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Gemeinde Tiefenbach/ Oberpfalz

1. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN ,TIEFENBACH-SUD* MIT
AUSWEISUNG EINES SONDERGEBIETES
»30 Seniorenbetreuung*

Begrindung

1. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans mit Ausweisung eines
Sondergebietes ,SO Seniorenbetreuung" liegt am sUdlichen Rand der Gemeinde
Tiefenbach. Er wird im Norden begrenzt durch den Friedhof, Im SUden durch das Grundstick
des Anwesens SonnenstraBe 33, im Westen durch die SonnenstraBe und im Osten durch die
StraBe nach Michelsthal. Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurnummer 668/3,
Gemarkung Tiefenbach, und hat eine Fldche von ca. 6.581 m2,

1.2 Beschreibung des Gebietes

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich der kommunale Friedhof, im Nordosten eine
Verpackungsfabrik, im Suden das Anwesen SonnenstraBe 33, im Sudosten die oOrtlichen
Sportanlagen und im Westen das Schulzentrum von Tiefenbach.

2. Ubergeordnete und sonstige betroffene Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs ist im derzeit gultigen Fldchennutzungsplan als
Erweiterungsfléche fUr den Friedhof dargestellt, der sudliche Teil als landwirtschaftliche
Flache.

2.2 Bebauungsplan

Im derzeit gultigen Bebauungsplan , Tiefenbach-Sud" ist lediglich der nérdliche Teil des
Geltungsbereichs der Anderung enthalten und als Erweiterungsfldche fir den Friedhof
festgesetzt. Der sudliche Teil in Angrenzung an Flurnummer 668/4, Gemarkung Tiefenbach ist
nicht im Geltungsbereich des derzeit glltigen Bebauungsplans enthalten.

Die bereits mit Satzungsbeschluss vom 14.12.1995 erfolgte Teilaufhebung des
Urbebauungsplans im Bereich der FL.Nr. 664, Gemarkung Tiefenbach, wurde nachrichtlich
Ubernommen.

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Die Ziele des Bebauungs- und Grunordnungsplans lassen sich auf Grundlage der oben
aufgefUhrten Gebietsbeschreibung und der derzeitigen Defizite wie folgt definieren:
« Funktionale und stddtebauliche Neuordnung eines unbebauten Gebietes und damit
einhergehend die Steuerung der Nutzungsart
+ Schaffung von dringend bendtigten und gewilnschten Fl&chen fur ein Pflegeheim
und den dazugehdrigen Nebenfldchen
« Stadtebaulich sinnvolle Einbindung und Anordnung der Flichen fir Gebdude,
ErschlieBung und Stellplatze
Der Bebauungs- und Grunordnungsplan verfolgt den Zweck, fur seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fUr die stadtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser
Grundlage insbesondere die Nutzung und Uberbauung der Grundsticke, sowie die
Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.
Aus diesen Grinden hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 10.05.2022 beschlossen, den
Bebauungsplan ,,Tiefenbach-Sud" zu dndern und auf dem oben definierten Bereich ein




Sondergebiet ,SO  Seniorenbetfreuung”  auszuweisen, um die baurechilichen
Voraussetzungen fur eine stGdtebaulich geordnete Entwicklung zu schaffen.

4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird im Verfahren nach den §§ 3
und 4 BauGB durchgefihrt. Die Anderung des Fiichennutzungsplans erfolgt im parallelen
Verfahren.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Stadtebaulicher Entwurf
Im st@dtebaulichen Entwurf mussten folgende Planungsaspekte integriert werden:
« Stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Bebauung
« Funktionaler Zusammenhang der GrundstUckserschlieBung Uber die o6ffentlichen
Verkehrsfldchen

5.2 Bebauung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Der Gelfungsbereich wird als Sondergebiet ,SO Seniorenbetreuung" fir ein
ausgewiesen. Zuldssig ist als Nutzung ein Pflegeheim mit den dazu gehdrigen
Nebenfldchen sowie Betreutes Wohnen.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Sowohl bei der GRZ mit 0,6 als auch bei der GFZ mit 1,4 liegen die festgesetzten
zuld@ssigen Werte deutlich unter den nach § 17 BauNVO zul&ssigen Obergrenzen (GRZ
0,8 und GFZ 2,4). Aufgrund der umliegenden Bebauung mit dem Schulzentrum im
Westen und der Verpackungsfabrik im Nordosten erscheint eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen als angemessen. Im Sinne einer stddtebaulich vertraglichen Einflgung
in die Umgebung.

