Abstandsflachensatzung Tegernheim

Erlauterungen zum Geltungsbereich

Gebiet Gebiet Nr. Schiitzenswerte Wohnqualitit |Werden Abstidnde im wesentlichen durch andere Wird im Aufnahme in den
(aufgelockerte Struktur der Faktoren, als die Abstandsflachen definiert? (Baugrenzen, |Bebauungsplan |Geltungsbereich der Satzung
Bebauung mit viel privaten eigene Festsetzung der Abstandsflachen, ...) die gesetzlichen |erforderlich?
Griinflichen und groRere Abstandsflachenr
Abstdnde zwischen den egelung
Baukorpern) vorhanden ? festgesetzt?
1 Ja. Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB,. Die tiberbaubare Grundstiicksflache stellt ein |Es besteht kein Ja. Das gesamte Gebiet wird in den
im GroBteil des Gebiets besteht die schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des |Bebauungsplan. Geltungssbereich der Satzung aufgenommen.
Zwischen HauptstraRe, Ringstrale (Ost), Meisenweg, Falkenweg, Wohnqualtiat durch groRere Abstdande vor Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO. Im westlichen Bereich, in dem die
Wiedmannstrale (Ost) und FI.Nr. 2496, allem in Nord-Sud-Richtung. Wohnqualitat teilweise bereits nicht mehr
(ohne FI.Nr. 2497 und 2498, da AuRenbereich) Im westlichen Bereich ist die Wohnqualtiat vorhanden ist, soll die Wohnqualtiat wieder
bereits teilweise nicht mehr vorhanden. verbessert werden.
Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig
die Wohnnutzung.
2 Ja, die Wohnqualitat ist zu bejahen. Es Nein. Zwar setzt der Bebauungsplan Baufenster fest, diese sind jedoch immer bis 3 m Nein, folglich ist keine Ja. Die Wohnqualitat ist vorhanden und nicht
bestehen groRere Abstande vor allem in Nord- |Abstand zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Das Baufenster soll den Bauwerbern zusatzliche Anderung des  |weiter geschiitzt.
Bebauungsplan WA Ostlich der RingstraRe Sud-Richtung. Auch sind viele Gebdude sehr moglichst viel Flexibilitat bezlglich des Standorts des Gebaudes bieten, aber die Bebauungsplans
zentral im Grundstick plaziert. Mindestabstande von 3 m zur Grundstiicksgrenze sicherstellen. erforderlich.
Die Abstande werden folglich im wesentlichen durch die Abstandsflachen definiert.
3 Im Wesentlichen ist die entsprechende In dem sehr alten Bebauungsplan BachstraRe wurden fiir neue Grundstlicke, die Nein. Der Bebauungsplan [Ja. Eine Aufnahme des Gebiets in den

Bebauungsplan BachstraRe

Wohnqualitdt durch Einhaltung der Abstande
vorhanden. Ausgenommen hiervon ist ein
Teilbereich am stidwestlichen Rand.

Baufenster sehr genau definiert. Hier waren folglich durch die Baugrenzen die
Gebdudeabstdnde ausreichend definiert. Jedoch wurde damals fiir bestehende
Gebdude keine Baufenster festgesetzt. Dass hier nicht wieder Gebaude errichtet
werden diirfen, konnte nicht Planungswille der Gemeinde sein. Es ist nicht
auszuschliefen, dass die Genehmigungsbehorde bzw. ein Gericht zur Entscheidung
kommt, dass grundsatzlich Baurecht besteht. Da die Baufenster aber nicht festgelegt
wurden, war die genaue Definition der Lage der Baukorper nicht Planungswille der
Gemeinde. Folglich bestlinde ein Baurecht ohne festgesetzte Baugrenzen. Auch bei
vielen Anderungen ist fraglich, ob hier ein Baufenster iberhaupt festgesetzt wurde.
Damit ist flir einen GrofRteil des Gebiets kein Baufenster festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt fiir das WA Gebiet einen Mindestabstand von 4 m fest. Da
bei Bestandsgebauden teilweise die Bauweise E++D festgesetzt ist, hierfiir aber kein
Regelbeispiel besteht, ist fraglich, ob die Traufhéhe, die Dachform sowie die Zahl der
Vollgeschosse bei bestimmten Grundstiicken tiberhaupt festgesetzt ist. Ohne eine
Festsetzung der Traufhohe und die Zahl Vollgeschosse, ist nicht sichergestellt, dass 4 m
als Mindestabstand die fiir die oben beschriebene Wohnqualitat erforderlichen
Abstédnde sicherstellen.

