Bebauungsplan “Mittelweg“ , Flur Nr. 840“

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und des Art. 91 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst die Gemeinde
Tegernheim folgende

Satzung
Schriftliche Festsetzungen

§ 1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Die Planzeichnung vom 08.12.2003, in der Fassung von 30.03.2004 ist Bestandteil dieser
Satzung.

§ 2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
08.12.2003 festgesetzt.

§ 3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Das Plangebiet wird nach Maflgabe der Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

§ 4 MaR der baulichen Nutzung

Soweit sich aus der Festlegung der lberbaubaren Flache und der hochstzuldssigen Ge-
schof3zahl in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, wird die in der Planzeich-
nung ausgewiesene Grundfldchen- (GRZ) bzw. Geschof¥flachenzahl (GFZ) als Hochstgren-
ze festgesetzt.

§ 5 Bauweise

Gemal den Eintragungen in der Planzeichnung ist fiir das Baugebiet offene Bauweise fest-
gesetzt.

§ 6 Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firstrichtung des Hauptgebaudes ist fir das Baufeld |
zwingend, fur das Baufeld Il eine Empfehlung. Die Gebaudeseiten sind parallel bzw. recht-
winklig zu der in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtung zu erstellen.

§ 7 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen
i.S. des § 23 Abs. 5 BauNVO unzulassig, mit Ausnahme von Nebenanlagen i.S. des § 14
Abs.2 Bau NVO. Gewachs- und Gartengeratehduser, sowie Pergolen sind auf den nicht-
Uberbaubaren Grundsticksflachen ausnahmsweise zulassig.



§ 8 Abweichungen von den Abstandsflachen

Abstandsflachen diirfen abweichend von Art. 6 BayBO nach Art. 7 Abs. 1 festgelegt werden.
Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO findet keine Anwendung.

§ 9 Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

(1) Stellplatze, oberirdische Garagen bzw. Carports und deren Zufahrten sind nach der
Mallgabe der Plandarstellung anzuordnen. Je Doppelhaushélfte bzw. Einfamilienhaus
sind 2 Stellplatze herzustellen. Bei Mehrfamilienhduser sind fur jede Wohneinheit 1,5
Stellplatze herzustellen.

(2) Garagen kénnen mit Flachdach und umlaufender Attika ausgebildet werden. Die Attika
darf eine maximale Héhe von 0,5 m ab OKRD nicht tberschreiten. Die Aufstellung von
Fertiggaragen ist zuldssig. Das Ausbilden von Dachterrassen auf Grenzgaragen ist un-
zulassig.

(3) Garagenzufahrten und Stellplatze durfen nur mit offenfugigem Pflaster oder sonstigem
wasserundurchlassigen Material ausgefiihrt werden.

(4) Die Zufahrten vom Mittelweg zu den Garagen der Parzellen 6-7/8-9/10-11 missen so
gestaltet werden, dass sicher gestellt ist, dass keine Gefahrdung der Hausbesu-
cher/Bewohner beim betreten und verlassen der Gebaude durch die Zufahrtssituation der
Garagen entsteht. Dies kann auf zwei Arten geltst werden.

a) Hauszugang der Parzellen 7/9/11 von Suden
b) Falls der Hauszugang von Osten erfolgt, muR zwischen Gebaude und Zufahrt ein Si-
cherheitsabstand von mind. 1,25 m eingehalten werden

§ 10 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, an den AuRenwinden beschrankt auf die
ErdgescholRzonen, zuldssig. Sie diurfen eine Gesamtflache von je 1 m? der Fassadenfla-
che nicht Uberschreiten.

(2) An strallenseitigen Einfriedungen darf die Ansichtsflache der Werbeanlagen 0,25 m? je
Grundstuck nicht Gberschreiten.

(3) Leuchtreklamen sind unzulassig.

§ 11 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Hauptgebaude
Die Hauptgeb&ude sind hinsichtlich Grundflache, GeschoRflédche, GeschoRzahl und Aus-
dehnung geméaf den Vorgaben der Planzeichnung zu erstellen. Die dazu angegebenen
Werte gelten als Maximalwerte.
Anbauten und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie sich in die Gesamtform des Hauptge-
b&udes einordnen und sich dem Gebdude unterordnen. Sie dirfen héchstens % der Lan-
ge bzw. der Breite des Hauptgebaudes einnehmen.

(2) Déacher
Die Dacher sind entsprechend der in der Planzeichnung eingetragenen Firstrichtung und
Dachneigung als Satteldacher auszufihren. Bei Doppelhduser hat sich der Nachbauende



an die Dachneigung des Vorbauenden anzuschlieRen.

Als Dachdeckungsmaterial sind naturrote oder schwarze Dachziegel bzw. Betondach-
steine zu verwenden.

