Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Am Hardtgraben", Gemeinde Tegernheim, LKR Regensburg

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB (rechtsverbindlich)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(nach BauGB § 9, Abs. 1)

1.  Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes erstreckt
sich auf die Flurstlicksnummern 3105, 3106, 3106/1, 3107, 3108, 3109 (jeweils Teile
der Streifenfluren) 3110 (ganz), 3111 (ganz), 3112 (ganz), 3113 (Teilfliche Graben)
und 3160 (Teilflache Strale) in der Gemarkung Tegernheim.

2.  Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt
als Aligemeines Wohngebiet (WA).

3. MaR der baulichen Nutzung
Soweit sich aus der Festlegung der iiberbaubaren Flachen und der héchstzuldssigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in
der Planzeichnung ausgewiesenen Grund- bzw. Geschossfldchen als Héchstgrenze
festgesetzt, einschl. der in § 19 Abs. 4 BauNVO geregelten Uberschreitungen.

4. Bauweise

GemaR der Eintragung in der Planzeichnung wird folgende Bauweise festgesetzt:
offene Bauweise (0).

5.  Nicht liberbaubare Grundstiicksfldche

(1)  Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und bauli-
che Anlagen i. S. des § 23 Abs. 5 BauNVO grundsatzlich unzuldssig, mit Aus-
nahme der Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO sowie Stellplatze auf den
hierfur gekennzeichneten Flachen.

(2)  Weiterhin sind Gew&chs-, Gartengeratehduser mit einer Grundfliche bis 6 m?2 mit
einer Firsthdhe bis zu 2,75 m auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

(3) Die Anzahl der Nebengebaude wird auf ein Stiick auf nicht Giberbaubarer Grund-
stlicksflache je Parzelle begrenzt.
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6. Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

(1)

(2)

Fir samtliche Einfamilienhduser gilt: Pro Parzelle ist die Flache fur zwei PKW-
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

Die oberirdischen Garagen sind mit geneigten Dachern auszufiihren. Die Dach-
form ist an das Dach des Wohnhauses auf der jeweils zugehdrigen Parzelle an-
zupassen.

7. Aufschiittungen, Abgrabungen, Héhenlage der baulichen Anlagen

(1)

(2)

Ubergénge zwischen den notwendigen Auffiillungen und dem natiirlichen oder
von der Baugenehmigungsbehdrde festgesetzien Geldnde sind durch Béschun-
gen oder Natursteinmauern mit einer maximalen Héhe von 50cm herzustelien.
Ebenfalls sind die Ubergénge zwischen der bestehenden und der geplanten Be-
bauung bei notwendigen Auffillungen des Gelandes durch Béschungen oder Na-
tursteinmauern herzustellen. Der natlrliche Geldndeverlauf ist dabei weitestge-
hend zu berlicksichtigen. An den Grundstlicksgrenzen ist das vorhandene Ge-

l&nde grundséatzlich einzuhalten.

Die Hohenlage der Hauptgebdude und Garagen (Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuRbodens) wird grundsaizlich festgelegt mit 15cm und gesondert fir die
Parzellen Nr. 6 bis 8, 12 bis 14 sowie 18 und 19 aufgrund der SuderschlieRung
dieser Grundstiicke mit 50cm Uber der jeweiligen Hohenkote des endgiiltigen
StraRenbelags im Bereich der jeweiligen Grundstickszufahrt. Die konkreten Wer-
te zur Hohenlage tber Normal Null (NN) sind fur jedes Gebaude in der Plan-
zeichnung eingetragen und damit verbindlich festgesetzt. Ausnahmen sind nur
als Uber- bzw. Unterschreitung bis 15 cm zuléssig.

8. Freileitungen

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikatonsdienstleistungen ist die

Herstellung neuer Telekommunikationsanlagen notwendig. Hierbei ist eine unterirdi-

sche Bauweise zu bevorzugen.