Die notwendigen Abstande sind folglich nicht durch andere Faktoren als die gesetzliche
Abstandsflache bestimmt.

Damit sind die Abstdnde nicht durch andere Faktoren definiert.

enthalt lediglich einen
Hinweis auf die Bayerische
Bauordnung. Eine
Anderung des
Bebauungsplans ist damit
nicht notwendig.

Geltungsbereich der Abstandsflachensatzung
ist erforderlich, weil die beschriebene
Wohnqualitdt vorhanden ist und nicht durch
andere Faktoren sichergestellt wird. Zwar ist
die Wohnqualitat in einem Teilbereich am
sidwestlichen Rand nicht mehr gegeben,
jedoch soll dieser Bereich ebenfalls in den
Geltungsbereich aufgenommen werden, um
die Wohnqualitat dort zu verbessern und
Konfliktpotenzial zu minimieren. Auch wenn
bei einzelnen Parzellen die Abstidnde durch
andere Festsetzungen (Baufenster)
ausreichend gesichert waren, entsteht diesen
Parzellen kein Nachteil durch Aufnahme in den
Geltungsbereich, weil soweit Baufenster
festgelegt sind, diese so eng gezogen wurden,
dass die Regelung der Abstandsflachensatzung
die Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht weiter
eingschrankt.




Bebauungsplan Feldweg

Die Grundstiicke sind teilweise sehr klein.
Zumindest im WA 1 besteht jedoch eine, fiir
diese GrundstiicksgroRe, aufgelockerte
Bebauung. Die Abstdnde zwischen den
Hauptbaukdérpern betragt zwischen 9 und 13
Metern.

Die Baufenster sind im WA 1 und WA 3 gro3zuigiger festgelegt. Somit kdnnten von der
Grundflache gréRere Gebdude entstehen. Zwischen den Baufenstern sind teilweise nur
Abstdnde von 6 Metern vorhanden. Das entspricht lediglich dem Mindestabstand.

Nein. Es ist folglich auch
keine Anderung des
Bebauungsplans
erforderlich.

Auch wenn die Bebauung des Gebiets auf den
ersten Blick sehr dicht wirkt, besteht fir die
geringe Grofe der Grundstiicke zumindest in
Teilbereichen eine aufgelockerte Bebauung.
Woiirde der Bereich nicht in die Satzung
aufgenommen, so wiirde diese, durch die
geringe GrundstlicksgroRen, bedingte dichter
wirkende Bebauung noch weiter verdichtet.
Mit Aufnahme in die Satzung soll zumindest
diese "geringere" Auflockerung (Wohnqualitat)
erhalten bleiben. AuBerdem wiirde die
Nichtaufnahme zu starken Konflikten mit den
direkten Anliegern des Gebiets fiihren.

FI.Nr. 2330

Ja.

Nein.

Es besteht kein
Bebauungsplan.

Das Grundstuck liegt im AuBenbereich . Eine
weitere Bebauung ist deshalb grundsatlich
erschwert. Da 6stlich und westlich im
Flachennutzungsplan Ausgleichsflachen
festgesetzt sind, wird hier eine Wohnqualitat
nie beeintrachtigt sein.

