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Begriindung zur 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der
Schonauer Stral3e”:

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Gemeinde Tiefenbach die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,An der Schénauer Straf3e” im beschleunigten Verfahren gem.

§ 13a BauGB abzuarbeiten. Es handelt sich dabei um eine MaRhahme der Innenentwick-
lung des Siedlungskérpers (8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Voraussetzungen des be-
schleunigten Verfahrens gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB werden erflillt.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgtter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ist nicht gegeben,
weshalb von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und von der Angabe nach 8 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, ab-
gesehen wird.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB soll abgesehen werden. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,An
der Schonauer Straf3e" soll mit Begrindung gem. 8 13 a Abs. 2, § 13 Abs.2 und 3und 8 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Die Anderung betrifft die Flurnummern 310, 310/2 bis 310/17 und 310/19 bis 310/26 und
eine Teilflache der Flurnummer 295 der Gemarkung Tiefenbach.

Die Flurnummern 295 (Teilflache), 310/3, 310/5, 310/13, 310/14 und 310/15 sind noch un-
bebaut, fir die Flurnummer 295 (Teilflache) liegt ein eingabereifer Bauplan vor.

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung Tiefenbach und umfasst eine Flache von ca.
2,9 ha.

Im Planungsgebiet soll durch die Bebauungsplanéanderung die Baugrenzen vergroRert
und die Wandhodhen erhéht werden. Dies stellt eine moderate Nachverdichtung dar und
dient der besseren Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden von der Bebauungs-
plandnderung nicht berthrt, bzw. nachteilig verandert.

Aus stadtebaulicher Sicht erscheint die geplante Anderung als vertretbar.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen beziiglich des
Erscheinungsbildes der Bebauung zu erwarten.
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fur den Anderungsbereich sollen kiinftig folgende textliche Festsetzungen gelten:
(die bisherigen Festsetzungen und Hinweise werden ersatzlos gestrichen)

1. Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV1990 im Planteil festgesetzt.

3. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 1 — 24 ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt gedndert am 21.11.2017, BGBI. |,
S.3786).

Die bauliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist

gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zu-
lassig.

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Fir alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel-
hauser zugelassen.

5. Malf3 der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

Parzelle 1 — 13: GRzZ =0,30
GFZ = 0,60

6. Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Fiar Haupt- und Nebengebé&ude sind die Dachformen Sattel-, Pult-, Walm-, Kriippelwalm- und
Zeltdach zulassig.

Fur die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 5° — 40° ge-
wahlt.

Die Dachneigung der Nebengebaude in Verbindung mit Wohnbebauung hat der des Hauptge-
baudes zu entsprechen.

Als Material fiir die Dacheindeckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen so-
wie Grindacher zulassig.

max. zulassige Wandhohen: Parzelle 1 — 24: 8,30 m talseits und 7,30 m bergseits
Als Wandhdhe gilt das Maf3 von der nattrlichen Geléandeoberflache bis zum &uf3eren Schnitt-

punkt der AuRBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuléssig, aufgestanderte So-
lar- und Photovoltaikanlagen sind unzuléssig.
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10.

Garagen und Nebengebaude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die duf3erliche Gestaltung hat dem
Hauptgebaude zu entsprechen.

Carports sind zulassig. Kellergaragen sind jedoch unzulassig.

Verfahrensfreie Gebdude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO sind auch aufRerhalb der Baugren-
zen zulassig. Zu den o6ffentlichen ErschlieBungsstrafRen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu
gewabhrleisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstands-
flachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

Die Dachform und die Dachneigung sind wie beim Hauptgeb&ude auszubilden. Abweichend da-
von sind auch Flachdacher zulassig.

max. zulassige Wandhohe: Parzellen 1 — 24 4,75 m talseits und 3,75 m bergseits

Als Wandhdhe gilt das Maf3 von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum &uReren Schnitt-
punkt der AuBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzu-
halten.

Die Zufahrt zu den Garagen sowie sdmtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von
befestigten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen gelangen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der BayBO (Fassung 2007).

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen her-
zustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen. Das Regenwasser
soll so weit wie maglich auf dem Grundstiick der Versickerung in den Untergrund zugefihrt wer-
den. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen 6ffentlichen Regenwasserkanal ab-
geleitet.

Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Auffullungen durfen max. 0,6 m, Abgrabungen auf dem Baugrundstiick durfen max. 0,6 m be-
tragen. Auffillungen und Abgrabungen missen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, so-
weit kein Einverstandnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Stltzmauern sind bis zu einer H6he von max. 0,60 m zuldssig. Als Hohe von Stlitzmauern gilt
das Malf3 von der geplanten Gelandeoberflache bis zur geplanten Oberkante der Stiitzmauer
(spatere Sichtflache).
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11.

12.

13.

131

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,0 m Héhe.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wande und Rohrmatten.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumindser Basis.

Bepflanzung und Eingriinung

Pflanzliste

Fur die 6ffentlichen Griinflachen stehen gemaR der Liste 400 der Héheren Naturschutzbehorde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdlze und Straucher zur Auswabhl:

Grol3gehdlze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstdmme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Schlehe (Prunus spinosa),

Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),

Alpen-Rose (Rosa pendulina),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
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13.2

13.3

14.

Begrinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Géarten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswabhl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstiickflachen sind géartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 200 m2 Gartenflache muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden.

Als Nadelgeholze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Am 6stlichen Rand des Planungsgebietes muss eine 2-reihige Hecke aus standortheimischen
Strauchern in autochthoner Pflanzqualitat zur Eingriinung und Abschirmung der Bebauung von
der angrenzenden Schdnauer StraRe gepflanzt werden. Es sind nur freiwachsende Hecken zu
pflanzen.

Begrinung der offentlichen Grunflachen

Entlang der ErschlieRungsstralle sind die Griinstreifen als Schotterrasen auszufiihren. In der
offentlichen Grunflache im Westen sind Streuobstbdume bzw. Straucher verschiedener Kultur-
formen (Artenauswahl siehe 13.1) zu pflanzen.

Beleuchtungssysteme
Im Baugebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche, warmweil3e LED-Be-

leuchtungssysteme und Lampen mit einer max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zu verwen-
den.
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde
oder das Landesamt fir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege
ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich die Gemeinde Tiefenbach und
das Landratsamt Cham zu verstandigen.

4. Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Schwandorf
zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich
genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht mdglich, sind im Einvernehmen des zusténdigen
Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete SchutzmafRnahmen durch-
zufuhren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen“ hingewiesen.

5. Esistim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Geb&ude sind in diesem Fall ge-
gen druckendes Wasser und Ruckstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser
liegt beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Ri-
siko durch Oberflachenwasserabfluss zu bertcksichtigen.

Fur notwendige BauwasserhaltungsmafRnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn
die hierfur erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutzwasserentsorgung auf Privatgrundstuicken:
Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Die Entwésserung ist in einem gesonderten Entwésserungsplan mit den
angeschlossenen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der
Gemeinde einzureichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Tiefenbach wird an dieser Stelle verwiesen. Insbhe-
sondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwasserungs-
anlage ein Kontrollschacht zu errichten ist.

7. Anfallendes Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und bei
versickerungsfahigem Untergrund auf dem Grundstiick versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder
Schachtversickerung) oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Uberschiissiges Oberflachenwasser wird dem oéffentlichen Regenwasserkanal zugefiihrt.
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