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|. Textliche Hinweise fur den Bauherrn
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

,Am Kohlbuch II*
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l. Textliche Hinweise fiir den Bauherrn

- Niederschlagswasser von Dachern sollte nach Madglichkeit auf dem eigenen
Grundstick versickert werden. Die Sickerfahigkeit des Untergrunds ist vorab zu
kldren, auch um Beeintrachtigungen Dritter auszuschlielen. Im Sinne einer
sparsamen Verwendung von Trinkwasser wird die Anordnung von Zisternen
empfohlen. Die hierfir geltenden Bestimmungen sind zu beachten.

- Geologische bodenmechanische Untersuchungen des Baugrundes werden
angeraten.

- Fur den Bereich des Baugebiets Am Kohlbuch |l liegen keine konkreten
Grundwasserbeobachtungen vor. Je nach Durchlassigkeit des Untergrundes und
aufgrund der Neigung des natlrlichen Gelandes kann es bei unglnstigen
Witterungsbedingungen zu oberflachennahem Schichtenwasserabfluss kommen.
Falls ein Keller errichtet wird, missen diese Gegebenheiten beachtet werden.

- Bei Funden historischer Art ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehdrde oder
das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege zu verstédndigen. Vertreter dieser
Behorden ist ein Zutrittsrecht zu dem Grundstlck zu gewahren

- Wegen der unmittelbaren Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die bei
der Nutzung dieser Flachen typischen Erscheinungen (Larm, Geruch, Staub, etc.)
wahrend der Bearbeitungs- oder Erntephasen nicht ausgeschlossen.

- In den amtlichen Katastern gibt es keine Eintrage zu Altlasten oder sonstigen
schadlichen Bodenveranderungen. Dies schliel3t derartige Belastungen jedoch nicht
generell aus. Beim Auftreten von ,auffalligen Bodenverfarbungen oder Gertichen ist
unverzuglich die Gemeinde Tannesberg zu verstandigen

- Die Vorgaben aus der gemeindlichen Entwasserungssatzung und der fur die
Gebaudeentwasserung geltenden Richtlinien und Normen sind zu beachten.

- Durch die Hanglage des Baugebietes ist es nicht ausgeschlossen, dass bei
Starkregen und / oder Schneeschmelze trotz der vorhandenen Abwasserleitungen
Oberflachenwasser aus den hoher gelegenen Bereichen ungeordnet und
unkontrolliert abflieRt und dadurch Schaden verursacht werden. Es wird daher
dringend empfohlen, durch entsprechende Vorkehrungen Kellergeschosse und
Lichtschachte gegen eindringendes Oberflachenwasser zu sichern.
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Il. Begrindung gemal} § 2a Nr.1 BauGB
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

,Am Kohlbuch II*
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Il. Begriindung

1. Anlass der Planung

Innerhalb des Gemeindegebiets Tannesberg sind zwar noch Bauflachen oder Baullicken
vorhanden, die aber flir eine Wohnbebauung, vor allem fir junge Familien, entweder nicht
geeignet sind oder nicht erworben werden kénnen.

Im Rahmen der Vorbereitungsphase zur Dorferneuerung Tannesberg wurden umfangreich
Analysen hinsichtlich der potentiellen und auch vorhandenen Baugrundstiicke und ihrer
Verfugbarkeit durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigten, dass sich diese potentiellen Bauplatze
fast ausschlieBlich in Privateigentum befinden und derzeit nicht verfligbar sind.

Aus diesen Grunden hat sich der Gemeinderat im Jahr 2019 einstimmig fur die Ausweisung
des geplanten Baugebietes ausgesprochen, da die Nachfragen flir unbebaute
Wohnbauflachen standig gestellt werden.

Das im nordoéstlichen Anschluss an den Ortskern von Tannesberg an der Oberviechtacher
Stralde gelegene Grundstick mit den FIL.Nr. 319, 320/8 und ein Teil der FI.-Nr. 320/3 stellt im
Siedlungsgeflige von Tannesberg eine Baullicke dar, die im Sinne der Innenentwicklung
geschlossen werden kann. Die genannten Grundstiicke FI.Nr. 319, 320/8 konnten von der
Gemeinde erworben werden, der Teil der FI.-Nr. 320/3 ist gemeindeeigener Grund.