Auch wenn mittig im Gebiet und stidlich Nein. Es sind keine Baugrenzen festgesetzt. Die GRZ allein definiert zwar die Freiflache, |Nein. Ja.
verstreut Bereiche mit relativ dichter Bebauung|aber die Abstédnde zwischen den Gebauden nicht. Zwar gibt es einen kleinen Teilbereich, bei dem
Bebauungsplan Ortskern SW bestehen, ist fiir den GroRteil des Gebiets die die Wohnqualtiat nicht mehr bejaht werden
oben beschriebene schiitzenswerte kann, jedoch sollte dieser Bereich zur
Wohnqualtitat zu bejahen. Verbesserung der Wohnqualitat und zur
In einem kleinen Teilbereich im Norden, kann Konfliktvermeidung aufgenommen werden.
die Wohnqualitat nicht mehr erkannt werden.
Innenbereichssatzung JahnstralRe -Dammweg Nein. Ja. Die Baugrenzen sind sehr klar definiert. Die maximale Wandhohe ist ebenfalls Nein. Nein. Die beschriebene Wohnqualitat besteht

festgeschrieben.

nicht. Da die Baufenster sehr klar definiert
sind, genauso wie die Traufhohen und die
Dachneigung ist nicht mit Konflikten mit den
angrenzenden Grundstiicken zu rechnen.
Diese sind auBerdem alle durch eine Stralle
vom Gebiet getrennt.

BG Tegernheim SW-|

Ja, das Entstehen einer schiitzenswerten
Wohnqualitat wird, mit Ausnahme der
Baugebietsteilfliche WA3, angenommen. Das
Bebauungskonzept, welches auf den
MalRgaben der alten BayBO beruht, lasst dies
vermuten.

Nein, da die Baufenster Gber mehrere Grundstiicke gelegt sind und jeweils nur den
Mindestabstand zur Stral3e einhalten.

Nein.Der Bebauungsplan
enthélt lediglich einen
Verweis auf die Bayerische
Bauordnung. Eine
Anderung des
Bebauungsplans ist damit
nicht notwendig

Da mit Ausnahme des WA 3 durch Festsetzung
der ehemaligen gesetzlichen Abstandsflachen
von einer Entstehung der Wohnqualitat
auszugehen ist, soll das nordliche Gebiet in
den Geltungsbereich des Satzung
aufgenommen werden.

Bebauungsplan Obere Felder

Ja.

Die Baugrenzen sind groRtenteils sehr genau definiert und stellen daher die Abstéande
sicher.

Ja.

Nein. Die Wohnqualitat ist aber bereits durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans
geschutzt.




Bebauungsplan an der HochstralRe 10 Ja. Ja. Die Baufenster sind klar definiert. Auch die Traufhéhe und die Dachneigung ist Nein. Zwar besteht eine schiitzenswerte
eindeutig festgelegt. Wohnqualitat, jedoch ist eine Einschrankung
der Wohnqualitat aufgrund der Kombination
aus festgesetztem Baufenster, Trauhdhe und
Dachneigung nicht méglich, die Aufnahme in
die Satzung folglich nicht erforderlich.
Bebauungsplan Mittelweg- HochstralRe 11 Fraglich. Es sind zwar Baufenster festgesetzt. Diese sind jedoch sehr groRzligig. Nein. Es ist fraglich, ob die Wohnqualitat hier noch
bejaht werden kann. Das Gebiet soll jedoch
aufgenommen werden, um die Wohnqualitat
dort langfristig zu verbessern und
Konfliktpotenzial zu verringern.
12 Ja. Grundsatzlich wirkt das Gebiet aufgelockert. [Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB,. Die iberbaubare Grundstticksflache stellt ein | - Ja. GroRtenteils ist die Wohnqualitat
Es gibt teilweise groRe Grinflachenanteile schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des vorhanden. Es gibt zwar kleinere Teilbereiche,
Gebiet zwischen ThomastraRe, HauptstraBe und dem Geltungsbereich des (siehe Luftbild). Die Abstdnde zwischen den Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO. in denen die Abstdnde geringer sind, diese sind
einfachen Bebauungsplans" zwischen RingstralRe-Fuchsengang-Mittelweg Hauptgeb&duden betragen in vielen Fallen 9 - 10 jedoch ebenfalls aufzunehmen, um die
und Direrweg", dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "An der m. Wohnqualitat dort zu verbessern und
HochstraRe", der FI.Nr. 867/3 und 933/2 Konfliktpotenzial zu verringern.
Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang Da im Bereich auch einige freie Grundstiicke
der HauptstraBe ein Mischgebiet, jedoch bzw. groRere Freiflichen bestehen, ist die
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig Aufnahme in den Geltungsbereich
die Wohnnutzung. erforderlich.
13 Im ganzen Gebiet besteht grundsatzlich eine Zwar gilt im Gebiet der einfache Bebauungsplan im Bereich zwischen HauptstraRe, Nein. Es ist folglich auch Ja, zwar gibt es einen kleinen Teilbereich, mit

Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans zwischen Ringstr. -
Fuchsengang - Mittelweg und Direrweg

aufgelockerte Bebauung mit teilweise groRen
Griunflachen. Zwar besteht im Zentrum eine
dichtere Bebauung, jedoch ist auch hier
aufgrund der eingehaltenen Abstande in Nord-
Sud-Richtung eine schiitzenswerte
Wohnqualitdt vorhanden.

Im Stidwesten besteht ein kleiner Teilbereich,
bei dem die Wohnqualitat nicht bejaht werden
kann.

Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig
die Wohnnutzung.

RingstralRe, Fuchsengang, Mittelweg und Diirerweg, jedoch legt dieser keine Baufester
fest. Allein die Festsetzung zur Grundflachenzahl reicht nicht aus, um ausreichend
Abstande zwischen den Baukorpern zu gewahrleisten. Eine eigene
Abstandsflachenregelung wird nicht getroffen.

keine Anderung des
Bebauungsplans
erforderlich.

relativ dichter Bebauung. Auch dieser soll
jedoch zur Verbesserung der Wohnqualitat
und zur Verringerung des Konfliktpotenzials
mit aufgenommen werden. Gerade da einige
Grundstiicke tiber groBe unbebaute
Griindstiicksbereiche verfligen, ist eine
Aufnahme in den Geltungsbebereich der
Satzung erforderlich.