9. Gestaltung der baulichen Anlagen

(M

Dachform und Dachneigung sind in den Regelschnitien der Planzeichnung fest-
gesetzt. In der sudlichen Hélfte des Baugebietes (Parzellen 1 bis 11) sind alle
Wohngebaude mit Zelt- oder Walmdachern mit 18° bis 22° Dachneigung auszu-
fuhren. In der nordlichen Halfte des Baugebietes (Parzelle 12 bis 19) sind die
Wohngebaude mit Satteldachern mit 30° Dachneigung auszufiihren. Die Dacher
aller Garagen sind als geneigte Dacher in Anpassung an das zugehdrige Wohn-
haus festgesetzt.
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(2)

(3)

(4)

(6)

Firstrichtung

Die in der Planzeichnung dargestellien Firstrichtungen sind einzuhalten.
Dachdeckung

Als Dachdeckung sind bei samilichen Wohngebduden Kleinieilige, rote bis rot-
braune Dachelemente als Ziegelstieine (keine Betonsteine) im Farbton &hnlich
RAL 2001 zu verwenden.

Dachiibersténde

Die Dachiberstande aller Wohngebdude dirfen am Ortgang bis 60cm und an
Traufen bis 80cm betragen.

Dachaufbauten und sonstige Dachelemente

Bei den Wohnhausern in der siudlichen Halfte des Baugebietes (Parzelle 1 bis
11) sind Gauben, Dacheinschnitte (negative Dachgauben) und Zwerchgiebel
nicht zuldssig. Zusammenhangende Flachen von Sonnenkollektoren und Solar-
zellen sowie Glasfirstsattel und Dachflachenfenster sind zuldssig, sofern sie sich
in Form, Material, Grofde und Anzahl der Hauptdachflache unterordnen und in die
Gestaltung des Baukdrpers einfligen.

Bei den Wohnh&usern in der nérdlichen Halfte des Baugebietes (Parzelle 12 bis
19) sind stehende Dachgauben und Zwerchgiebel zusammenhéngende Flachen
von Sonnenkollektoren und Solarzellen sowie Glasfirstsattel zuldssig, sofern sie
sich in Form, Material, Gré3e und Anzahl der Hauptdachflache unterordnen und
in die Gestaltung des Baukdrpers einfugen. Dacheinschnitte (negative Dachgau-
ben) sind nicht zuldssig.

Dachgauben und liegende Dachfenster missen zueinander einen Zwischenraum
und zu AuRenkanten der AuRenwéande einen Mindestabstand (Zwischenraum)
von >1,00 m haben. Sie dirfen innerhalb einer Dachfldche nicht kombiniert wer-
den. Die maximale Frontglasflache einer Gaube darf héchstens 4,0 m?2 betragen.
Die Summe der Breiten aller auf einer Dachflache eingebauten liegenden Dach-
fenster oder Gauben darf insgesamt ein Drittel der Dachlénge nicht Uberschrei-
ten.

Aulenwéande

Die AuRenwénde sind als glatt verputzte und gestrichene oder mit Holzwerkstof-
fen verkleidete Mauern oder Holzwande herzustellen. Ornamentputze sind nicht
zulassig. Vertikal montierte Sonnenkollektoren und Solarzellen sind als Wand-
verkleidungen zuldssig.

Die Farbgebung der AufRenwande ist nur in gebrochenen Naturtdnen der Farbto-
ne weil} bis hellgrau, gelb bis rot und braun zulassig.

Die Hohe des Sockelabsatzes darf 0,30 m Uber Gelénde nicht Giberschreiten. Bei
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(7)

(8)

fallendem Gelande ist der Sockelputzabsatz dem Gelénde folgend auszufiihren.
Wandhohen, Kniestock, Sockelhdhen

Die Hohen der
= AuRenwéande Uber Geldnde, und der
= Kniestdcke (sofern zuldssig) und Sockel

sind in den Regelschnitten der Planzeichnung festgesetz.

Die Wandhéhen werden ab Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss gemaf
Punkt 7 (2) auf der Nordseite der Gebaude jeweils an der Aulenseite der Wande
bis zur Verschneidung mit der Dachhaut gemessen. Die Wandhdhen aller Hauser
sind mit 6,10m festgesetzt.

Doppelhduser

Die Bei der Errichtung von Doppelhaushélften haben sich die Nachbauenden in
Bezug auf Hohenlage GUNN, Wandhohe, Dachneigung, -deckung und -tberstdnde
an die jeweils bereits bestehenden Nachbarhduser anzupassen.

