Regierung von Oberfranker®®

Regierung von Oberfranken, Postfach 110165, 95420 Bayreuth

E-Mail

IVS GmbH

Am Kehlgraben 76
96317 Kronach

03.06.2025

Vollzug des BauGB

Gemeinde Topen, Landkreis Hof

Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Gértnerei II" mit
gleichzeitiger FNP-Anderung

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

hier: landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu o.a. Vorhaben gibt die Regierung von Oberfranken als hdhere Landes-
planungsbehdrde folgende Stellungnahme ab.

Vorhaben

Die Gemeinde Tépen beabsichtigt die Neuausweisung eines rd. 2 ha grof3en
Wohngebietes im Anschluss an das bestehende Wohngebiet ,An der
Gartnerei* auf landwirtschaftlich genutzten Flachen am norddstlichen
Ortsrand. Der Planentwurf sieht 21 Parzellen fur Einzel- und Doppelhaus-
bebauung vor.

Im giiltigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Fléche fur die
Landwirtschaft dargestellt; der FNP wird im Parallelverfahren geéandert.

Planungsrechtliche Vorgaben

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 Bayerisches Landesplanungsgesetz als
LeitmaRstab der Landes- und Regionalplanung formulierten nachhaltigen
Raumentwicklung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
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Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke formuliert, welche im
Rahmen der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu beruicksichtigen sind.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen einer Prifung und nachvollziehbaren Begrindung, warum fir diese ein
hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Fl&chen-
inanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1, 1.1.3, 1.2.2 und 3.1.1).

Flachensparenden ErschlieBungs- und Siedlungsformen ist Vorrang zu geben.
Insbesondere erfordert aber Ziel LEP 3.2 "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”, dass
vor Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke zunéchst vorhandene Potentiale
der Innenentwicklung genutzt werden.

Die Notwendigkeit der Begriindung ergibt sich auch aus § 1a Abs. 2 BauGB.

Bewertung

Die Begrindung zum Bebauungsplan enthalt unter Punkt 2 eine Zusammenstellung
verschiedener Strukturdaten und weiterer Angaben zur Ermittlung des Bedarfs fir die
Flachenneuinanspruchnahme.

Demnach ergibt sich aus der Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Toépen kein Bedarf
an neuen Wohnflachen, ebenso wenig besteht ein sog. Auflockerungsbedarf.

Es wird ein abstrakter Ersatzbedarf fur Abbruch, Sanierung oder Umnutzung bestehender
Wohnbauflachen geltend gemacht.

Ferner wird angefiihrt, das vom 6rtlichen Handelsunternehmen Dennree sowie dem nahe-
gelegenen Gewerbepark Hochfranken in den nachsten Jahren eine gewisse Nachfrage
nach Bauplatzen ausgehen kénnte.

Im Hinblick auf den Vorrang der Innenentwicklung (LEP-Ziel 3.2) wird dargelegt, dass im
benachbarten, teils noch unbebauten Baugebiet keine Flachenreserven vorhanden seien,
da diese Grundstiicke bereits nahezu vollstandig verkauft sind. Zu den weiteren im FNP
dargesteliten Wohnbauflachen (am westlichen Ortsrand an der Brauhausstrale, im Norden
des Ortsteils Isaar) werden keine Aussagen getroffen.

Die sonstigen Angaben zu Innenentwicklungs- oder Nachverdichtungspotenzialen sind
allenfalls sehr allgemein oder beziehen sich auf eine andere Gemeinde (vermutlich
redaktionelle Fehler).

Zusammenfassend ist die vorliegende Bedarfsbegriindung nicht iiberzeugend.

Aus den dargelegten Strukturdaten sowie dem unkonkreten Verweis auf den (Uber-)
ortlichen Arbeitsmarkt kann ein zuséatzlicher Bedarf fur die Ausweisung von Fléchen fir ein
Wohngebiet in geplanter Weise und Umfang nicht nachvoliziehbar begriindet werden.

Die Konzeption des Baugebietes lasst zudem auch keine flacheneffiziente ErschlieBungs-
oder Siedlungsformen erkennen. Es handelt sich vielmehr um ein Gebiet mit klassischer
Einzel- und Doppelhausbebauung.