14 Ja, zwar besteht eine dichtere Bebauung, Ja. Das Baufenster ist in der Breite sehr eng, in der Lange jedoch sehr groRziigig tiber Ja. Nein. Die Abstédnde der Gebaude sind durch
jedoch ist auch hier aufgrund der mehrere Grundstiicke festgelegt. Aufgrund der festgesetzten Firstirichtung in Ost-West- andere Festsetzungen definiert.
Bebauungsplan Mittelweg - Direrweg eingehaltenen Abstdnde in Nord-Suid-Richtung [Richtung und der festgesetzen maximalen Giebelbreite von 11 Metern ist eine
eine schitzenswerte Wohnqualitat vorhanden. [Verlangerung der Baukorper jedoch ausgeschlossen.
15 Ja, es besteht eine aufgelockerte Struktur mit  |Nein. Es ist keine Baugrenze festgelegt. Auch die anderen Festsetzungen kdnnen die Nein. Es ist folglich auch Da im GroRteil des Gebiets die schiitzenswerte
grolRen privaten Grinflachen und groReren notwendigen Abstande nicht gewahrleisten. keine Anderung des Wohnqualtitdt besteht und diese durch keine
Bebauuungsplan Zwischen Hauptstr. u. Ringstralle Abstdnden zwischen den Gebduden im GroRteil Bebauungsplans anderen Vorschriften geschitzt wird, ist die
(ohne FI.Nr. 118/2, FI.Nr. 187/2, FI.Nr. 123/1 und FI.Nr. 124/2-4) des Gebiets. Im westlichen Randbereich, im sud; erforderlich. Aufnahme des Gebiets in den Geltungsbereich
Ostlichen Teil und in einem Streifen mittig des der Satzung erforderlich. Zwar ist in einigen
Bereichs ist diese schitzenswerte Teilbereichen die beschriebene Wohnqualitat
Wohnqualitat jedoch nicht mehr vorhanden. nicht mehr vorhanden, jedoch soll in diesen
Bereichen die Wohnqualitat verbessert
Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang werden. AuBerdem soll durch die
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch Herausnahme kleiner Gebiete innerhalb eines
Uberweigt bei diesem Mischgebiet die grolRen Bereichs kein Konpfliktpotenzial
Wohnnutzung. geschaffen werden.
FI.Nr. 118/2, FI.Nr. 187/2, FI.Nr. 123/1 und FI.Nr. 124/2-4 - Nein. Die Flache ist derzeit nicht bebaut. Nein. Nein. Nein.
Gebiet des Bebauungsplans Zentralsportanlage ohne Sondergebiet 16 - Ja. Im Bereich der 1. Anderung sind die seitlichen Grenzabstiande durch die festgesetzte | - Die bestehenden Abstdnde, unabhangig
Zentralsportanlage und Sondergebiet Schule (hier keine Wohnqualitat) Situierung der Garagen/Stelpldtze geschtzt. Ein ndheres Heranrlicken als bisher ist hier davon, ob diese den Anforderungen der
nicht moglich. Die Absténde in Nord-Siid-Richtung sind durch die Baugrenzen schitzenswerten Wohnqualitat entsprechen,
sichergestellt. Auch im stidwestlichen Teil sind durch die Baufenster Mindestabstande sind durch die Festsetzungen des
von 8-9 Metern einzuhalten. Im Bereich der 8. Anderung sind die Baugrenzen derart Bebauungsplans gesichert. Eine Aufnahme des
detailliert festgesetzt, dass ein Zusammenriicken der Gebdude nicht moglich ist. Gebiets in die Satzung ist daher nicht
Auch im Bereich der 5.Anderung sind die Baugrenzen derart festgelegt, dass die erforderlich.
Baukorper mindestens 6 m Abstand zur slidlichen Grundstiicksgrenze einhalten.
17 Im nordlichen Teilbereich des Gebiets besteht [Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB. Die Uberbaubare Grundstiicksflache stellt ein | - Da im GroRteil des Gebiets die Wohnqualitat
die schutzenswerte Wohnqualitat. Auch bei schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des besteht und durch keine anderen Faktoren
Gebiet zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans den Gebduden westlich der Tegernheimer Einfugens fiihrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO. geschitzt wird, ist die Aufnahme in den
Zentralsportanlage, dem des Bebauungsplans TannenstralRe-Tgh. KellerstraRe ist diese zu bejahen, da fiir Geltungsbereich der Satzung erforderlich.
Kellerstrale, der BayerwaldstraRe und der HauptstralRe (Staatsstrale) Doppelhausgrundstiicke groRe Gartenflachen Zwar besteht diese Wohnqualitat im
bestehen (allein im rickwartigen Bereich 450 m stidostlichen Bereich nicht mehr, jedoch soll
2) und die seitlichen Geb3dudeabstinde hier die Wohnqualitat auf Dauer verbessert
zwischen 10-13 Meter betragen. bzw. zumindest nicht noch weiter
Im stiddstlichen Bereich hingegen kann die verschlechtert werden. Die dichte Bebauung
schiitzenswerte Wohnqualitat nicht mehr entstand unter Einhaltung der alten
festgestellt werden. Abstandsflachen. Bei Anwendung der neuen
Abstandsflachenregelung wére eine weitere
Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang Verdichtung und damit eine weitere
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch Verschlechterung der Wohnqualitat moglich.
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig
die Wohnnutzung.
Bebauungsplan TannenstralRe-Tgh. Kellerstrale 18 Es ist fraglich, ob die schiitzenswerte Der Bebauungsplan kann aufgrund der festgesetzten Baufenster eine gewisse Nein. Die Wohnqualitat ist durch die Festsetzungen

Wohnqualitat bejaht werden kann.