Somit kann ein wichtiges Ziel der Marktgemeinde Tannesberg, auch in Zukunft
kostengiinstige Bauplatze fir junge Familien in ausreichender Anzahl bereitstellen zu
kdénnen, erreicht werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Realisierung des Flachennutzungsplans auf den oben genannten Grundstlicken
geschaffen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ,Am Kohlbuch II* ist es, zur nachhaltigen Entwicklung der
Gemeinde Tannesberg kostenglinstige Wohnbauflachen bereit zu stellen.

Durch die Ausweisung von kostenglnstigem Bauland in einer attraktiven Lage sollen vor
allem junge Familien in der Gemeinde Tannesberg gehalten bzw. durch deren Zuzug der
Uberalterung der Bevolkerung entgegen gewirkt, sowie die vorhandene Infrastruktur gestarkt
werden.

3. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung
Entsprechend den Zielen der Regionalplanung soll sich die Siedlungsentwicklung im

Landlichen Raum in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Die
gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen weiterentwickelt werden. Speziell in den
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Naturparken soll bei der Siedlungstatigkeit soll in besonderem Mal} auf das Landschaftsbild
sowie die Belastbarkeit des Naturhaushalts geachtet werden.

4. Ausgangssituation

Das Planungsgebiet auf den FI.Nr. 319, 320/8 und ein Teil der FI.-Nr. 320/3 stellt sich derzeit
als Baulicke zwischen dem dstlichen Baugebiet ,Am Kohlbuch I und dem westlichen
Ortskern dar. Es ist im Flachennutzungsplan von 1999 fiir eine Bebauung vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist bereits in Besitz der Marktgemeinde Tannesberg. Eine Belastung
der Grundstucke ist nicht bekannt.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

In der rechtskraftigen Urfassung des Flachennutzungsplanes des Marktes Tannesberg vom
02.11.1999 ist das geplante ,Aligemeine Wohngebiet* ,Am Kohlbuch II* bereits zum groften
Teil als WA eingetragen. Die westliche Grenze des 1999 als WA eingetragenen Bereichs
liegt bei der Verlangerung der d&stlichen Grundstiicksgrenze der FI.-Nr. 318/2-
Zufahrtsbereich zum Friedhof. Der kleinere, westlich dieser Grenze gelegene Bereich ist als
Dorfgebiet eingetragen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 4. Anderung entsprechend
abgeandert.

6. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Kohlbuch [I“ umfasst die
Flurstiicke mit den FI.Nr. 319, 320/8 und ein Teil der FI.-Nr. 320/3.
Das Baugebiet mit seinen 12 Parzellen hat eine Flache von 0,9754 ha und wird begrenzt:

- im Siuden durch die Oberviechtacher Stralde / Kreisstralle NEW 39

- im Osten durch die mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke mit den FIl.-Nr. 320/4
und 320/9, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Am Kohlbuch I liegen,
sowie einem Teilbereich der Zufahrtsstralie F.-Nr. 320/5

- im Norden durch die landwirtschaftliche Flache FI.Nr. 318, sowie durch einen Teil des
Friedhofs mit der FI.-Nr. 318/1 und der rickwartigen Zufahrt zum Friedhof und
Leichenhaus mit der Fl.-Nr. 318/2

- im Westen durch das mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiick mit den FI.-Nr.
319/1 und der landwirtschaftlichen Flache mit der FI.-Nr. 320/13

7. Wesentliche Grundzlige der Planung

Das Baugebiet ,Am Kohlbuch II* wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO) in offener
Bauweise ausgewiesen.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen, wie die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende

Bebauungsplan ,Am Kohlbuch 1I* / Vorentwurf / Begriindung / buero g31 Hubert Liebl, Architekt BDA, GroRenschwand 31, 92723 Tannesberg / 07.07.2020



Handwerksbetriebe werden im Sinne einer mdglichen Nutzungsdurchmischung nicht
ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen von
Tankstellen (Nr. 5) wird ausgeschlossen.

Als Mal} der baulichen Nutzung werden die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 und die
Geschossflachenzahl mit 1,2, sowie die zulassige Gebaudehéhe durch die maximale
Wandhoéhe von 6,70 m festgelegt.

Die Firstrichtung der Gebaude wird nicht festgelegt.
Es kdénnen bis zu maximal 3 Vollgeschosse errichtet werden.