Wohneinheiten

Fir jedes Wohngebaude im Geltungsbereich ist nur eine Wohneinheit zuldssig. Ein-

liegerwohnungen sind nicht zulassig.

Oberflachenbefestigung der Verkehrsflachen

(1)

(2)

Befestigung offentlicher Verkehrsflachen

Die beiden Erschlieffungsstiral®en werden ohne gesondert abgetrennten FulRweg
gebaut. Eine optische Abtrennung eines Fulgangerstreifens von 1,5m Breite
wird vorgesehen mittels Farb- oder Materialwechsel des Oberbelags. Besucher-
stellplatze sind nicht vorgesehen. Ein Abstellen von Wohnwéagen ist auf offentli-
chen Verkehrsflachen nicht erlaubt. Die Pflanzung erfolgt gemaR Planeintrag und
textlichen Hinweisen.

Befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken

Die Versiegelung des Bodens durch befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken
ist zu minimieren. Fur Terrassen, Hauszugange, private Stellpldtze und Stell-
platzzufahrten werden folgende Maximalflachen festgesetzt:

Je Parzelle 50 gm

Bei der Berechnung kdnnen fur besondere Belagsarten folgende Faktoren ange-
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setzt werden:

Schotter- und Schotterrasendecken, Holz- oder Metallroste Uber wasserdurch-

lassigem Untergrund: Anrechnung zu 50 %
Natursteinpflaster in Splittbettung, ungebundene Decken,

Rasengitterplatten: Anrechnung zu 75 %
Alle sonstigen Belagsarten: Anrechnung zu 100 %

Einfriedungen

(1)

(2)

(3)
4)

Fir alle Parzellen sind die einzdunbaren Flachen Drahtzdune, bepflanzte Rankge-
ruste aus Metall oder Holz, senkrechte Holzlatten- oder Hanichelz&une mit natiirli-
chen Farbungen in einer Héhe von max. 1,20 m zuldssig.

Mauern, Rohrmatten, Holzgeflechtelemente oder sonstige geschlossene Wande
sind ebenso wenig zuldssig wie die Verwendung von Stacheldraht.

Alle Einfriedungen sind ohne Sockel auszufihren.

Bei den Doppelhdusern sind zwischen den einzelnen Terrassen Sicht- und Schall-
schutzwande mit Héhe von < 2,0 m Uber FOK und einer Tiefe von < 4,0 m zul3s-
sig.

Vor Garagenzufahrten sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn diese mindestens
5m von der Grenze der 6ffentlichen Fldche zuriickliegen (Stauraum).
Einfriedungsverbote:

Ausgleichsflachen dirfen nicht eingefriedet werden.

Offentliche Griinflachen diirfen nicht eingefriedet werden.

Gelandegestaltung

Auffillungen im Gebaudeumgriff sind grundséatzlich mit flach geneigten Béschungen an

das Urgelande anzupassen. Aus topographischen Griinden notwendige Stlitzmauern

dirfen max. 0,50 m hoch als Trockenmauern aus Naturstein errichtet werden.

BegriinungsmafRnahmen

(1)

(2)

(3)
(a)

Die nicht uberbauten Flachen der Grundstiicke sind géartnerisch zu begriinen, zu
erhalten, artentsprechend zu pflegen und zu unterhalten.

Zeitpunkt der Pflanzungen: Pflanz- und Saatarbeiten im &ffentlichen Griin und in
den Ausgleichsflachen mussen spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Er-
schlieBungsflachen hergestellt werden.

Gehdlzpflanzungen

Auf den privaten Griinflachen sind mindestens folgende Baume zu pflanzen: auf
Einfamilienhausgrundstiicken ist jeweils ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflan-
zen, auf den Grundstiicken einer Doppelhaushélfte ist jeweils mindestens ein
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(b)

Baum 3. Ordnung oder ein SolitdrgroRstrauch zu pflanzen.