Eine substanzielle Betrachtung der Folgekosten wurde ebenfalls nicht vorgenommen (vgl.
https://iwww.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php)




Hinweise

Landes- und Regionalplanung (Sachgebiet 24):

Die geplante Neuausweisung zielt auf das Segment der Einfamilienhausbebauung und damit
auf eine Zielgruppe, die dem vielerorts herrschenden Wohnungsmange! zum Trotz aufgrund der
mit dem demographischen Wandel einhergehenden Nachfrageveranderungen zusehends
kleiner wird. Demgegentber gibt es auch im landlichen Raum eine nennenswerte Nachfrage
nach (Miet-)Wohnungen fir junge Menschen oder Singlehaushalte, nach altersgerechten und
barrierefreien Wohnangeboten sowie das Bedurfnis nach einer stérkeren Mischung von
Wohnformen im Sinne eines sozialen Miteinanders. Hinzu kommen die aktuell hohen Baukosten
und wirtschaftlichen Unsicherheiten auf dem Immobilienmarkt.

Gerade an einem von Logistikdienstleistungen gepragten Wirtschaftsstandort wie dem Hofer
Land sollte auch auf bezahlbaren Wohnraum besonderes Augenmerk gelegt werden.

Baurecht (Sachgebiet 32):

e FErforderlichkeit: Zur Ableitung des Bedarfs wird unter Ziff. 2 der Begriindung auf das in der
Gemeinde und im naheren Umfeld vorhandene Gewerbe verwiesen. Hingewiesen wird
ferner darauf, dass im bestehenden B-Plan 20 von 21 Baugrundsticken bereits verkauft
und fur die Halfte dieser Flachen bereits Bauantrage gestellt seien. Vor Ausweisung neuer
Bauflachen ist zu priifen, aus welchen Grtinden hier eine Bebauung nicht erfolgt bzw. von
Baugenehmigungen kein Gebrauch gemacht wurde.

Zur Beurteilung des tatsachlichen Bedarfs an Bauflachen ist ferner der — nach unseren
Unterlagen noch nicht rechtskraftige — B-Plan ,Am Maueracker” heranzuziehen. Auch hierzu
enthalt die Begrundung keine Aussagen. Im weiteren Verfahren ist ferner zu prifen, ob die
unter Ziff. 2 - Seite 6 — getroffenen Aussagen zur Uberarbeitung bestehender B-Plane auch
fur die Gemeinde Tépen zutreffen.

Ohne eine entsprechende Begrindung ist die Ausweisung der Bauflachen nicht als objektiv
ortsplanerisch nachvollziehbar anzusehen und damit nicht nach § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

o Immissionen: Ostlich des Plangebietes befindet sich eine im FNP dargestellte, noch nicht
bebaute Gewerbeflache. Gegenseitige Beeintrachtigungen (Einschrankung der Nutzung in
einem kiinftigen GE bzw. Beeintrachtigung der Wohnnutzung sind nicht auszuschlieBSen.
Die Begriindung enthalt hierzu keinerlei Aussagen - weder unter Ziff.12.7.2 noch unter Ziff.
13 (Schutzgut Mensch), Dies ist im weiteren Verfahren zu prufen.

e Zeichnerische Darstellung: Die in der Begrindung genannten Ausgleichsflachen A/E 1 und
A/E 2 sind in der Planzeichnung zu kennzeichnen. Die Lage des in der Begriindung
genannten RUB ist in der Planzeichnung darzustellen.

Stadtebau (Sachgebiet 34):

o Der tatsachliche Bedarf ist stichhaltig in der Begriindung darzustellen. Uberpriifung freier
Kapazitaten im Bauleitplan “An der Gértnerei | von 2022.

e Vorrangig Innenentwicklungspotential tberprufen, beispielsweise mittels Leerstands-
management und Aktivierung potentieller Baulicken zur Starkung des Ortskerns
(Nachverdichtungspotentiale) gem. §1 Abs. 5 BauGB.

« Das Einzugsgebiet nach Hof beeinflusst die Gemeinde Tépen (bspw. Pendlerverkehr) ->
Abstimmung mit Planungszielen/Konzepten benachbarter Gemeinden (insb. Stadt Hof ISEK
2040+) ist zielfuhrend. Ziel: Vermeidung monotoner Siedlungsstrukturen (“Schlafstadt®).
Eine Durchmischung verschiedenen Wohntypologien ist anzustreben, um nachhaltige und




generationstbergreifende  Bevolkerungsstrukturen  im  Stadtteil zu  etablieren.
Aneinanderreihungen fiihren teils zu unattraktiven Parzellen/Zuschnitten.