Zum Schutz der oberhalb der Stralle liegenden Gebaude wird die Hohenlage der unterhalb
liegenden Gebaude begrenzt. Fir die Parzellen sudlich der ErschlieBungsstralle (Parzellen
8 - 12) qilt: OK FFB Erdgeschoss max. 0,30 m Uber OK Stralienmitte (Mittelachse) in der
Mitte des Hauseingangs.

Als Dachformen kommen in Betracht: Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Pultdach,
Flachdach. Die Dacheindeckung wird festgelegt auf kleinteilige Dachelemente in rot, braun,
grau und schwarz, sowie Blechdacher (z.B. Titanzink), Dachbegriinung.

Nicht erlaubt sind Wellfaserzement oder ahnlich gestaltete Platten. Bei den Dachaufbauten
sind stehende Dachgauben und Schleppgauben bei einer Dachneigung des Hauptdaches
von mehr als 35° zulassig.

Zulassig sind Einzelgauben oder verbundene Gauben bis zu insgesamt 1/2 der Dachlange.
Der Abstand vom Rand der Dachgaube zum Ortgang muss mindestens 2,00 m betragen.
Zwerchgiebel mit einer Breite von max. 1/3 der Gebaudelange sind zulassig, wobei der First
des Zwerchgiebels unter dem des Hauptgebaudes liegen muss.

Garagen und Nebengebaude sind auch aulerhalb der Baugrenze moglich. Die Bayerische
Bauordnung in ihrer aktuellen Fassung ist bei grenzstidndigen Garagen zu beachten. Bei
beidseitig grenzstandigen, aneinander gebauten Garagen und Nebengebauden hat der
Nachbauende die Dachneigung und Dachform des bereits bestehenden Gebaudes

zu Ubernehmen. Bei den Zufahrten und Stellplatzen ist die Versiegelung auf ein Mindestmaf}
zu beschranken.

An den Grundstlicksgrenzen sind Zaune mit max. 1,30 m Hohe zugelassen. Um das
Baugebiet fur Kleintiere durchgangig zu machen, sind Zaunsockel nicht zugelassen.

Auf den privaten Flachen sind zwei Baume zu pflanzen. Zur Verwendung sollen moglichst
Laubbdume heimischer Arten und Obstbdume als Halb- oder Hochstdmme kommen.

Im Baugebiet sind auf den privaten Grinflachen entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmalRnahmen durchzuflhren.
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8. Wesentliche Auswirkungen durch die Verwirklichung des Bebauungsplans
8.1 Schutzgut Boden

Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht. Als Obergrenze fir den Flachenanteil der je
Baugrundstick Uberbaut werden darf, legt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ)
von max. 0,40 fest.

Auswirkungen: Durch die Errichtung von Gebauden und die Anlage von Garagenzufahrten
ist im kinftigen Baugebiet ein bestimmter Versiegelungsgrad unvermeidbar. Baubedingt
werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch die Wohnnutzung
entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen.

Es ist auf Grund der Versiegelung eine mittlere Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu
erwarten.

8.2 Schutzgut Klima / Luft

Von der Planung sind weder Luftaustauschbahnen noch kleinklimatisch wirksame Flachen,
z.B. Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.

Auswirkungen: Einflisse auf Luft und Kleinklima kénnen durch die Gebaude und die
Versiegelung (Verdunstung, Aufheizen im Sommer usw.) begrenzt auftreten. Durch den Luft-
austausch in einem landlich gepragten Umfeld sind grof3rdumige Auswirkungen nicht zu
erwarten. Eine Bepflanzung der Bauparzellen mit Geholzen wirkt zudem kleinklimatisch
ausgleichend.

Im Hinblick auf den geringen Versiegelungsgrad, ausgleichende PflanzmalRnahmen und die
Lage in einem landlich gepragten Umfeld ist nur eine geringe Erheblichkeit flr dieses
Schutzgut zu erwarten.

8.3 Schutzgut Wasser

Im Bereich des neu auszuweisenden WA-Gebietes liegen keine Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsbereiche, Quellen oder Oberflaichengewéasser vor. Es ist auch davon
auszugehen, dass ein ausreichender Grundwasser-Flurabstand gegeben ist und Eingriffe in
das Grundwasser nicht erfolgen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die bestehende
Kanalisation. Das unverschmutzte Oberflachenwasser versickert zum Grofdteil auf dem
Grundstlick. Durch die leichte Hanglage und die Festlegung sockelloser Zaune kann
Uberschissiges Oberflichenwasser auf die jeweilige Strale flieRen, wo es von der
Kanalisation aufgenommen wird.