Folgende Pflanzqualitdten sind auf &ffentlichen und privaten Griinflachen einzu-

halten:
Geholze: Mindest - Pflanzqualitaten
Baume = Hochstamm oder Stammbusch
1. und 2. Ordnung = 3 x verpflanzt mit Ballen

= Stammumfang mind. 18 - 20 cm

Baume 3. Ordnung = Hochstamm oder Stammbusch

= 3 x verpflanzt mit Ballen

= Stammumfang mind. 16 — 18 cm

Obstbaume = Halbstamm, Stammumfang mind. 10 =12 cm

Solitarstraucher = Solitar, mit Ballen, 3 x verpflanzt, Hé6he mind. 250 — 300 cm

(c)

(d)

(e)

Die im Plan dargestellten Gehdlzflachen sind als freiwachsende 2-reihige Hecke
aus Laubgehodlzen dicht zu bepflanzen. Der Pflanzabstand von Gehdlzen fiir He-
ckenpflanzungen darf max. 1,20 m betragen.

Bei der Artenauswahl fir die im Plan dargestellten Hecken sind die im Naturraum
vorkommenden heimischen Gehdlzarten oder deren Sorten zu verwenden (s. Ar-
tenliste im Anhang)

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfldchen ist pro Baum ein durchwur-
zelbare Mindestbodenvolumen von 12 m? vorzusehen. Fir Baumgraben ist eine

durchwurzelbare Mindestbreite von 2,5 m vorzusehen.

Ausgleichsflachen fiir Eingriffe

(1)

(2)

(4)

Fir den Eingriff durch das Baugebiet sind 2.740 m? Fldchen fur Schutz, Pflege
und Entwicklung der Landschaft, also sogenannte "Ausgleichsfldchen" nachzu-
weisen.

Diese Flachen werden auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und
Grinordnungsplans nachgewiesen.

Dem Baugebiet wird der Ausgleichsbebauungsplan ,Lagerplatz Jahnstrale® mit
einer dort nachgewiesenen Ausgleichsflache von 2.470 m? und den dort zeichne-
risch festgesetzten Mallnahmen zugewiesen.

Die Gehdlzpflanzungen der Ausgleichsflachen sind naturnah zu gestalten.

a. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten

b. Auf der Ausgleichsflache sind auf ca. 2/3 der Flache standortigerechte Laub-
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(5)

(6)

gehdlze zu pflanzen. Das restliche Drittel bleibt der Sukzession uberlassen.

c. Auf Flachen mit Gehdlzpflanzung hat ein Bodenaustausch zu erfolgen.

d. Der Pflanzabstand der Gehdlze darf max. 1,50 m? / Gehdlz betragen.

e. Bei der Artenauswahl sind die im Naturraum vorkommenden heimischen
Gehdlzarten zu verwenden (s. Artenliste im Anhang). Sorten sind nicht zul3s-
sig.

f. Die Pflanzqualitat der Straucher muss mindestens v. Str. 60-80 betragen.

Der bestehende Zaun an der Nord-, West- und Ostgrenze ist abzubauen, ein

Zaun an der Sudgrenze ist zuldssig.

Zeitpunki: AusgleichsmaRnahmen missen spéatestens ein Jahr nach Fertigstel-

lung der ErschlieBungsflachen im Baugebiet hergestellt werden.
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Hinweise

Aus den Bauvorlagen fur die einzelnen Hochbauten muss die Farbgestaliung der Ge-

b&ude ersichtlich sein.

In StraRen und o&ffentlichen Griinflachen sind die Ver- und Entsorgungsleitungen im

Bereiéh der befestigten Wegeflachen zu verlegen.

Schaltkdsten und sonstige derartige bauliche Anlagen sind zusammenzufassen und

einzugriinen.

Oberboden ist vor Beginn von baulichen MaRnahmen zu sichern. Er ist vor Befahren,

Verdichtung, Verschmutzung, sowie gegen Durchmischung mit fiir eine Begriinung un-

brauchbaren Unterbodenschichten zu schiitizen. Zweckmafig ist er vor Beginn von

BaumaRnahmen abzutragen und seitlich in Mieten bis zur Wiederverwendung zu la-

gern. Ist er innerhalb des Baugebietes nicht wieder verwendbar, ist er einer Wieder-

verwendung aullerhalb des Baugebietes zuzufiihren.

Einzelheiten Uber Herstellung, Unterhaltung und Haftung der mit Leitungsrechten zu

belastenden Flachen sind durch Privatvertrag mit den zustédndigen Versorgungstragern

zu regeln.