« Aufdie Schaffung und den Betrieb einer wirtschaftlichen Infrastruktur und Folgekosten (insb.
ErschlieRung, Medientechnik, Verkehr, Betrieb, Gemeinbedarfsfiachen, etc.) wird
verwiesen.

e Innovative gestalterische Ansatze des Stralenraums kdnnen eine Aufwertung mit
Aufenthaltsqualitat erzeugen, indem beispielsweise Mehrfachnutzungen (wie Spielen,
Begrunung - Verschattung) ermdéglicht werden. Der ruhende MIV (motorisierter
Individualverkehr) sollte organisiert sein. Beachtung Flachenverhaltnisse im Gebiet und der
Gemeinde -> siehe Hinweise. Bilanz der Flachennutzungsanteile!

e Anpassung an Klimafolgeschaden (insb. Hitze, Durre, Sturm, Starkregen) sind wesentlich.
Der Griunflachen- und Gemeinbedarfsanteil erscheint unbertcksichtigt in der Planung.

e Verweise:

- Demografischer Wandel - Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr

- Reuvitalisierung als MaRnahme zum Flachensparen - Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

- hitps:/iwww.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php

- Materialien Nr.5 schlanke bebauupngspldne fiir wohnbgebiete.pdf

Fazit

Flachenneuausweisungen sind bedarfsgerecht zu bemessen. Da der Flachenbedarf durch
die Planungsunterlagen nicht nachvollziehbar begriindet ist, steht die Planung nicht in
Einklang mit den LEP-Vorgaben 1.2.1 und 3.1.1.

Insofern bestehen aus der Sicht von Raumordnung und Landesplanung Bedenken gegen
die geplante Ausweisung des Wohngebietes ,An der Gértnerei II“.

Die Notwendigkeit der Flachenausweisung sollte nochmals grundséatzlich tiberprift und der
Planentwurf hinsichtlich der GréRRe und insbesondere des baulichen Konzeptes hinterfragt
werden. Auf die fachlichen Hinweise der hausintern beteiligten Fachstellen wird verwiesen.

Diese Stellungnahme beschrankt sich nicht nur auf die Erfordernisse der Raumordnung
und Erkenntnisse aus dem Rauminformationssystem, sondern bezieht auch andere von der
Regierung wahrzunehmende Aufgaben ein. Die abschlieBende Abwégung der jeweiligen
fachlichen Hinweise obliegt der Gemeinde Toépen als Tragerin der Planungshoheit.

Wir bitten nach Verfahrensabschluss um Ubermittlung der rechtskraftigen Fassung der
Bauleitplane mit Begrundung und der Bekanntmachung auf digitalem Wege (Art. 30
BayLplG) unter Verwendung des einheitlichen Betreffs "Rechtswirksamkeit eines
Bauleitplans oder einer Satzung nach § 34 Abs. 4 oder § 35 Abs. 6 BauGB" an folgende E-
Mail-Adresse: poststelle@reg-ofr.bayern.de




Mit freundlichen Grif3en

gez.




Recydiingpapler aus 100% ARpapier

Wasserwirtschaftsamt
Hof

WWA Hof - Jahnstralle 4 - 95030 Hof

IVS - Norbert Kéhler <n.koehler@ivs-kro-
nach.de>

Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
das Allgemeine Wohngebiet "An der Gértnerei II", Gemeinde Tépen

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu 0. g. Bauvorhaben duBern wir uns wie folgt:

Grundwasserschutz

Uber die Grundwasserverhiltnisse liegen keine ndheren Informationen vor. Es wird
darauf hingewiesen, dass Hang und Schichtwasser auftreten kann. Es wird ergan-
zend darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grund-

wasser entsprechend baulich zu bertcksichtigen.

Abwasserbheseitigung

Die ErschlieBung ist im Mischsystem geplant, das Abwasser soll in die gemeindliche
Kanalisation eingeleitet und durch die Kldranlage der Gemeinde Tépen behandelt
werden. Grundsétzlich wird empfohlen, nach Moglichkeit Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern.