Auswirkungen: Hohe Grundwasserstande und Hangwasseraustritte sind, nicht zu erwarten
bzw. nicht erkennbar. Die Versiegelung von Boden durch Uberbauung und Befestigung von
Flachen reduziert im Allgemeinen die Versickerung von Regenwasser und verringert die
natlrliche Verdunstung. In der Folge ergibt sich ein erhdhter und schnellerer
Oberflachenabfluss.
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Durch die Versiegelung kommt es also lokal zu einem Eingriff in den Wasserhaushalt. Als
Vermeidungsmalinahme setzt der Bebauungsplan wasserdurchlassige Belage fur Stellplatze
fest.

Es ist auf Grund der Versiegelung eine mittlere Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es werden keine in der amtlichen Biotopkartierung Bayern erfassten Flachen durch das
Baugebiet berlhrt. Des Weiteren liegen im Geltungsbereich der Planung keine
Schutzgebiete oder Schutzgegenstande nach dem BayNatSchG. bzw. keine als besonders
geschutzte Biotope gem. Art. 13d (1) BayNatSchG anzusprechende Flachen.

Auswirkungen: Der Eingriff beschrankt sich durch die Versiegelung von Boden auf den
Arealverlust fur bestimmte Tiere und Pflanzen.

Durch die Gestaltung der Garten und die festgesetzten Eingrinungsmalnahmen werden
auch durch die Umwandlung von intensiv genutzter Wiese zu Wohngarten
Lebensraumstrukturen hinzugewonnen, was zu einer Verschiebung des Artenspektrums und
moglicherweise zu einer begrenzten Erhohung der Artenvielfalt fihren wird.

Um eine gewisse Durchlassigkeit fur bestimmte Tiergruppen innerhalb des Wohngebietes
und zur freien Landschaft zu gewahrleisten, sind Einfriedungen der Grundsticke nur ohne
Sockel zulassig.

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist als gering zu betrachten.

8.5  Schutzgut Mensch (Erholung, Larmimmissionen)

Die kiinftige Wohnbauflache hat keine Bedeutung flir die Erholungsnutzung.
Im Zuge der ordnungsgemalien Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
kommt es zu Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen, die im landlichen Raum ortstblich sind.

Auswirkungen: Wahrend der Bebauung der Parzellen kann es jeweils zeitlich begrenzt zu
einer erhdhten Larmentwicklung kommen. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen ist zu
erwarten, dass die einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen
eingehalten werden. Eine differenzierte schalltechnische Betrachtung diesbezlglich ist nicht
erforderlich. Zeitlich begrenzt und von geringer Erheblichkeit sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch, die von einer kurzfristig erhohten Larmentwicklung wahrend der Bauzeit
ausgehen.

Nach Fertigstellung der Gebaude ist nur eine geringe Erheblichkeit zu erwarten.
Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes sind fir die Parzellen 8 bis 12 durch die
sudlich vorbeifuhrende Kreisstralie NEW 39 / Oberviechtacher Stral3e nicht ausgeschlossen.

8.6 Schutzgut Landschaft

Die Wohnbauflache liegt in sutdorientierter leichter Hanglage in der Fortsetzung des
Baugebiets Am Kohlbuch | und bertihrt kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet.
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Auswirkungen: Das kunftige Wohngebiet schlief3t sich an die bestehende Ortsbebauung von
Tannesberg an. Durch die Festsetzungen maximale Héhenlage des EG, maximale Hohe der
Wohngebaude, sowie durch die festgesetzte Eingrinung und die gartnerische Gestaltung
der Grundstucke wird die Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild gewahrleistet.

Fir das Schutzgut Landschaft ist nur eine geringe Erheblichkeit zu erwarten.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgter

Es sind keine Kultur- und Sachglter vorhanden oder im Boden zu erwarten. Auch im
Wirkungsgeflige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen zu besonderen
Kulturgltern.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist von der Baumalnahme nicht betroffen. Es
entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern.