Bodendenkmaler, die bei Baumalinahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzli-

chen Meldepflicht gemal Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren Denkmal-

schutzbehdrde des Landratsamtes Regensburg oder dem Bayerischen Landesamt fir

Denkmalpflege, Aulenstelle Regensburg, bekannt zu machen.

Bei Aufireten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziglich das

Amt flr 6ffentliche Ordnung zu versténdigen.

Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Soweit eine oberflachige Ableitung nicht vorgesehen ist, wird die méglichst vollstandige

Versickerung des Niederschlagswassers von Dach- und privaten Belagsflachen emp-

fohlen. Gemeinsame Sickeranlagen fiir mehrere Hauser sind sinnvoll.

Leitungsrechte

(1) Leitungsrechte (Breite mind. 4,00 m) zugunsten von Abwasserleitungen und zuge-
horiger Schachte der Gemeinde Tegernheim werden wie in der Planzeichnung
dargestellt eingeplant.

(2) GroRbdume und Nebengebadude im Bereich der Leitungsrechte sind nicht zulassig.

Niederschlagswasser

(1) Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen der privaten Grundstiicke und von
Dachflachen soll nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick versickern.

(2) Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen wird in unterirdischen

Rigolen gesammelt und zeitverzdgert in den Hardtgarben eingeleitet.
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(3) Fur jede Parzelle ist eine Regenwasserzisterne mit einem Fassungsvolumen von 6
m?® bzw. 35 I/m? Dachflache vorzusehen, die zur Gartenbewasserung und Grau-
wassernutzung herangezogen werden soll. Die Uberldufe der Zisternen dienen der
verzdgerten Ableitung von Niederschlagswasser und werden sofern erforderlich in

die unterirdischen Rigolen unter den offentlichen Verkehrsfldchen eingeleitet.

Im Baugebiet ist mit driickendem Schichtenwasser und oberflachlich abflieRendem
Hangwasser aus den hdher gelegenen Bereichen zu rechnen. Errichtete Keller und
erdberthrte Bauteile sind daher mit geeigneten MaRnahmen zu schiitzen. Die Geb&u-
de sollten unter Beriicksichtigung von Hang- und Schichtenwasser entwickelt werden.

Die extensiven Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen sowie die Pflanzmafnahmen

sind unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde vorzunehmen.
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Begriindung

geman § 2a Baugesetzbuch zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
Wohngebiet ,Am Hardtgraben” der Gemeinde Tegernheim

Ausgangssituation

Anlass - Erforderlichkeit der Planung, Bedarfsuntersuchung

Die Gemeinde Tegernheim beabsichtigt zur Deckung des Wohnbedarfs neue Baufla-
chen auszuweisen und somit der groRen Nachfrage nach Baugrundstiicken Rechnung
zu tragen. Ungebrochen ist derzeit die Nachfrage nach freistehenden Einfamilienh&u-

sern oder Doppel- und Reihenhdusern in glinstiger Lage.

Um eine optimale Bebauung des Planungsgebietes zu erzielen, hat die Gemeinde Te-

gernheim am 4. Marz 2009 den Aufstellungsbeschuss fiir einen Bebauungsplan gefasst.

Der vorliegende Bebauungsplan soll ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet entstehen
lassen.

Der Bebauungsplan soll zudem in seinem Geltungsbereich eine wirtschaftliche und
sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke sicherstellen. Weiterhin soll er die Grundla-
ge flUr die erforderliche ErschlieBungskostenbeitragssatzung bilden und die 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorbereiten.

Folgende Untersuchungen wurden durchgefiihrt um festzustellen, ob fir die nichsten
zehn bis 15 Jahre ausreichend Bauflédche fir den anzunehmenden Bevolkerungszu-

wachs von Tegernheim vorhanden ist.