Inwieweit eine ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit der unterhalb liegenden

¥
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Kanalisation gegeben ist, ist zu Uberprifen. Gleichzeitig wird im Hinblick auf die Vermeidung

der Einleitung von Fremdwasser dringend empfohlen, das Konzept zur Niederschlagswas-

serbeseitigung dahingehend zu optimieren.

Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Bauvorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beriihrt. Oberstes Ziel
ist die Vermeidung und Minimierung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bo-
denmaterial innerhalb der Bauflache.

Auf das Einhalten der Vorgaben der DIN 19731 wird hingewiesen. Sie beschreibt die Anfor-
derungen an den Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub, z.B. die separate
Lagerung von Mutterboden, die Vermeidung von Verdichtung, Verndssung und Gefligever-
anderungen.

Insbesondere wihrend des Baubetriebs ist sicherzustellen, dass kein Abschwemmen von

Feinteilen in umliegende Bereiche und insbesondere nicht in Gewésser erfolgt.

Starkregen

Wir empfehlen die klimabedingten Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse bei der
Planung der Oberflichenwasserableitung aus den versiegelten Fldchen sowie einen maogli-
chen Eintrag von verunreinigtem Oberflachenwasser zu beriicksichtigen. Wild abflieendes
Oberflachenwasser soll moglichst schadlos abflieBen kénnen. Hinweise dazu kénnen der In-

ternetseite www.hochwasserinfo.bayern.de entnommen werden.

Als Festsetzungen im Bebauungsplan werden aufgrund der Hanglage empfohlen:

,infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Gber der umliegenden Gelandeoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkan-

tungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.*

Mit freundlichen Grifien

Abteilungsleiter Stadt und Landkreis Hof
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Amt fur Erndhrung, ,
Landwirtschaft und Forsten lg y
Bayreuth-Munchberg "\ v

AELF-BM - Adolf-Wéchter-Strae 10 - 12 « 95447 Bayreuth

IVS GmbH

Herrn Kohler

Am Kehlgraben 76
96317 Kronach

Minchberg, 11.06.2025

Projekt-Nr.: 1.79.34

Anderung des Fldchennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fiir das Alilgemeine Wohngebiet ,,An der Girtnerei I,
Gemeinde Topen, Landkreis Hof

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1 BauGB
sowie der Nachbargemeinden gemiR § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Kohler,

das Amt fir Ern&hrung, Landwirtschaft und Forsten Munchberg nimmt als
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.1 BauGB in 0.9. Angelegenheit
wie folgt Stellung:

Der Geltungsbereich fur das Allgemeine Wohngebiet ,An der Gértnerei 11
umfasst Grundsticke bzw. Teilflachen von Grundstiicken folgender Flur-
nummern der Gemarkung Tépen: FINr. 359, 360 und 670/5.

Das Planungsgebiet umfasst eine Fldche von ca. 25.390 m2.

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Fléche fur die Land-
wirtschaft dargestellt.

Auf Folgendes hingewiesen:

Grundsatzlich gilt, dass Grund und Boden ein nicht vermehrbares Gut sind
und auch eine wichtige Funktion fiir den Naturhaushalt haben. So soll nach
§ 1 Baugesetzbuch mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-

gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
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lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und andere Manahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begren-
zen.

Durch die Mafinahme werden landwirtschaftlich genutzte Flachen dauer-
haft einer Bewirtschaftung entzogen. Diese Flachen werden derzeit inten-
siv landwirtschaftlich genutzt. Die Bewirtschafter sind rechtzeitig zu infor-
mieren, da diese Flachen in Betriebskonzepte mittelfristig eingeplant sind.

Die Zufahrten zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und de-
ren Bewirtschaftung missen gewéhrleistet bleiben (auch wahrend der Bau-
maflnahmen).

Die Funktionsfahigkeit der Grundstiicksentwésserung wahrend der Bauzeit
und auch nach Fertigstellung muss gewahrleistet sein. Unterbrochene
(dauerhaft oder voribergehend durch die Baumanahmen) oder beschéa-
digte Drainagen sind in ihrer vollen Funktionsfahigkeit wiederherzustellen.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass hier Spatschaden evil. erst
nach einigen Jahren (z. B. in besonders niederschlagsreichen Jahren) auf-
treten bzw. erkennbar sind.

