. 13*
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maRstablich.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Tiefenbach liegt im stidwestlichen Bereich des Landkreises Landshut
und ist raumordnerisch der Region Landshut (13) zuzuordnen. Sie grenzt im Norden
unmittelbar an das Stadtgebiet Landshut, im Osten an die Gemeinde Kumhausen, im
Siden an die Gemeinde Vilsheim und im Westen an die Gemeinde Eching.

Der Geltungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Tiefenbach und
tangiert im Stiden den Tiefenbach.

Ostlich ist der Geltungsbereich an die Kreisstrale LA angeschlossen, die im weiteren
Verlauf Richtung Suden nach Vilsheim verlauft.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Siedlung/ Tiefenbach, Deck-
blatt Nr. 13 befinden sich folgende Grundstiicke der Gemarkung Tiefenbach: Flur-
nummern: 1840/6, 1840/7, 1850/2 Teilflache, 1850/10, 1850/11 und 1845.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 3.945 m2 und wird dabei
folgendermal3en begrenzt:

Norden allgemeines Wohngebiet (WA),

Osten KreisstraRe LA 17 und allgemeines Wohngebiet (WA),
Siuden Pufferstreifen am Tiefenbach (Feldgehdlz/ Hecken),
Westen allgemeines Wohngebiet (WA).

Lage des Geltungsbereiches

i P

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; Geltungsbereich schematisch schwarz um-
randet; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf3stablich.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes in Form einer stadtebau-
lichen Nachverdichtung ist der geplante bauliche Lickenschluss im Norden von Tie-
fenbach auf Grund zahlreicher Anfragen nach Wohnbauland.

Hierzu wird mit dem Entwicklungsziel 3.3.2 des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern ,Innen- vor Aufienentwicklung“ Rechnung getragen, nach dem in den Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu Nutzen
sind. Inhalte dieser Uberarbeitung sind unter anderem die Aufnahme des tats&chli-
chen Bestandes, die Anpassung der Festsetzungen an den Bestand, die Uberarbei-
tung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Aktualisierung aller weiteren
Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage.

Die Gemeinde Tiefenbach ist sich hierbei Gber das Konfliktfeld der Inanspruchnahme
unversiegelter Boden einerseits und andererseits der Notwendigkeit Wohnraum zu
schaffen bewusst. Im vorliegenden Fall bietet sich jedoch die Gelegenheit, Flachen im
Innenbereich stadtebaulich zu erschlieen. Damit entspricht die Gemeinde wiederum
den Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms, eine Innenentwicklung vor ei-
ner AuRenentwicklung zu verfolgen und damit einem sparsamen Umgang mit Boden
Rechnung zu tragen. Unter Abwagung der genannten Belange hat sich die Gemeinde
Tiefenbach schlief3lich fur die vorliegende Planung entschieden.

Den neuesten wirtschaftlichen und bevdlkerungsstrukturellen Entwicklungen entspre-
chend, hat die Gemeinde Tiefenbach insgesamt eine verstarkte Wohnfunktion erhal-
ten, so dass dem Bedarf entsprechende und stadtebaulich vertretbare Flachen fir
Wohnnutzung (Aktionsparameter zum verkehrsginstig gelegenen zentralen Oberzent-
rum Landshut) ausgewiesen werden sollen.

Aufgrund der Anfragen nach Errichtung zweier Doppelhduser mit PKW-Garagen und
Stellplatze, Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage sowie einer geplan-
ten Wohnraumerweiterung an einem Bestandsgebaude wird der Bebauungsplan Sied-
lung Tiefenbach durch Deckblatt 13 geandert. Die Gemeindevertretung der Gemeinde
Tiefenbach hat dem geplanten Vorhaben in seiner Sitzung vom 20.07.2021 grundsatz-
lich zugestimmt und die 13. Anderung des Bebauungsplanes Siedlung/ Tiefenbach
beschlossen.

