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BEBAUUNGSPLAN ,,0BERE FELDER" TEGERNHEIM

BEGRUNDUNG

Im Zuge des Verfahrens wurden die Parzellen P15-P18 zur Parzelle P15 und die Parzellen
P11-P14 zur Parzelle P11 zusammengefasst. Dadurch sind die Parzellennummern P12, P13,
P14, P16, P17 und P18 in diesem Planstand nicht mehr enthalten!

Planungsrechtliche Situation

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der bestehende und kiinftige Wohnbedarf in Tegernheim.
Es handelt sich bei dem untersuchten Gebiet um ein Geldnde am siidwestlichen Ortsrand von Tegernheim.
Das liberplante Areal verfiigt lber eine gesamte Fléche von ca. 16.200 m2 und erstreckt sich tber die
Flurnummern 871/1, 913, 914, 915, 916, 917, 917/1, 917/2, 917/3, 917/4 und liber Teilbereiche der
Flurnummern 933, 934, 935, 936, 937, 939, 940, 941, 942, 943, 944, 945, 946, 947 und 948.

Das Areal ist als eben zu bezeichnen und wird stichartig von der Richard-Wagner-StraB3e erschlossen.
Derzeit wird das Areal landwirtschaftlich genutzt.

Die Gemeinde Tegernheim beabsichtigt im Zuge der weiteren Ortsentwicklung auf der Flurnummer 871/7
einen Kinderspielplatz mit einzuplanen. Dieser kann fuBl4ufig auch von den Kindern des jetzt iiberplanten
Gebietes genutzt werden. Bis zur Fertigstellung wird im westlichen Teil des Plangebietes im
Einmiindungsbereich der PlanstraBe A in die PlanstraBBe B des Bebauungsplangebietes ein provisorischer
Spielplatz eingeplant.

Griinde und Ziele des Bebauungsplanes

Schaffung von preiswertem Wohnraum. Insbesondere soll breiten Bevdlkerungsschichten mit geringen
Eigenkapitalverfiigbarkeiten die Méglichkeit der Schaffung von Wohneigentum gegeben werden. Dabei
steht die langfristige Bauqualitat wie auch Wohnqualitat im Vordergrund.

Die Schaffung eines Gkologisch und sozial intakten Wohnumfeldes, unter besonderer Beriicksichtigung
langfristig orientierter Umweltvertraglichkeit, abgestimmt mit der ortstypischen und umliegenden
Bebauung. Konsensorientierte Bebauung. Dies sowoh! im Hinblick auf die Nachbarschaftsgrundstiicke wie
auch im Hinblick auf die 6ffentlichen Belange der Gemeinde Tegernheim.

Wegen der Lage der Gemeinde Tegernheim im Verdichtungsraum Regensburg unmittelbar an der
Ostgrenze des Oberzentrums Regensburg, besteht in der Gemeinde Tegernheim ein ausgepragter
Siedlungsdruck und Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken.

Wesentliche Grundlage dafiir war und ist die stetig steigende Bevélkerungszahl sowie der Mangel an
verfligbaren Baulandreserven fiir Wohnbebauung.

Anzahl der freien Baupldtze in Tegernheim:

a) innerhalb bestehender Eebauunqspléne
- Bebauungsplan ,Ostliche BohmerwaldstraBe — HauptstraBe” 17 Parzellen

- Bebauungsplan ,Am Hang - WeinbergstrafBe” 19 Parzellen
- Bebauungsplan ,Hardtgraben-Mittelberg” 8 Parzellen
- Bebauungsplan ,BachstraB3e" 16 Parzellen
- Bebauungsplan ,Zentralsportanlage” 5 Parzellen
- Bebauungsplan ,Nordlich der Frankenstraf3e” 1 Parzelle

- Bebauungsplan ,HochstraBe" 4 Parzellen
- Bebauungsplan ,JurastraBBe" 28 Parzellen
- Bebauungsplan ,TannenstraBe" 3 Parzellen
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b) innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 26 Parzellen

gesamt 127 Parzellen

Diese Bauliicken befinden sich alle in Privatbesitz. Im Zuge des Verfahrens wurden alle
Grundstiickseigentiimer von der Gemeinde Tegernheim angeschrieben, ob fiir diese Parzellen
Abgabebereitschaft bestehe. Das Ergebnis dieser Befragung ist, dass lediglich 3 Parzellen fiir eine
VerauBerung zur Verfiigung stehen.