1.1.1 Bedarfsuntersuchung - Anzahl der freien Bauplatze

- innerhalb bestehender Bebauungspléne - Stand Ende 2008

Ostliche B6hmerwaldstrafe - Hauptstrale 17 Parzellen
Am Hang - Weinbergstrafle 19 Parzellen
Hardtgraben - Mittelberg 8 Parzellen
Bachstrale 16 Parzellen
Zentralsportanlage 5 Parzellen
Nordlich der Frankenstrafte 1 Parzellen
Hochstralle 4 Parzellen
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Jurastrale 28 Parzellen
Tannenstrale 3 Parzellen

- innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile - Stand Ende 2008

26 Parzellen

Die Bauliicken befinden sich in Privatbesitz. Im Zuge des letzten Anderungsverfahrens
des Flachennutzungsplanes (Stand 11.12.2008) wurden im Februar 2008 alle Grund-
stlickseigentlimer von der Gemeinde Tegernheim angeschrieben, ob fiir freie Parzellen
in Tegernheim Abgabebereitschaft besteht. Ergebnis war, dass davon nur drei Parzel-
len fir eine VerduRerung zur Verfiigung stehen.

- Bebauungsplan Obere Felder — Stand Juni 2009

Teil 1 B-Plan mit 30 Parzellen, vergeben 23 Parzellen 7 Parzellen
Teil 2 im FNP ausgewiesen ca. 30 Parzellen 30 Parzellen
- in Planung befindlicher Bebauungsplan Feldweg 24 Parzellen

(Weiterbearbeitung nach Schaffung des in Planung befindlichen Hochwasserschutzes)

Freie Bauplitze gesamt - Stand Juni 2009 ca. 188 Parzellen

Im jetzt giltigen Flachennutzungsplan von Tegernheim sind keine weiteren WA-
Gebiete, die mit einem Bebauungsplan hinterlegt sind, ausgewiesen.

1.1.2 Bevélkerungswachstum

Das Bevdlkerungswachstum betrug im Zeitraum von 1999-2007 ca. 8%. Die Bevélke-
rungszunahme setzt sich aus Geburten und Wanderungsgewinn zusammen.

Einwohnerzahlen 30.06.1999 bis 30.06.2007:

30.06.2000 4338

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
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30.06.2008 4694 + 94

+ 356

Die Einwohnerzahl von Tegernheim ist in den letzten Jahrzehnten stetig gestiegen.

Die Zahlen in den letzten acht Jahren zeigen im Mittel einen Anstieg von ca. 45 Ein-
wohnern pro Jahr, in den letzten vier Jahren einen Anstieg von ca. 72 Einwohnern pro
Jahr.

In den letzten Jahren besteht u. a. aus dkologischen Griinden die Tendenz, stadtnahe
Wohngebiete zu bevorzugen. Durch die Ndhe zum Oberzentrum Regensburg kann

man in Tegernheim von weiterhin wachsendem Bedarf an Wohnbauflachen ausgehen.

Bei einer angenommenen zusétzlichen Einwohnerzahl 59 Personen werden ca. 26

Wohneinheiten pro Jahr notwendig.

1.1.3 Bedarf

In Tegernheim sind keine Baufristen in den Bebauungsgebieten festgesetzt, sodass
man nach den vorher aufgefiihrten Umfragen und Untersuchungen der Gemeinde Te-
gernheim im Jahr 2008 von folgenden realistisch zur Verfiigung stehenden freien Par-

zellen ausgehen kann:

Anzahl der freien zur Verfiigung stehenden Bauplatze Stand Juni 2009
- im Bestand fur eine VerauRerung zur Verfigung stehend 3 Parzellen
- Bebauungsplan Obere Felder

Teil 1 B-Plan mit 30 Parzellen, vergeben 23 Parzellen 7 Parzellen
Teil 2 m FNP ausgewiesen ca. 30 Parzellen 30 Parzellen
- innerhalb in der Planung befindlicher Bebauungspléne Feldweg 24 Parzellen

Freie zur Verfiigung stehende Bauplétze gesamt Stand Juni 2009

ca. 64 Parzellen

Bei der Struktur von kleinteiliger Bebauung mit Einfamilien-, Reihen und Doppelhau-

sern entsprechen die 64 Parzellen x 2,3 Einwohnern = ca. 147 Einwohnern
Angenommene zusatzliche Einwohnerzahl pro Jahr 59 Einwohner
Entsprechend zusatzliche Wohneinheiten pro Jahr ca. 26 Wohneinheiten
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Bei den errechneten notwendigen zusatzlichen 26 Wohneinheiten pro Jahr ist der Be-
darf fur die nachsten zwei bis drei Jahre mit diesen momentan zur Verfligung stehen-
den freien Bauplatzen gedeck.