Bestand

Die gesamte nahere Umgebung des Geltungsbereiches ist durch einen dérflichen
Charakter gepragt. In den benachbarten Grundstiicken ist Gberwiegend Wohnbebau-
ung vorhanden, womit der Geltungsbereich sich im Innenbereich befindet.

Der Planungsbereich ist in drei Bereiche aufgeteilt und stellt sich gemal dem Fla-
chennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dar. Tangiert wird der nordliche Be-
reich Ostlich von der Kreisstral3e LA 17. Entlang des sudlichen Geltungsbereiches ver-
lauft unmittelbar der Tiefenbach. Die ErschlieRung ist bereits durch die Hauptstral3e,
den Forellenweg sowie die EichenstralRe sichergestellt.

Das Gelande fur die noérdlichen Geltungsbereiche féllt leicht von Osten nach Westen.
Das Gelénde der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 1840/6 und 1840/7 fallt Uber eine L&n-
ge von ca. 40 m nach Siden ab. Von der Eichenstral3e bis zum Tiefenbach ergibt sich
eine Hohendifferenz von ca. 4 m.

Im Bestand ergeben sich noch vereinzelte Baullicken, welche zur innenértlichen
Nachverdichtung herangezogen werden.
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3.3

Entwicklung

Durch die vorliegende Planungsmal3nahme werden ausschlie3lich an den Bedarf an-
gepasste Erweiterungsflachen fur eine wohnbauliche Nutzung in Randlage des beste-
henden Siedlungskorpers der Gemeinde Tiefenbach geschaffen. Somit will die Gemein-
de Tiefenbach an geeigneter Stelle das Thema Nachverdichtung vorantreiben und
dadurch ebenfalls attraktives Bauland fiir das Gebiet schaffen.

Dabei werden folgende stédtebauliche und landschaftsplanerische Gesichtspunkte be-
rucksichtigt:

Folgende PlanungsmalRhahmen zur Umsetzung des Vorhabens werden dabei definiert:

— Schaffung von Wohnbauflachen mit Ausweisung von utberbaubaren Grund-
stiicksflachen fur Einzel-, Doppelhausbebauung und Dreispanner sowie
Garagen und Carports entsprechend den stadtebaulichen Nachverdichtung
und topographischen Gegebenheiten;

— Aussagen zur Erschliel3ung fur die neugeplanten baulichen Anlagen;

— angemessene Durchgrinung des Wohngebietes durch griinordnerische
Festsetzungen;

— Sicherung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Rechtsverhaltnisse

Bauleitplane sollen die natirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend bericksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bodenversiegelung
ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Baurechtliche Situation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan der Gemeinde Tiefen-
bach ist die angestrebte Nutzungszuordnung Allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO fiir den vorliegenden Planungsbereich bereits vorhanden. Die Anderung
des Bebauungsplanes wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung
bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ist daher
nicht erforderlich.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt.

Die zulassige Grundflache entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000
m2 wird deutlich unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls gemal UVPG ist nicht
erforderlich. Im Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.
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4.2

4.3

43.1

Umweltprufung

Auf eine Vorprufung der Umweltauswirkungen gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann
verzichtet werden. Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans
hat die Gemeinde jedoch die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Arten und
Lebensrdume — Fauna, Arten und Lebensrdaume — Flora, Boden/ Flache, Wasser, Kli-
ma und Luft, Landschaftsbild/ Erholungseignung sowie Kultur- und Sachguter fachlich
prifen lassen. Dabei wurde festgestellt, dass bei vorliegender Planung keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach

§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB
und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden

(8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird

(8 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB soll die Gemeinde Tiefenbach die Belange des Um-
weltschutzes trotz Verzicht auf die Umweltprifungen im Rahmen der Abwagung be-
rucksichtigen.