Wohnqualitat sichern.

des Bebauungsplans abgesichert. Damit ist
eine Aufnahme in die Satzung nicht
erforderlich.




19 Im Gebiet liegt die schitzenswerte Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB,. Die Uberbaubare Grundstiicksflache stellt ein | - Da im GroRteil des Gebiets die schiitzenswerte
Wohnqualitat grundsatzlich vor. schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des Wohnqualtitdt besteht und diese durch keine
Gebiet nordlich der HauptstraBe zwischen BayerwaldstralRe und Im stidostlichen Bereich gibt es jedoch einen Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO. anderen Vorschriften geschiitzt wird, ist die
WeinbergstraBe und dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Jurastrale Teilbereich, fiir den die Wohnqualitat nicht Aufnahme des Gebiets in den Geltungsbereich
mehr bejaht werden kann. der Satzung erforderlich. Zwar besteht die
Wohnqualitat im stidostlichen Teilbereich
Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang bereits nicht mehr, jedoch soll die
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch Wohnqualitat hier auf Dauer verbessert und
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig nicht weiter verschlechtert werden. Zumal im
die Wohnnutzung. Gebiet noch einzelne Bauliicken und gerade im
sudlichen Bereich dltere Gebdude bestehen.
AuBerdem wiirde eine Abtrennung des
Bereichs groRRes Konfliktpotenzial schaffen.
Geltungsbereich des Bebauungsplans Jurastralle 20 Die Baufenster sind zwar groBer, aber grundsatzlich genau definiert. Im Zusammenspiel [Nein Nein.
mit den Festsetzungen der Traufhohe und der Dachneigung, kénnen die dort Die Bebauung ist durch die Festsetzungen des
vorhandenen sowieso bereits geringeren Abstdnde nicht extrem unterschritten werden. Bebauungsplans derart festgelegt, dass trotz
Zwar ist das Baufenster fiir die Gebaude ProllerstraBe 1-19 (iber alle Grundsttlicke neuer Abstandsflachen keine extrem dichtere
gezogen, jedoch ist aufgrund der festgesetzten Lage der Garagen der Abstand zwischen Bebauung moglich ist. Es ist auch kein
den Hauptgebauden sichergestellt. Konfliktpotenzial mit den Angrenzern gegeben,
weil ein Gebaude bereits jetzt die Baugrenzen,
zumindest an einzelnen Seiten hatten
ausnutzen konnen. Die Gebdude kénnen
folglich nicht naher riicken, als bisher auch.
21 Ja. Es sind Giberdurchschnittlich groRe Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB. Die lGiberbaubare Grundstlicksflache stellt ein - Ja
Grundstticke vorhanden mit viel schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des
Gebiet zwischen Ostliche Bohmerwaldstrae und Weinbergstralle Grinflachenanteil und groBeren Abstdanden Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO.
zwischen den Gebauden.
Bebauungsplan Ostliche B6hmerwaldstraRe- HauptstraRe 22 Ja. Ja. Im maRgeblichen Bebauungsplan (1. Anderung) sind die Baugrenzen sehr genau Ja. Nein, da die Wohnqualitat durch die

definiert. Sie stellen groRere Abstande als die Mindestabstédnde nach der neuen
Abstandsflachenregelung sicher. Zwar sind bei den Parzellen 47 und 48 extrem grof3e
Baufenster vorhanden, jedoch verbleibt weiterhin ein Mindestabstand von 4,5 m sowie
ausreichende Griinflache. Die Baukorper sind durch die Festsetzungen Traufhdhe,
Dachneigung, Zahl der Vollgeschosse ausreichend definiert.