Da die Entwicklungen der Gemeinde fiir ein grofReres Zeitfenster (ca. zehn bis 15 Jah-
re) zu beriicksichtigen sind und ein Teil der Bauplétze noch nicht zur Verfiigung steht
(der B-Plan Feldweg ist abhangig von der Ausfiihrung des Hochwasserschutzes), ist
die Schaffung von weiteren Wohneinheiten im Sinn der Bevolkerungseniwicklung.

Die Gemeinde erfiillt mit der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den Hardtgraben
mit weiteren ca. 19 Parzellen fir Wohnbebauung in dem geplanten WA Gebiet sowie
im Parallelverfahren zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes ihre Planungspflich-
ten gem. BauGB.

Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben der Raumordnung und der Landesplanung werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes insoweit beriihrt, als ein Griinzug aus dem Fldchennutzungsplan im
Nordwestbereich durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft und in die

Planung des Bebauungsplans integriert werden muss.

Kommunale Entwicklungsplanung

Die Regierung der Oberpfalz fordert im Zusammenhang mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans die Neuaufstellung eines Landschaftsplans durch die Gemeinde Te-
gernheim, in dem gesamtheitlich fiir das Gemeindegebiet die von der Gemeinde in den
kommenden Jahrzehnten geplanten Siedlungsentwicklungen dargestellt werden.

Vorbereitende Bauleitplanung
Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan vom 23.10.1978 bzw. zu-
letzt ergénzt am 11.12.2008 entwickelt.

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren mit der 5.-ten Flachennutzungsplansén-
derung aufgestellt

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Die Gemeinde Tegernheim (Landkreis Regensburg) liegt ca. 7,3 km o&stlich von der
Stadtmitte Regensburg in der Planungsregion 11 Regensburg, an der liberregionalen
Entwicklungsachse Regensburg — Straubing — Deggendorf - Passau. Der westliche Teil
des Gemeindegebietes grenzt direkt an die Stadtgrenze von Regensburg an.
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Die Stadi Regensburg ist das Oberzentrum der Region. Die Gemeinde Tegernheim
liegt im Verdichtungsraum Regensburg und ist im Regionalplan als Siedlungsschwer-
punkt (s. Anlage RP-Auszug, 7. Anderung 09.04.2008) dargestellt.

Entlang der Donau sind die Orte Tegernheim und Donaustauf zusammengewachsen
und haben auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Oberzentrum Regensburg
stark vorstadtischen Charakier.

Das Baugebiet schlief3t im Osten an die bestehende Bebauung von Tegernheim an
und stellt eine bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen dem
Ortskern der Gemeinde im Siiden mit angrenzenden Feldern und der nérdlich vorgela-
gerten Einzelhausbebauung am Ful® der Auslaufer des Bayerischen Vorwaldes dar.
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Grundstiicksverhéltnisse

Im Geltungsbereich des zur Bebauung vorgesehenen Gebietes liegen folgende
Flurstlicke in der Gemarkung Tegernheim am &stlichen Ortstrand von Tegernheim.

Flurnummer 3110 (Weg), 3111, 3112 ganz

Flurnummer 3113 (Graben) teilweise

Flurnummer 3105, 3106, 3106/1, 3107, 3108, 3109 (jeweils Teile der Streifenfluren)
Flurnummer 3160 (Griinstreifen entlang der StraRe mit Birken bewachsen) teilweise

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von 10.474 m? bzw. 1,0474 ha.

Bestand und Topographie

Das Grundstiick liegt auf einem leicht nach Siiden Richtung Donau geneigten Hand.

Die Gelandeneigung betragt bis zu 3 % auf. Das Héhenniveau bewegt sich zwischen
332 und 336 m GNN.

Die Flache wird derzeit als Ackerflache genutzt.

Die zukiinftige Baufléche ist an der Westseite Weinbergstrae und den stralRenbeglei-
tenden Griinstreifen mit einer Birkenallee begrenzt. Im Griinstreifen befindet auf Hohe
des Kreuzungsbereiches Weinbergstrale / Klpfelweg ein GroRbaum.