¢) innerhalb in der Planung befindlicher Bebauungspline
- Bebauungsplan ,Feldweg” 24 Parzellen

Fiir diesen Bebauungsplan fand im Jahr 2004 eine Biirgerbeteiligung statt, das Vorhaben wird jedoch
vorerst nicht weiter verfolgt (das Vorhaben ist verfahrenstechnisch noch nicht abschlieBend genehmigt).

Es ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, welche verfahrenstechnisch noch nicht
eingeleitet wurde.

Samtliche im Flachennutzungsplan ausgewiesenen WA-Flachen sind mit Bebauungsplanen hinterlegt,
somit sind in der Gemeinde Tegernheim keine weiteren ,stillen Baulandreserven” vorhanden.

Im Zeitraum von 1999 - 2007 wurde ein Bevdlkerungswachstum von 8% verzeichnet.

Die Bevdlkerungszunahme begriindet sich sowohl aus einem Geburtensaldo als auch aus einem

kraftigen Wanderungsgewinn. Auch in den néchsten Jahren wird mit einer dhnlichen
Bevdlkerungsentwicklung gerechnet.

Fir die Gemeinde Tegernheim besteht daher Handlungsbedarf.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Ausweisung von Wohnbaufléchen erfiillt die Gemeinde
Tegernheim ihre Planungspflichten gem. §1 Abs. 3 BauGB, wonach Bauleitpléne aufzustellen sind, sobald
und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Einwohnerzahlen 30.06.1999-30.06.2007

30.06.1999 4235
30.06.2000 4338 + 103
30.06.2001 4361 + 23
30.06.2002 4338 = 23
30.06.2003 4338 +- 0
30.06.2004 4408 * 70
30.06.2005 4498 + 90
30.06.2006 4559 + 61
30.06.2007 4600 + 41
+ 365
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1. Stadtebauliche Situation - Bestand

Das Planungsgebiet stellt eine gréBere Liicke am stdlichen Ortsrand der Gemeinde Tegernheim zum
Donautal hin dar und wird stichartig von der Richard-Wagner-StraB3e erschlossen.

Das Gebiet kann als eben bezeichnet werden. Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von ca. 16.200 m2
das bisher groBtenteils landwirtschaftlich (intensive Ackerflachen) genutzt wird. Lediglich ein schmaler
Gelandestreifen ganz im Westen direkt vor den Gewerbebauten (Breite ca. 5 m) ist im FNP als GE mit
Einschrankung eingetragen. Der westlich an den Geltungsbereich angrenzende Bereich wird als
Lagerflache einer Baufirma genutzt. Im Osten grenzt ein bestehendes Wohngebiet an, im Siiden eine
landwirtschaftliche Nutzflache. Im Norden wird in der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes ein WA
ausgewiesen, das einstweilen bis zur Herbeifiihrung umsetzbarer Eigentumsverhaltnisse
landwirtschaftliche Flache bleibt.