Festsetzungen des Bebauungsplans
sichergestellt wird.




Gebiet zwischen HauptstraRe und Geltungsbereich des Bebauungsplans
Ostliche BohmerwaldstraRe - HauptstraRe

23

Im GroRteil des Gebiets ist die schiitzenswerte
Wohnqualitat vorhanden. Lediglich im
Ostlichen Teilbereich (25 %) besteht eine
dichtere Bebauung.

Zwar besteht laut Flachennutzungsplan entlang
der HauptstraRe ein Mischgebiet, jedoch
Uberweigt bei diesem Mischgebiet eindeutig
die Wohnnutzung.

Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB,. Die Uberbaubare Grundstiicksflache stellt ein
schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des
Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO.

Der GroRteil des Gebiets (westlicher Teil) muss
aufgenommen werden, weil hier die
beschriebene Wohnqualitat besteht. Der
ostliche Teil mit nur sieben Grundstiicken
sollte ebenfalls aufgenommen werden. Zwar
besteht hier die beschriebene Wohnqualitat
nur teilweise, jedoch wiirde die
Nichtaufnahme von nur sieben Grundstiicken
eines Gebiets zu einer missverstdandlichen
Ungleichbehandlung und damit zu Konflikten
mit dem Eigentiimern der westlichen
Grundstiicke fuhren. Des Weiteren ist FL.Nr.
2878 ca. 1000 m 2 groR. Hier kdnnte ein
massiver Baukorper entstehen, der die bereits
geringere Wohnqualitat der Angrenzer weiter
einschrankt. Letztlich soll die Wohnqualitat in
diesen Bereichen verbessert werden.

Ersichtlich auf Plan

Ja. Es handelt sich um groRe Grundstiicke mit

Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB,. Die Uiberbaubare Grundstiicksflache stellt ein

Ja. Zwar gilt dann fur zwei einzelne

Nr. 22 groRen Abstanden zu den Grundstiicksgrenzen. |schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des Grundstiicke am Rande eines groRen Gebeits
FI.Nr. 2944/2 und FI.Nr. 2951/7 Einflgens fuhrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO. die Satzung und fiir das restliche Gebiet die
gesetzliche Abstandflache, jedoch sind im
restlichen Gebiet (Nr. 22) die Abstande durch
die Baugrenzen gesichert.Im Ergebnis fihrt die
Aufnahme folglich nicht zu einer
Ungleichbehandlung.
Bebauungsplan Hartgraben 25 - Die Baugrenzen sind im Bebauungsplan derart genau festgesetzt, dass ein Nein
ausreichender Abstand zwischen den Gebauden und die Erhaltung von Grinflachen
sichergestellt ist.
26 Die Wohnqualitat in diesem Bereich wird stark [Nein. In diesem Bereich gilt § 34 BauGB. Die tiberbaubare Grundstiicksflache stellt ein | - Ja. Die bestehende Wohnqualitdt ist ansonsten
durch das ehem. Abstandsflachenrecht schwaches Kriterium dar, welches nur bei extremer Uberschreitung zur Versagung des nicht geschiitzt.
Gebiet am Mittelberg 1-8 beeinflusst. Die Qualitdt der Freirdume wird Einflgens fihrt. Ansosten gilt die gesetztliche Abstandsflache nach BayBO.
durch die eingehaltenen Abstande definiert.
Die Wohnqualitat ist zu bejahen.
Hartgraben-Mittelberg 27 Ja. Die Baugrenzen sind im Bebauungsplan bzw. den Anderungen derart genau festgesetzt, [Nein. Nein.
dass ein ausreichender Abstand zwischen den Geb&duden und die Erhaltung von
Griinflachen sichergestellt ist.
Am Mittelberg 28 Ja. Trotz der zweiten Baureihe besteht auf den |Ja. Die Baugrenzen sorgen fiir ausreichend Abstand zwischen den Gebduden. Zusatzlich |Nein. Nein.
Grundstiicken eine aufgelockerte Bebauung ist mit 0,26 eine extrem geringe GRZ festgesetzt. Der Bebauungsplan wird als folglich
mit viel Griinflachen und groRer Abstand ausreichend erachtet, um die Wohnqualitat zu sichern.
zwischen den Gebauden.
Gebiet FI.Nr. 410 bis 410/3 Gemarkung Tegernheim 29 Nein. Nein. Beide Grundstticke liegen im AuBenbereich. Die Abstandsflachen richten sich rein | - Nein. Zum einen besteht keine besondere
nach der gesetzlichen Regelung. Wohnqualitdt. Zum anderen sind die
Grundstuicke durch StraBen bzw. zwischen den
Geb&uden 43a und 45 durch eine 2,5 m breite
offentliche Flache getrennt. Zu den
Nachbargebieten kann kein extrem nahes
Heranriicken erfolgen.
30 Ja. Nein. - Ja.
Gebiet 3552/1-3552/3 und 3552/5, Bebaubare Teilfliche der FI.Nr. 3556
Bebauungsplan Am Hang WeinbergstraRe 31 Ja Ja. Im Bebauungsplan, sowie allen zugehdrigen Anderungen sind die Baugrenzen sehr Nein.