Planungsvorgaben

Fir das vorliegende verbindliche Bebauungsplanverfahren sind nachfolgende Aussa-
gen der Ubergeordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die
Belange des Biotop- und Artenschutzes zu berlcksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde Tiefenbach nach
den Gebietskategorien dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

LEP 3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmald be-

schrankt. Im Geltungsbereich werden flachensparende Siedlungsformen angewendet.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulds-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
Fir die Starkung der Innenentwicklung sollen die geeigneten Flachenpotentiale, wie
z. B. Bauliicken zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Die Wohngebietsfla-
chen befinden sich innerhalb der Ortslage.
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4.3.2

4.3.3

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
Die Anbindung neuer Wohnflachen an bestehende geeignete Siedlungseinheit ist ein
wichtiger Beitrag zur Vermeidung der Zersiedlung. Es handelt sich in diesem Fall um
eine innerortliche Lage.

Regionalplan

Die Gemeinde Tiefenbach liegt innerhalb der Region 13 — Landshut und wird dem
Stadt- und Umlandbereich im l&andlichen Raum zugeordnet. Tiefenbach befindet sich
weder an einer Entwicklungsachse, noch weist der Regionalplan fir den Planungsbe-
reich konkrete Aussagen zu Landschaft und Erholung auf.

Ostlich von Tiefenbach besteht jedoch das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 19.
Der vorliegende Planungsbereich wird hiervon nicht tangiert.

Im Hinblick auf den Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes haben die Aussagen
der Regionalplanung keine Auswirkungen.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Gemeinde Tiefenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Landshut vom
11.05.1999). Der vorliegende Planungsbereich ist darin bereits als Allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO dargestellt. Des Weiteren befindet sich im Stden ein
Feldgeholz/ Hecken entlang des Tiefenbaches.

BANNWALD

NSG - VORSCHLAG

Abbildung: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Geltungsbereich schematisch blau umrandet; Quelle
Gemeinde Tiefenbach, 1999; Bearbeitet Komplan; Darstellung nicht maRstéblich.
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4.3.4

4.3.5

4.3.6

4.3.7

Arten- und Biotopschutzprogramm

Tiefenbach liegt im Unterbayerischen Huigelland an der Grenze zweier naturraumli-
cher Haupteinheiten, dem Unteren Isartal (061) im Norden und dem lIsar- Inn-
Hugelland (060) im Siden und darin wiederum in der Untereinheit Tertidrhtigelland
zwischen Isar und Inn (060-A), in der sich der Ortsteil Ast befindet.

Fir den Geltungsbereich und den naheren Umgriff des vorliegenden Bebauungspla-
nes mit Grinordnungsplan im Ortsteil Ast werden im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm nachfolgende Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Trockenstandorten, Feucht-
gebieten und Gewassern definiert:

Ziele Trockenstandorte

Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich, es lassen sich jedoch die
Aussagen zu Forderungen eines fur Trockenstandorte typischen Arten- und Lebens-
raumspektrums ableiten.

Gefordert werden soll die Neuschaffung von mageren Biotopen (Ranken, Raine, Ma-
gerwiesen, Wald- und Heckensdume) in den strukturarmen Ackerlandschaften.

Ziele Feuchtgebiete
Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich.

Ziele Gewdasser
Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich.

Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches selbst und in der naheren Umgebung gibt es keine
amtlich erfassten Biotope. Westlich des Geltungsbereiches in ca. 250 m Entfernung
befindet sich das Biotop mit der Teilflachennummer 7438-0117-003 Hecken nahe dem
Sportplatz von Tiefenbach.

Artenschutzkartierung

Fundpunkte der Artenschutzkartierung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor-
handen.

Landschaftsentwicklungskonzept

Das LEK stellt einerseits als Uibergeordnete Planung die Grundlage fir die Integration
der naturschutzfachlichen Ziele in die Regionalplane dar, gibt aber auch gleichzeitig
wertvolle Hinweise auf die Wertigkeit der Schutzgiter im entsprechenden Land-
schaftsausschnitt. Auf Grundlage einer bewerteten Bestandserhebung werden Kon-
fliktpunkte dargestellt und daraus Zielkarten abgeleitet.