Aufgrund des starken Gefdlles des GrundstUcks in West-Ost-Richtung und der damit
verbundenen Unsicherheit bei der Ermittlung des bestehenden Geldndes als Bezug fur
die maximal zulassige Wandhdhe wurden fUr die beiden Planbereiche jeweils eine
Hobhe Gber Normalnull als MaB fir die maximal zuldssige Wandhdhe festgesetzt. Je
nach genauer Situierung entspricht das beim Pflegeheim einer zuldssigen Wandhoéhe
von ca. 12 Metern und beim Betreuten Wohnen einer Wandhoéhe von ca. 10 - 11
Metern.

5.2.3 Baugrenze, AbstandsflGchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und den sich
daraus ergebenden Baufenster festgelegt.

Offene Stellplatze, Carports, Garagen, MdUllhGuschen und unfergeordnete
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, sowie FlGchen
nach Ziffer 1.5.3 und 1.5.4 der texilichen Festsetzungen sind innerhalb der Baugrenzen
zul@ssig. MUllhduschen sind bis zu einer Grundfldche von 40 m? auch auBerhalb der
Baugrenzen zul@ssig, jedoch nicht in Eingrinungszonen.

FUr die Abstandsfl&échen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
FUr die Bemessung der Abstandsfldche ist die Wandhéhe maBgebend. Die
abstandsrelevante Wandhdhe ist im Planbereich A das MaB von der Héhe 520,50
Meter GNN bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. FUr Planbereich B gilt die Hohe 515,50 Meter UNN.

FUr offene Stellplatze, Carports und Garagen wurden auBBerhalb der Baugrenzen noch
Fldchen ausgewiesen.

5.2.4 Bauweise

Um ein Pflegeheim mit entsprechendem Platzbedarf realisieren zu kbnnen, wurde eine
abweichende Bauweise definiert, die es erlaubt, Gebdude mit einer L&nge von mehr
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als 50 Metern zu realisieren. Um zu massive Baukdrper zu vermeiden, wurde festgesetzt,
dass langere Gebdude mit einem Versatz der Fassade von mindestens 2 Metern
versehen werden mussen.

5.2.5 Gestalterische Festsetzungen

Bei der Wahl des Fassadenmaterials wird keine Beschrdnkung festgesetzt, mit
Ausnahme der MaBgabe, dass grelle Farben und reflektierende Oberfldchen
unzul&ssig sind.

Als zulassige Dachformen werden Satteldach, Walmdach und Pultdach zugelassen.
Um zu wuchtige Kubaturen zu vermeiden, wurden die zul@ssigen Dachneigungen
nach oben beschrdnkt. Zusatzlich sind auch Flachdacher zul&ssig.

Aus gestalterischen Gronden werden aufgrund der flachen Dachneigungen
Dachgauben nicht zugelassen.

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung der AuBenanlagen wurden unter der Prdmisse
der Einbindung in die Umgebung sowie der Minimierung des Grades der Versiegelung
getroffen.

5.3 VerkehrserschlieBung
Das GrundstUck kann sowohl von der SonnenstraBe als auch von der StraBe Michelsthal aus
erschlossen werden.

5.4 Stellplatzregelung

FUr die Ermittlung der notwendigen Anzahl von StellplGizen ist die Anlage der zum Zeitpunkt
des Safzungsbeschlusses gultigen Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
heranzuziehen.

5.5 Stitzwdnde

Aufgrund der Topographie des Grundsticks werden zwischen dem Pflegeheim und dem
Betreuten Wohnen StUtzwdnde erforderlich sein, um barrierefreie AuBenanlagen schaffen zu
kénnen. Die Hohen von StUtzwénden innerhalb des Grundsticks sind durch die Festsetzung
einer maximalen H&he Uber Normalnull begrenzt. Um die BeeinfrGchtigung der
Nachbargrundsticke so gering wie maglich zu halten, sind entlang von Grundsticksgrenzen
StUtzwénde mit einer Hohe bis zu maximal einem Meter Gber dem daran anschlieBenden
Gelande zul&ssig.