2 Geplante Bebauung

Fir insgesamt ca. 100-125 Einwohner (ca. 33 - 36 Wohneinheiten) sind vorgesehen:
14 Einzelh&user, 3 Doppelh&user, 3-7 Reihenhéuser, 1-2 Mehrparteienhauser

3. GrundstiicksgroBen

Geplante Parzellenanzahl: ca. 24, mit GroBen von ca. 225 m2 bis ca. 1070 m?2
Durchschnittliche ParzellengroBe: ca. 530 m?2

Die Stellplatze bzw. Garagen werden bei den Parzellen PO1 - P06, P19 - P30 auf den, den Hausern
zugeordneten Parzellen angeordnet. Fiir die Parzellen P07 - P10, P11, P15 (Reihenhausbebauung /
Mehrparteienhauser) werden die Stellpldtze/Garagen teilweise in Gruppen im Westen des Gebietes an der
PlanstraBe A und im Osten an der PlanstraBe C angeordnet.

4, Hohenlage der Baugrundstiicke

Die FOK EG wird fiir die Parzellen ca. 30 cm dber dem festgesetzten StraBenniveau angesetzt.

Bei der Planung wird davon ausgegangen, dass die zukiinftige StraBenoberkante im Mittel ca. 30 cm liber
dem vorhandenen Bestandsgelidnde liegt. Bestehende StraBenkdrper (Mittelweg, Richard-Wagner-Strafe,
Johann-StrauB-StraBe) liegen ca. 20 - 30 cm iiber dem Bestandsniveau. Die vor Ort bereits
durchgefiihrten Bodenuntersuchungen sagen folgendes aus: Das Aushubmaterial kann wiederverwendet
werden und wird flichig auf den Parzellen verteilt (angepasst an oben erwahnte Ausbildung des
StraBenkdrpers).

Zu den auBen an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicken ist das Geldndeniveau auf die
natirliche Geldndeoberkante auslaufen zu lassen.

Dies fiihrt zu einer bestméglichen Reduzierung des baustellenbedingten Verkehrsaufkommens (siehe auch
Umweltbericht).

Andererseits werden die zukiinftigen Gebaude fiir einen maglichen hohen Grundwasseranstand (1,50 m
unter bestehender GOK, vgl. Bodengutachten, Baugrundinstitut Griese, 20.01.2008) bestmdglich geschiitzt
sein. Zudem kdnnen die baulichen Aufwendungen (z. B. Wasserhaltung) wahrend der Realisierung auf ein
akzeptables MindestmaB reduziert werden.
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5, Stellpldtze und Garagen

Besonderer Wert wird auf eine reichliche Versorgung mit Stellplatzen gelegt. Fiir ca. 36 Einheiten werden
mindestens 72 Stellpldtze bzw. Garagen (Carports) angelegt. Der Freiraum zwischen Garagenausfahrt und
zu befahrender StraBe betrigt an den Wohnwegen 3,00 m, in den Gbrigen Parzellen 5,00 m, da die
Verkehrsflichen als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen sind. Fernbedienbare Garagentore werden
empfohlen (gemiB deutscher Verkehrswacht).

6. Einfriedungen

Das nach der ErschlieBungsmaBnahme entstandene Geléndeniveau (siehe auch 4. Héhenlage der
Baugrundstiicke) wird als festgesetzte Geldndeoberkante angesetzt.

Auf weitere Aufschiittungen an den Grundstiicksgrenzen wird verzichtet. Vielmehr wird auf eine weitere
Eingrlinung auch zum StraBenbereich hin wert gelegt.

Um ein optimal mégliches Lichtraumprofil zu erreichen wird entlang der siidlich der PlanstraBe B
gelegenen Parzellen ein Einfriedungsverbot zur StraBe hin vorgesehen.

T Gestaltung der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen werden in Ubereinstimmung mit der Genehmigungsbehdrde ortstypisch gestaltet.
Besonderer Wert wird auf eine ruhige Dachlandschaft gelegt. Die Dacher werden als Satteldacher mit
einer Dachneigung von 38° - 44° bzw. als Zelt- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 18° - 44°
ausgefiihrt. Die Dacheindeckung erfolgt in Ziegel rot. Der vorgesehene Kniestock betrdgt gemaB der
Regelschnittdarstellung max. 25 cm.