Bei Hauptgeb&uden sind Dachiiberstande zuldssig. Am Ortgang bis 0,20 m und an der
Traufe bis 0,30 m. Nordseitig bis max. 1,00 m. Bei Doppelh&usern hat sich der Nachbau-
ende an die Dachiiberstédnde des Vorbauenden anzuschlieRen.

(3) Dachaufbauten und sonstige Dachelemente
Zwerchgiebel und Dachgauben sind zuldssig, wenn sie 1/3 der Ansichtsbreite nicht tiber-
schreiten. Sie sind als Satteldach-, Tonnendach- oder Schleppgauben auszufiihren. Bei
Grenzbebauungen mussen Zwerchgiebel und Dachgauben einen Mindestabstand von
1,25m zur Grundstlicksgrenze einhalten.

(4) AuBenwande
Bei Massivbauten sind die AuRenwénde als geputzte und gestrichene Wandflachen her-
zustellen.
Holzverschalungen, Faschen und Putzabsetzungen sind zulassig.
Grelle Fassadentdne und Ornamentputze sind unzuléssig.
Die Doppelhduser sind bezuglich ihrer Gestaltung einheitlich auszufiihren.
Die Fensterformate bei Doppelhdusern missen aufeinander abgestimmt werden.

Kniestock und Wandhohe:
Baufeld I: maximale Wandhdhe 6,50 m (OK Gelande bis UK Dach)
Baufeld II: Kniestock bis 1,00 m (OK Rohdecke bis UK Dach).

Die H6he des Sockelabsatzes darf 50 cm Uber Gelédnde nicht iberschreiten.

§ 12 Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,0 m.

Die Einfriedungen sind ohne Sockel als Holzlattenzaun oder Maschendrahtgitterzaun aus-
zufuhren.

Flachige Einfriedungen wie Mauern oder Sichtschutzplatten sind unzuléssig. Im Bereich von
Terrassen durfen bei Doppelhdusern Sichtschutzplatten angebracht werden.

Einfriedungen sind in geeigneter Weise mit Laubhecken 0.4. zu hinterpflanzen.

Die nachbarrechtlichen Belange bleiben davon unberhrt.

Im Bereich der nérdlichen ErschlieRungsstrale ist die Baulinie fiir mogliche Einfriedungen zu
beachten.

§ 13 Griinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhal-
ten. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung von notwendigen Zufahrten und
Zugéangen sowie flur Terrassen zuldssig. GemaR den Festsetzungen der Planzeichnung sind
in den Garten Laubbdume oder Obstgeholze (3 x v., Stammumfang 14-16 cm) anzupflanzen.

Von den im Plan vorgesehenen Pflanzstandorten kann abgewichen werden, wenn der erfor-
derliche Grenzabstand eingehalten wird.



§ 14 Abfallbeseitigung

Mulltonnen sind im Hauptbaukdrper, in einem eingangsseitigen Anbau oder im Nebenge-
baude zu integrieren (z.B. Garagen). Fir die Mullabfuhr sind die Milltonnen der Parzellen
1-5 an den im Bebauungsplan vorgesehenen Abstellplatz an der Einmindung der Erschlie-
Bungsstralle in die HochstraRe abzustellen, die Parzellen 6-11 im Einfahrtsbereich zu den
Grundstiicken am Mittelweg.

§ 15 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt in Kraft mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses sowie der ortstiblichen Bekanntmachung derjenigen Stelle, bei welcher der Plan
wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht und Auskunft bereitgehalten wird.

Hinweise:

1. Fur das Wohngebiet “Am Mittelweg" steht ein Kinderspielplatz in der naheren
Umgebung, in der Lutherstral3e zur Verfigung.

2. Im Baugebiet ist mit Grundwasserstéanden im Bereich der Kellergeschosse zu
rechnen. Die Gemeinde empfiehlt daher geeignete Vorkehrungen gegen Nasse-
schaden.

3. Bei kunftigen Bauarbeiten im Baugebiet “Am Mittelweg" kénnen archaologische
Bodenfunde auftreten. Nach dem Denkmalschutzgesetz genieRen solche kultur-
geschichtliche Zeugnisse rechtlichen Schutz; ihre Auffindung ist deshalb unver-
zuglich dem Bayer. Landratsamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

4. Es wird auf die hohen Grundwasserstande hingewiesen. Die Gemeinde empfiehlt
deshalb Baugrunduntersuchungen durchzuftihren.

5. Aus Gruinden der Nachhaltigkeit wird empfohlen Regenwasserzisternen zur Nutzung von
Niederschlagswasser vorzusehen.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Tegernheim, den.....................

GEMEINDE TEGERNHEIM

Blrgermeister
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1. ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Die Gemeinde Tegernheim beabsichtigt zur Deckung des Wohnbedarfs in
Tegernheim, Mittelweg, sechs neue Bauflachen auszuweisen und hat am 08.05.2003
hierfir die Aufstellung des Bebauungsplanes “Am Mittelweg- HochstraRe*
beschlossen. Das Planungsgebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Der Bebauungsplan wurde aus dem
Flachennutzungsplan §8 Abs. 2 BauBG entwickelt.