Das Gemeindegebiet von Tiefenbach ist dem Ausschnitt Buch am Erlbach (7538) zu-
geordnet und beinhaltet schutzgutbezogen folgenden bewerteten Bestand:

Arten und Lebensraume

Der Geltungsbereich besitzt (iberwiegend geringe Lebensraumqualitat. Das Entwick-
lungspotential fir seltene und gefahrdete Lebensraume ist ebenfalls gering und es
sind weder regional noch landesweit bedeutsame Artenvorkommen vorhanden.

Boden

Im Geltungsbereich besteht keine Winderosionsgefahr, wohl aber Gberwiegend hohe
Erosionsgefahr durch Wasser. Das Rickhaltevermégen des Bodens fir sorbierbare
Stoffe ist hoch.
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4.3.8

4.3.9

Wasser

Das Rickhaltevermdgen des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe ist im Geltungsbe-
reich als Gberwiegend mittel eingestuft, ebenso Stoffeintrage, die relative Grundwas-
serneubildungsrate selbst ist mittel. Gewasser mit Auefunktion sind vorhanden.

Klima und Luft

Mit Ausnahme der angrenzend bebauten Bereiche hat der Geltungsbereich und des-
sen ndhere Umgebung eine hohe Wéarmeausgleichsfunktion inne. Eine Frischluft-
transportfunktion ist dabei jedoch ebenso wenig vorhanden wie Inversionsgefahr und
Kaltluftgefahrdung.

Landschaftsbild und Erlebbarkeit

Der Betrachtungsraum befindet sich im Landschaftsbildraum 27, Nordrand der Isar-
Inn-Higellandes, einer vorwiegend ackerbaulich genutzten Agrarlandschaft mit be-
wegtem Relief. Teilbereiche sind durch Talasymmetrien gepragt, angrenzende Land-
schaftsausschnitte durch strukturreiche, grofRere Forstbestédnde. Die Bewertung der
Eigendynamik befindet sich, ebenso wie die Reliefdynamik, im mittleren Bereich. Der
gesamte Umgriff ist zur ruhigen, naturbezogenen Erholung potentiell geeignet und
weist hohe Entwicklungsmaglichkeiten auf, kultur- oder naturhistorische Einzelelemen-
te mit hoher Fernwirkung fehlen jedoch ebenso wie Aussichtspunkte oder visuelle
Leitstrukturen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Aufgrund der bestehenden Bebauung ist die Durchfihrung einer saP Prifung nicht er-
forderlich.

Sonstige Planungsvorgaben
Sonstige Planungsvorgaben sind nicht vorhanden.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Die Anderung des Bebauungsplans "Siedlung/ Tiefenbach" durch Deckblatt Nr. 13 er-

folgt gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im be-

schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefuihrt. Von der Durchfihrung

einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend

§ 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

Die Gemeinde Tiefenbach hat in der Sitzung vom 02.03.2021 mit Erganzungsbeschluss

am 20.07.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans "Siedlung/

Tiefenbach" durch Deckblatt Nr. 13 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsuiblich bekanntgemacht.

Dle fruhzeltlge Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher

Darlegung und Anhdrung fur den Vorentwurf des Deckblatts Nr. 02 zum Bebauungs-

planin der Fassungvom __. . hatinder Zeitvom __ ... bis einschlief3lich
_____ stattgefunden.

Der Entwurf des Deckblatts Nr. 02 zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.07.2021

wurde mit der Begriindung gemaf 88 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

04.10.2021 bis einschlief3lich 05.11.2021 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschlussvom . . das Deckblatt Nr. 13 zum

Bebauungsplan gemaid § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ . als Satzung

beschlossen.