Angrenzend an die Fldche fUr die Neuverlegung des Regenwasserkanals (s. Ziffer 1.5.5) sind
auf einer Ldnge von maximal 20 Metern StUtzwd@nde bis zu einer Hohe von 2 Metern zul&ssig.

5.6 Larmschutz

Vom BUro GEO.VER.S.UM wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen, die
auch Bestandteil der Bebauungsplandnderung ist. Die wesentlichen Ergebnisse wurden in die
textlichen Festsetzungen vorgenommen. In der Planzeichnung sind die zu schUtzende
Fassaden mit Angabe der Larmpegelbereiche und der erforderlichen resultierenden Gesamt-
SchallddmmmagBe farbig gekennzeichnet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nachts die Orienfierungswerte der DIN
18005 an der Nordfassade des Bauvorhabens Uberschritten. DarUber hinaus wirken
Sportanlagenldrm und Gewerbeldrm auf das Plangebiet ein. Es werden passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. FUr die betroffenen Fassadenseiten werden passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenseiten sind nach DIN 4109 den
folgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedUrftige RGume
befinden, wird fUr diese Fassade das erforderliche Gesamt-SchallddmmmaB der
AuBenbauteile erf. R'w,ges gemdaB der aufgefUhrten Tabelle festgesetzt.

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedUrftigen RGumen gilt fOr
das Dach dasselbe Gesamt- SchallddmmmaB wie fUr die Fassaden.

Das erforderliche SchallddmmmaB von Fenstern fUr die schutzbedUrftigen Fassadenseiten ist
nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.



Werden schutzbedUrftige R&ume ausschlieBlich Uber Fenster zu schutzbedurftigen
Fassadenseiten belUftet, wird der Einbau von schallged@mmten BelUffungseinrichtungen
erforderlich.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltlung der Anforderungen an die
Luftschalld@mmung der AuBenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen.

5.7 Grinordnung
Bei der Grunordnung wurden mehrere Aspekte berlUcksichtigt:

a) Schaffung einer Gartenflache

b) Schaffung einer Wiese mit Streuobst

¢) Randeingrinung
Durch diese MaBnahmen, durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grinfléchen, den
Vorgaben Uber Art, Quantitét und Qualitat der Bepflanzungen, sowie der MaBgabe, dass mit
dem Bauantrag ein qudalifizierter Freifldchengestaltungsplan einzureichen ist, ist eine
stadtebaulich und gestalterisch hochwertige Einbindung in die Umgebung gegeben.
DarUber hinaus gewdhrleisten die Festsetzungen eine hohe Aufenthaltsqualitat fUr die
Bewohner des Pflegeheims und des Betreuten Wohnens.

4. Bestandteile des Bebauungs- und Grinordnungsplans
Die Anderung des Bebauungsplans ,Tiefenbach-Std* mit Ausweisung eines Sondergebietes
»,SO Seniorenbefreuung" setzt sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:

1. Plan des BUros BauArt GmbH Architekten + Stadtplaner, in Zusammenarbeit mit dem
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Achim Ruhland, mit den Planzeichnungen,
den Festsetzungen durch Planzeichen, den textlichen Festsetzungen, den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und den Hinweisen in der Fassung vom
25.04.2023.

2. Diese Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Tiefenbach-Sud* des Biros
BauArt GmbH Architekten + Stadtplaner in der Fassung vom 25.04.2023.

3. Umweltbericht des Landschaftsarchitekten und Stadtplaners Achim Ruhland in der
Fassung vom 25.08.2022.

4. Schallschutztechnische Untersuchung des Buros GEO.VER.S.UM in der Fassung vom

25.04.2023
Tiefenbach,
Gemeinde Tiefenbach BauArt GmbH
Erster BUrgermeister Architekten + Stadtplaner
Ludwig Progler GartlbergstraBe 1
HaupftstraBe 33 84347 Pfarrkirchen
93464 Tiefenbach