2. LAGE UND GROSSE DES BAUGEBIETES

Das Baugebiet befindet sich im silid-westlichen Bereich von Tegernheim. Das
Planungsgebiet umfallt die Flur-Nr. 840. Die Gesamtfliche betragt ca. 3.241 m2
Hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes gibt es auBer der bestehenden
Bebauung keine landschaftsbildpragenden Elemente.

3. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich von Tegernheim und wurde bisher
landwirtschaftlich genutzt.
Das Hohenniveau bewegt sich in einer Héhe von ca. 331,5 m G.NN.

4. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Es ist eine Bebauung mit zwei Doppelhdusern in Il + D, drei Doppelhausern in 1l und
ein Mehrfamilienhaus mit drei Parteien vorgesehen. Statt den Doppelhdusern und
dem Mehrfamilienhaus kdnnen alternativ auch Einfamilienh&user errichtet werden.

5. ERSCHLIESSUNG; VER- UND ENTSORGUNG

Das Baugebiet wird Uber die Hochstrae und Uber den Mittelweg verkehrstechnisch
erschlossen.

Die Abwasserbeseitigung wird durch die bestehende Kanalisation in der HochstraRe
und den Hochweg sichergestellt.

Das Baugebiet soll mit Erdgas versorgt werden.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Gemeinde Tegernheim
sichergestellt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die REWAG AG + Co. KG
Regensburg.

Die Abfallsammlung und -entsorgung erfolgt durch die Millabfuhr des Landkreises
Regensburg.

6. Abweichungen von den Abstandsflachen
Aufgrund der dichten Bebauung diirfen Abstandsflachen vom Art. 6 Abs. 4 und 5 der

BayBO nach Art. 7 Abs. 1 abweichen, so da eine ausreichende Belichtung und
Bellftung der Rdume gewahrleistet ist.

7. GRUNORDNUNG
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Die Grunordnung ist in dem vorliegenden Bebauungsplan integriert. Die Eingriinung
der privaten Flachen ist durch die Festsetzungen und die Pflanzliste gesichert.

8. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
8.1 Bestandserfassung und Bewertung des Eingriffs

Die Flache ist eben und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Biotope, ékologisch
wertvolle Strukturen oder Gewasser sind nicht vorhanden, der Grundwasserspiegel
ist ca. 2 m unter Flur. Die Bauflache liegt im innerortlichen Bereich, eine wesentliche
Auswirkung der Bebauung auf Kleinklima, Frischluftschneisen etc. ist nicht zu
erwarten. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind ebenso nicht gegeben.
Der Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt im Wesentlichen durch Uberbauung und
Versiegelung von bislang fruchtbarer und versickerungsfahiger Bodenflache. Die
GRZ ist mit maximal 0,40 festgesetzt.

8.2 Ermittlung des Umfanges der Ausgleichsflache

Gemal Leitfaden des Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen
(StMLU) zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung handelt es sich bei der
festgesetzten GRZ von 0,40 um einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(Typ A). Die zur Bebauung vorgesehene Fléache ist als Gebiet der Kategorie |
(Gebiete mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild)
einzuordnen. Gemaf der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren fiir die
Ermittlung der Ausgleichsfaktoren ist eine Spanne von 0,3 bis 0,6 vorgegeben. Bei
der Wahl des Kompensationsfaktors ist zu berlicksichtigen, dass in Typ A die
Untergrenze der GRZ vorhanden ist. Mindernd hierzu sind die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes §8 und §11 festgelegten MafRnahmen,
weiterhin die innerortliche Lage und dass natlirliche Schutzgiiter nur in relativ
geringem Mal beeintrachtigt werden, anzusehen.

Unter  Bericksichtigung  oben genannter  Gesichtspunkte  wird der
Kompensationsfaktor mit dem Wert 0,30 gew&hlt. Das ergibt eine bereitzustellende
Ausgleichsflache von ca. 3.241 gqm x 0,30 = 972 gm.

8.3. Ausgleichs- bzw. ErsatzmafRnahmen

Die notwendige AusgleichsmaBnahme wird auf dem Grundstiick Gemarkung
Tegernheim, Flur-Nr. 1042 sldlich des Hochwasserdamms auf den ehemaligen
Fussballfeldern durchgefiihrt (siehe beiliegender Lageplan M 1:5000).

Die Gestaltung dieser Ausgleichsflache erfolgt durch standortheimische
Laubgehélzer und Obstbaumen. Die zu verwendenden Arten sind mit der Fachkraft
far Naturschutz am Landratsamt Regensburg abzusprechen.

Die nicht bepflanzte Restfliche des Grundstlicks ist mit einer artenreichen
Wiesenmischung anzuséen und ein- bis zweimal im Jahr zu méahen. Das Mahgut ist
abzutransportieren.