9. ErschlieBung
9.1 Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz

Das Allgemeine Wohngebiet ,Am Kohlbuch II* liegt unmittelbar an der Oberviechtacher
Stralde / Kreisstralle NEW 39 und wird durch sie erschlossen. Ebenso entwickelt sich die
mittig liegende ErschlieBungsstralle des Baugebiets aus der dstlichen 6,00 m breiten
ErschlieBungsstralle des Baugebiets Am Kohlbuch |. Dadurch wird das Baugebiet fiir den
fahrenden Verkehr durchlassig und es wird keine Stelle fur das Wenden von Fahrzeugen
erforderlich. Eine direkte Weiterflihrung nach Westen ist nicht madglich.

Wesentlich ist die Anlage von zwei Fullweg- Verbindungen. Einmal im westlichen Bereich
nach Norden zum Friedhof, sowie im &stlichen Bereich nach Siden zur Oberviechtacher
Stralle.

9.2 Straltenquerschnitte

Die insgesamt 8,00 m breite ErschlieBungsstrale wird in ihrer gesamten Breite als Wohn-
und Spielstraflte mit einseitiger Entwasserung ausgebaut.

Eine Trennung in zugeordnete Flachen fur die verschiedenen mdglichen Verkehrsarten, wie
fahrender Kfz.-Verkehr, ruhender Verkehr, FulRganger, Radfahrer, etc. erfolgt dabei
niveaugleich lediglich durch die Wahl der Oberflachen. So wird dem fahrenden Kfz.- Verkehr
die Asphaltoberflache zugeordnet.

Wechselseitig angeordnete Flachen mit wasserdurchlassigem Betonsteinpflaster fiir das
Parken von Fahrzeugen flihren zwangslaufig flr eine geschwungene StralRenlinie und damit
zur gewunschten Verkehrsberuhigung.

Es wird von einer verminderten Geschwindigkeit (Zone 30 im gesamten Wohnumfeld) und
umsichtigem Verhalten aller Verkehrsteilnehmer ausgegangen.

Zur gestalterischen Auflockerung werden zusatzlich an geeigneten Stellen Baume in den
offentlichen StralRenraum gepflanzt.

In etwa mittiger Lage wird eine Zone als Treffpunkt ausgenommen.
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9.3  Wasserversorgung

Das Allgemeine Wohngebiet ,Am Kohlbuch Il wird an die bestehende
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Tannesberg angeschlossen.

9.4 Abwasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachern sowie das Schmutzwasser werden in
das bestehende Kanalnetz von Tannesberg eingeleitet.

9.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes wird derzeit durch das Bayernwerk gesichert.

10. MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplans getroffen werden sollen

Die Marktgemeinde Tannesberg beabsichtigt nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes,
voraussichtlich im Jahr 2021 mit den ErschlieBungsmafinahmen zu beginnen.

Die Vermessung des Grundstlcks nach Lage und Hoéhe wurde bereits durchgefihrt. Ein
geotechnisches Gutachten wird dringend empfohlen. Zur Planung der ErschlieBungsstralle
ist ein geeignetes Ingenieurblro zu beauftragen. In die Planung soll der Umgang mit dem
Gelandeprofil, speziell der Umgang mit der Boschung in der Mitte des Planungsgebiets im
Bereich der ErschlieBungsstralle, einbezogen werden.

11. Finanzielle Auswirkungen fir die Gemeinde:

Wie oben bereits erwahnt, ist es das Ziel der Marktgemeinde Tannesberg durch die
Ausweisung von kostengunstigem Bauland in einer attraktiven Lage vor allem junge Familien
im Ort zu halten, bzw. durch deren Zuzug der Uberalterung der Bevdlkerung entgegen zu
wirken. Der aktuelle Bedarf an Bauland in Tannesberg ist ungebrochen.

Durch die Bauleitplanung nach § 13a BauGB werden zum einen die Verfahrenskosten fur die
Gemeinde geringer, vor allem aber kann durch das SchlieRen der Bauliicke im Sinne der
Innenentwicklung und die dadurch mogliche Nutzung der im Umfeld bestehenden
ErschlieBungsstrukturen kostengunstiger Wohnraum angeboten werden.

Die Investition durch die Gemeinde in das Baugebiet Am Kohlbuch Il wirkt sich im Lauf der
Zeit durch den Zuzug von jungen Familien positiv auf die Infrastruktur und das gesamte
Gemeindeleben in Tannesberg aus.

Tannesberg, 07.07.2020 / Hubert Liebl, Architekt
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