Die Dachiiberstdnde an Traufe und Ortgang betragen 50 cm. Pergolen, Rankgeriiste und &hnliche bauliche
Anlagen werden vorgeschlagen und erfolgen bauseits.

Garagen und Carports werden gemaB den textlichen Festsetzungen ausgefiihrt.

8. Nebengebidude

Es ist méglich im Gartenareal Nebengeb&ude bis zu einer GroBe gemaB den textlichen Festsetzungen zu
errichten.

9. ErschlieBung

Die ErschlieBung des gesamten Areals erfolgt vom Mittelweg im Nordwesten und von der Richard-
Wagner-StraBe lber eine StichstraBe im Stidwesten des Baugebietes.

Die libergeordnete Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt vom Kreisel an der westlichen Ortszufahrt der
Gemeinde Tegernheim (St 2125) {iber die Von-Heyden-StraBe und den Mittelweg.

Die StichstraBe hat eine Breite von 6,0 m. Die StraBe des Areals ist als verkehrsberuhigte Zone
ausgewiesen, so dass ein gesonderter Geh- und Radweg entf3lit. Die im Plan dargestellte StraBenbreite ist
festgesetzt, die Aufteilung des StraBenraums ist vorgeschlagen.

Langfristig soll das Baugebiet auch an die Johann-StrauB-StraBe angebunden werden.

10. Altlasten

Auf dem Areal werden keinerlei Altlasten vermutet. (vgl. Gutachten, Baugrund-Institut Griese, 20.01.2008)
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11. Immissionen

Geruchsimmissionen liegen zeitlich begrenzt durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vor.

12.  Abstandsflachen

Die Abstandsflachen entsprechen der Bayerischen Bauordnung.

13.  Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird durch die REWAG mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

Strom- und Gasversorgung erfolgen ebenfalls durch die REWAG.

Das Abwasser wird gemaB stadtebaulichem Vertrag im Mischsystem gesammelt.

Das Schmutzwasser wird der GroBkldranlage Regensburg zugefiihrt, das Regen- und Oberflachenwasser
wird Uiber Zisternen und Sickerschichte auf den einzelnen Privatgrundstiicken gesammelt und versickert.
Somit wird im Sinne des natiirlichen Kreislaufs das Regenwasser direkt dem Boden wieder zugefihrt
(bessere Grundwasserbildung).

Bei Umsetzung, der laut Bebauungsplan ausgewiesenen Wohngebzude Parzelle 28, 29 und 30, wird die
bestehende Wasserversorgungsleitung (DN 100, PVC, mit Weiterverlauf Richtung Stiden, Bauhof) iiberbaut.
Die Versorgungsleitung ist im Zuge der Ausfiihrung in eine gesicherte Trasse umzulegen.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Miillabfuhr auf Landkreisebene.

14.  Flachenzusammenstellung

Gesamtflache 16.642 m? {(100%)
Nettobauland 12.734 m2 (76,5%)
offentliche StraBen (ErschlieBungsflache / FuBweg) 2.469 m2 (14,8%)
Flache fur die Erweiterung der Richard-Wagner-StraBe 99 m2 (0,6%)
Gruinflachen (Pufferzone zum GE im Westen) 1.176 m2 (7,1%)
Sonstige Griinflachen 164 m2 (1,0%)

15. Larmimmissionen [/ Larmschutz

Siehe schalltechnische Untersuchung, Fa. EBB, Regensburg, 22.10.2008

16.  Eingriffsregelung

Siehe Fachteil Eingriffsregelung
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Architekturbiiro Joachim Gutthann
Jahnstrasse 16
93093 Donaustauf

Tel: 09403 / 96 17 43
Fax: 09403 / 96 17 44
e-mail: info@gutthann.de

Donaustauf, den 11.12.2008

Anerkannt:

Gemeinde Tegernheim
Vertreten durch

Biirgermeister Hirschmann
Ringstr. 47
93105 Tegernheim
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