Die regelméalige Pflege der Griinflachen hat derart zu erfolgen, dass das

Aussamen eventueller Schadpflanzen und die damit verbundene negative
Beeintrachtigung der mit Kulturpflanzen bestellten Nachbarflache vermie-
den wird.

Mit freundlichen Griiken
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Landkreis Hof

wir sind Heimat

Landratsamt Hof, Postfach 32 60, 95004 Hof
Landratsamt Hof
Bauamt

IVS GmbH

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Datum: 12.06.2025

Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das
Allgemeine Wohngebiet ,,An der Girtnerei®, Gemeinde Topen;
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den o. g. Bauleitplanungen entsprechend den Entwirfen und der Begrindungen der IVS
GmbH vom 09.09.2024 nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Bodenschutz/Altlasten
Aus dem Bereich Altlasten und Bodenschutz gibt es keine weiteren Anmerkungen.

Auf den Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren vom
26.09.2001 wird hingewiesen.

GemaR Art. 12 des Bay. Bodenschutzgesetzes haben u.a. die Gemeinden ihre Erkenntnisse
Uber die Besorgnis einer schadlichen Bodenverdanderung sowie Anhaltspunkte dafur, dass
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der Kreisverwaltungsbehdrde
mitzuteilen.

In der Bayerischen Bodenschutz-Verwaltungsverordnung ist geregelt, dass sich die Pflichten
des Bodenschutzrechts zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge nicht unmittelbar an die
Gemeinde als Tragerin der Bauleitplanung richten. Die Vorschriften des Bodenschutzrechtes
enthalten jedoch Vorgaben fiir die Bewertung von Bodenbelastungen, die die Gemeinde bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen hat. Bei der Erfillung der boden- und
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altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbeddirfnis
mafgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Nutzung und damit auch
aus den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

Immissionsschutz

Die Gemeinde Topen plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Allgemeine
Wohngebiet ,An der Gértnerei I1*, der auf FINr. 359 der Gemarkung entstehen soll.

Anhand einer Uberschldgigen Prognose der Verkehrsbelastung an der HO3 kann eine
Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — festgestellt werden. Es wird ein Gesamtbeurteilungspegel von 58,5 dB(A) am
Tage und von 49 dB(A) nachts errechnet.

Die zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 betragen tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A).

Bei einem Abstand von 40 m zur Stralle werden die Orientierungswerte sicher eingehalten.
in diesem Abstand sind Schallschutzfenster der Schutzklasse Il einzubauen oder die
Einhaltung ist durch andere geeignete Mafllnahmen (beispielsweise grundrissorientierte
Bauweise) dem Landratsamt Hof, FB 403, nachzuweisen.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht miissen die Vorgaben zur Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 direkt im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Kommunalaufsicht

Aus beitragsrechtlicher Sicht bestehen gegen die Anderung des Flédchennutzungsplanes der
Gemeinde Topen und die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Aligemeine
Wohngebiet ,An der Gartnerei II" in der Gemeinde Tépen keine Einwendungen.

Im Hinblick auf die Ausfiihrungen zur Finanzierung der ErschlieBungsmaltnahmen unter Nr.
11 der Begriindung zum Bebauungsplan-Vorentwurf ergeht der Hinweis, dass die Gemeinde
nach Art. 5a Abs. 1 KAG zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwands fur
ErschlieRungsanlagen einen ErschlieBungsbeitrag zu erheben hat.

Verkehrswesen

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Einwénde erhoben.
Die Sichtdreiecke bei Einmiindung in die Kreisstrae HO 3 miissen vorhanden sein.
Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme der Tiefbauverwaltung verwiesen.
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Stadtebau
Aus stidtebaulicher Sicht bestehen keine Einwénde.

Die trapezférmigen und dreieckigen Grundsticke innerhalb der RingstraBe erscheinen - mit
der geplanten Grundstiicksaufteilung und der verbleibenden (iberbaubaren Flache - als
schwierig bebaubar, was dazu fiihren kdnnte, dass diese Grundstiicke fiir bauwillige
unattraktiv sind. Es wird vorgeschiagen, Bebauungsvorschlage mit Gblichen Gebadude- und
Garagengréfien auf diesen Grundstiicken zu untersuchen und diese ggf. in den
Bebauungsplan  aufzunehmen. Je nach  Ergebnis sollte eine alternative
Grundstlicksaufteilung geprift werden.