detailiert festgesetzt und sichern die Wohnqualitat.




FI.Nr. 3485/14

32

Das Grundstiick selbst ist sehr dicht bebaut. Die
Wohnqualitat auf dem Grundstiick allein ist
folglich nicht zu bejahen.

Nein.

Nein. Eine dichtere Bebauung,als die derzeit
Bestehende, ist auf dem Grundsttick auch mit
den neuen Abstandsflachenregelungen nicht
moglich.

Bereich sudlich der WeinbergstralRe

34

Ja.

Nein.

Ja.

Gebiet WeinbergstraRe 119-127

35

Ja.

Nein.

Nein. Das Gebiet grenzt an zwei Seiten direkt
an das Gemeindegebiet der Nachbargemeinde
Donaustauf an. Auch baulich ist das Gebiet
mehr mit der Gemeinde Donaustauf
verbunden als mit der Tegernheimer
Bebauung. Da in Donaustauf und damit auf
den Nachbargrundstiicken das neue
gesetzliche Abstandsflachenrecht gilt, soll auch
fur diesen Bereich das gesetzliche
Abstandsflachenrecht gelten.

Bebauungsplan Am Tegernheimer Keller

36

Ja.

Ja. Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen sehr detailiert festgesetzt und sichern die
Wohnqualitat.

Nein.

Nein.

Gebiet nordlich des Bebauungsplans Am Tegernheimer Keller

37

Ja.

Nein.

Ja.

Gebiet stdlich des Bebauungsplans Am Tegernheimer Keller

38

Ja. Im sudlichen Bereich besteht durch das
ehemalige Golfhotel eine massivere Bebauung.

Nein.

Ja. Zwar besteht im stidlichen Bereich eine
massivere Bebauung, jedoch wiirde die
Herausnahme dieser Grundstticke die
Wohnqualitat der anderen Gebdude im Gebiet
verschlechtern und Konflikte auslosen.

Bebauung zur hohen Linie

39

Ja.

Ja. Es handelt sich hier um eine kleinteilige Einzelbebauung im AuRenbereich. Diese
Bebauung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll und soll zukiinftig nicht erganzt
werden. Durch die bestehenden Grundstiicke zwischen der Bebauung ist eine
Beeintrachtigung der Wohnqualitat der Einzelbauten nicht moglich.

Nein.