Nachfolgende Behérden, Fachstellen sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange wur-
den dabei am Verfahren beteiligt:

— Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
— Bund Naturschutz — Ortsgruppe Landshut
— Deutsche Post AG
— Deutsche Telekom AG
— Energieversorgungsunternehmen — Bayernwerk AG
— E-Plus Mobilfunk GmbH
— Energienetze Stdbayern GmbH
— Kabel-Deutschland GmbH
— Kreisbrandinspektion Landshut
— Kreisjugendring
— Landratsamt Landshut
— Abteilung Untere Bauaufsicht
— Abteilung Kreisbau/SG 44
— Abteilung Immissionsschutz
— Abteilung Naturschutz
— Abteilung Wasserrecht
— Abteilung Gesundheitswesen
— Abteilung Tiefbau
— Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
— Regionaler Planungsverband — Region 13
— Vermessungsamt Landshut
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils
— Gemeinde Eching
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6.2

STADTEBAULICHES KONZEPT

Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Erweiterung von Wohnbaufléachen in der Gemeinde
Tiefenbach. Unmittelbar angrenzend fliel3t der Tiefenbach. Im Zuge der vorliegenden
qualifizierten Bauleitplanung werden diesbeziiglich die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben geschaffen.

Inhalte dieser Uberarbeitung sind unter anderem die Aufnahme des tatsachlichen Be-
standes, die Anpassung der Festsetzungen der geplanten Vorhaben an den Bestand,
die Uberarbeitung der uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Anpassung aller
weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage.

Durch die generelle Begrenzung der Héhenentwicklung im Wohngebiet und im Dorf-
gebiet auf maximal zwei Vollgeschosse, entwickelt sich die Baustruktur entsprechend
den vorhandenen Bebauungen im Umfeld des Standortes und lasst somit problemlos
eine stadtebauliche Integration zu.

Zudem erfolgt im gesamten Geltungsbereich eine Begrenzung der maximal zulassi-
gen Wohneinheiten, um eine angemessene bauliche Dichte sicherzustellen, die sich
sowohl verkehrlich, als auch stédtebaulich als vertraglich erweist.

Die ErschlieBung des Vorhabens des Grundstiickes mit der Fl. Nr. 1840/7 erfolgt in
der Mitte des Grundstiickes zur Eichenstraf3e hin und stellt sich als Privatweg dar. Die
Er-schlielBung der restlichen Vorhaben ist bereits durch die Hauptstral3e, Forellenweg
so-wie EichenstralRe vorhanden.

Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist auf ein Allgemeines Wohngebiet
entsprechend § 4 BauNVO ausgerichtet.

Folgende Nutzungen werden gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO fir nicht zulassig er-
klart:

—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

—  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

—  Gartenbaubetriebe,

—  Tankstellen.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde keine geeigneten Entwicklungen

am vorgesehenen Standort fir Tiefenbach dar und werden deshalb aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Anderungsbereich durch die
Definition von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt
und an die nahere Umgebung angepasst. Festgesetzt wird dabei eine GRZ von ma-
ximal 0,4 und GFZ von maximal 0,6.
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6.3

6.4

Hohenentwicklung

Die Hohe sowie die Hohenlage der baulichen Anlagen bilden einen zentralen Schwer-
punkt in vorliegender Planung und sind aus stédtebaulichen Griinden durch maximale
Wandhéhen und Firsthdhen sowie definierte Héhenlagen im Bebauungsplan geregelt.

Fur zuléassig erklart werden dabei definierte Wandhdhen in Form der unterschiedlich
zulassigen Gebaudetypen wie folgt:

Gebaude Bautyp Wandhohe Firsthbhe
Wohngebdude A max. 4,00 m max. 6,50 m
B max. 5,00 m max. 10,00 m
Cl max. 6,50 m max. 10,00 m
C2 max. 6,50 m max. 11,00 m
D max. 5,00/7,50 m max. 10,00/12,50 m
Garagen/Carports/ alle max. 3,50 m --
Nebengebdude

Die Definition der Wandhéhe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Die Definition der Firsthéhe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss/Untergeschoss
bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut am Firstpunkt.