Beim nordlichen dreieckigen Grundstiick innerhalb der Ringstrale konnte es zu Problemen
mit der Festsetzung der Hohenlage des OKF EG kommen. Die siiddstliche und nérdliche
Grundstiicksecke haben laut Hohenlinien einen Héhenunterschied von etwa 3 m. Die
Bebauung wird durch den Grundstlckszuschnitt in den nérdlichen Teil gezwungen. Ob die
Festsetzung der Hohenlage einhaltbar ist, sollte im Rahmen der Bauleitplanung planerisch
untersucht werden.

Auch bei Hanggrundstiicken, die talseitig im Siiden erschlossen sind, fuhrt die Einhaltung
der Festsetzung der Héhenlage (mit Bezug auf die Erschlieftungsstrafte) in der Praxis haufig
dazu, dass die Gebaude in den Hang gegraben werden mussen, um den Garten im Stden
positionieren zu koénnen. Dies liefle sich praktikabel dadurch I6sen, dass die
ErdgeschossfuBbodenoberkante héhenméafig durch ein MaximalmaR an das natirlich
vorhandene Gelande gebunden wird und nicht an die Erschlieffungsstralie.

Festsetzung 1.3.3. Fullweg:

Der Text dieser Festsetzung ist identisch zur ,Festsetzung 1.3.2. StraRenbegrenzungslinie®;
vermutlich handelt es sich um einen Kopierfehler, es wird um Prifung und ggf. Korrektur
gebeten. Fiir FuRwege sieht die Planzeichenverordnung unter Pkt. 6.3 Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung vor, deren Verwendung erfolgen sollte.

Festsetzung 2.1. Dacher:

Die festgesetzte maximale Hohe fir Garagen wirde besser in ,Festsetzung 1.1.5. H6he
baulicher Anlagen‘ passen. Die Hohenlage der FuRbodenoberkante der Garagen sollte
ebenfalls festgesetzt werden. Vermutlich ist der stadtebauliche Ansatz fur diese Festsetzung
Uberdimensionale Garagenbaukorper zu vermeiden?

in der Begriindung auf S. 14 ist die Hohenlage 30 cm und in der Planzeichnung (Festsetzung
1.1.5.) auf einen Meter Uber ErschlieBungsstraftenniveau festgesetzt. Der Widerspruch ware

auszuraumen,

In der Begriindung fehlen die Begriindungen zu den in der Planzeichnung aufgeflhrten
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen; diese sind zu ergénzen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Sonstige Anmerkungen/Hinweise

Unter Nr. 1.1.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (Geschossflachenzahl)
ist 0,0 in 0,8 zu 4ndern.

Nach 1.7.1 der textlichen Festsetzungen dirfen bauliche Anlagen aller Art — mit Ausnahme
von Aufschiittungen und Abgrabungen geringen Umfangs — innerhalb der Bauverbotszone
der HO 3 nicht errichtet werden. Was ist unter Aufschiittungen und Abgrabungen ,geringen
Umfangs" zu verstehen? Um dem Bestimmtheitsgebot Rechnung zu tragen, sollte definiert
werden, was als geringer Umfang gilt.

In den Begriindungen zum Bebauungsplan und Flachennutzungsplan (siehe z. B. jeweils
Seite 5) ist vom ,Markt Pressig" die Rede. Dies ist in ,Gemeinde Tépen* zu dndern.

Auf Seite 15, Punkt 9.2 des Umweltberichts, ist unter ,Schutzgut Kulturgliter und sonstige
Sachgiiter folgendes erldutert: ,Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von Tdpen findet nicht
statt, weil lediglich ein bestehender Bebauungsplan in seinen Festsetzungen geé&ndert
werden soll“. Die Formulierung ist nicht passend, da es sich um die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes handelt.

Die auf Seite 17 unter Punkt 12.7.3 ,Landschafts- und Naturschutz® angeflhrten
Ausgleichsmafinahmen (A/E 1 und AJE 2) sind im Bebauungsplan nicht als Festsetzung
enthalten.

Mit freundlichen Griilken
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