Grundsatzlich wird hierdurch die Hohenentwicklung auf die vorhandene Bebauung im
Siedlungsbereich abgestimmt.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten im Anderungsbereich und der vorhan-
denen ErschlieBungsstralle wird die Hohenlage der FFOK-Erdgeschoss/ Unterge-
schosse der baulichen Anlagen auf das Niveau der jeweiligen ErschlieRungsstralie
festgelegt. Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage ist jeweils an der Grund-
stlicksgrenze mittig innerhalb der privaten Grundsticksflachen zu wahlen. Eine Ho-
hendifferenz von max. 0,50 m ist zulassig.

Eine Ausnahme bilden die baulichen Anlagen Haus 2 auf Grundsttick Fl.-Nr. 1840/7,
diese sind auf dem Niveau des natlrlichen Gelandes zu errichten, eine Hohendiffe-
renz bis max. -4,70 m ist zulassig.

Uberbaubare Flachen
Uberbaubaren Grundstiicksflachenreglung

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grund-
stucksflachen spiegeln die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderun-
gen und Zielsetzungen fir derartige Nutzungen wider.

Bauweise

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von berbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis fir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsich-
ten detaillierte Baugrenzen vorgegeben.

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Garagen/ Carports/ Nebengebaude auf einer Lange
von max. 9,00 m zulassig. An der Grundstlicksgrenze aneinandergebaute Garagen/
Carports/ Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung und Wandhohe aufeinander
abzustimmen.

Abstandsflachenregelung

Hinsichtlich der Abstandsflachen wird die Anwendung des Art. 6 der BayBO angeord-
net. Gebaude kdnnen somit nur unter Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen am eigenen Grundstiick erreicht werden.
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6.5

6.6

6.7

7.1.1

7.1.2

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften
stellen ergédnzende Auflagen fir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaRnahmen beschrénkt. Diese betreffen die
Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
und Dachaufbauten, private Verkehrsflachen, Anzahl der Stellplatze, Abstandsflachen,
Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes. Auf Ziffer 7 ORTLICHE BAUVOR-
SCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird Bezug genommen.

Vor allem Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Geb&ude sind aus gestal-
terischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem
Grund wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den Bestand er-
fassen und gleichzeitig maf3volle Vorgaben fir die zukinftigen BaumalRnahmen dar-
stellen.

Verkehrserschliel3ung

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Standortes wurden bereits Aussagen in der vor-
liegenden Begriundung unter Ziffer 6 Stadtebauliches Konzept getroffen. Auf diese
wird an dieser Stelle verwiesen. Im Hinblick auf die StraRenbreite ist auszufiihren,
dass der Privatweg (PW) auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1840/7 eine Breite von
3,50 m umfasst und in die Eichenstral3e einmiindet.

Gelande/ Topographie

Das Gelande im Norden hat eine H6hendifferenz von Norden nach Sitiden von ca. 0,
50 cm.

Auf den Grundstiicken mit den FI.-Nr. 1850/2 Teilflache, 1850/10 sowie 1850/11 fallt
das Gelande vom Norden nach Suden mit einer Hohendifferenz von weniger als 1,00
m.

Fir die Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 1840/6 und 1840/7 ist eine deutliche Hohendiffe-
renz von ca. 5,50 m von Norden Richtung Tiefenbach festzustellen.

ERSCHLIESSUNG
Verkehr

Uberdortlicher StraRenverkehr

Durch Tiefenbach fiihrt die Kreisstral3e LA 17 als regionale Verkehrstrasse von Tie-
fenbach nach Vilsheim. Eine Anbindung an das Uberregionale Ve