Im Norden und Osten wird das Planungsgebiet durch einen 3 bis 5 m breiten Wasser-
graben begrenzt, der 1 bis 2 m unter dem angrenzenden Geléndeniveau liegt und wei-
ter sudlich auRerhalb des Plangebietes in den Hardtgraben miindet.

Der gesamte Griinstreifen der das Baugebiet im Osten begrenzt, bestehend aus
Hardtgraben und anschlieBenden Gehdlzstreifen hat eine Breite von rund 10 m.
Sldlich des Baugebietes verbleiben Felder als landwirtschaftliche Nutzfliche bis an
den Rand der nachsten Bauflachen.

Blick von der sidlichen Bebauungs- Blick vom nérdlichen Bebauungsrand
rand nach Norden. nach Siiden entlang der Ostgrenze
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Baufléche liegt 6stlich mit dem Zulauf zum Hardtgraben

Blick auf den nérdlichen Bebauungs- und nach Osten anschliefRender Bebauung
rand mit Trafohaus mit landwirtschaftlichem Anwesen.

Die geplante Bauflache liegt am Ful der Hangkante des Bayerischen Vorwaldes und
schlielt sich an weitere vorhanden Bauflachen in dieser Lage an. Die angrenzende
Bebauung hat zum Teil noch I&ndlichen Charakter.

Westlich und nordlich des Baugebietes finden sich Uiberwiegend freistehende Einfami-
lienhauser.

Ostlich des Baugebietes befindet sich ein aufgelassener ehemaliger Bauernhof und
weiter nach Osten zieht sich Richtung Donaustauf entlang der Weinbergstralle eine
einreihige Bebauung, z. T. mit landwirtschaftlichen Anwesen.

Art und MaR der geplanten baulichen Nutzung
Die Ausweisung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Das Baugebiet ist im Flachennuizungsplan derzeit als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt.

Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Hierdurch soll eine
sozial vertréagliche, ausgewogene und flexible Mischung aus verdichteten Einfamilien-
hausern erreicht werden.

Infrastruktur und ErschlieRung

Uberértliche ErschlieRung
Die Gemeinde Tegernheim ist durch die Hauptstrafie gut an Regensburg angeschlos-

Seite 21 von 45



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Am Hardtgraben", Gemeinde Tegernheim, LKR Regensburg

sen. Das Planungsgebiet liegt ca. 5 km Luftlinie vom Zentrum der Regensburger Alt-
stadt enifernt.

Ortliche ErschlieRung, értlicher KFZ-Verkehr

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt an die Weinberg-
stralle im Westen an und soll von hier aus erschlossen werden.

Die verkehrsméRige ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt tber Anliegerstra-
Ren mit Uberwiegender Aufenthaltsfunktion. Die Querschnitte der geplanten Stralen o-
rientieren sich an den EAE 1995, wobei Begegnungsfélle bei verminderter Geschwin-

digkeiten zu Grunde gelegt werden (Tempo-30 Zone).

Das Planungsgebiet soll durch zwei StralRen erschlossen werden.
Die StralRe 1 im Siden verlduft als Ring durch den sidlichen Teil des Baugebotes. Von
ihr aus werden 14 Hauser erschlossen.

Die Strafle 2 im Norden ist eine kurze Sackgasse, von der aus fiinf Hauser erschlos-

sen werden. Im Bereich der Wohnstraflen und -wege ist eine Verkehrsmischung vor-
gesehen.

Offentliche Stellplitze

Es sind keine o6ffentlichen Stellpldtze vorgesehen. Die Mindeststralenbreite von 5m
Iasst aber eine seitliche Langsaufstellung von Pkw-s zu.

Offentlicher Nahverkehr

In Tegernheim wird derzeit nur die HauptstraRe von einer 6ffentlichen Buslinie befah-

ren. Die fuBlaufige Entfernung vom Planungsgebiet zur néchsten Bushaltestelle betragt
ca. 600m.

Rad- und FuBwege

FuBgénger- und Fahrradbereiche werden baulich nicht von Fahrbahnbereichen ge-
trennt.

In den Wohnwegen rangieren neben dem ruhigen Fahrverkehr der Spiel- und der Geh-
| Radverkehr gleichrangig. Daher sind hier keine getrennten Wege fiir die Geh- oder
die Radwegfunktion vorgesehen.

Lage des Baugebietes zu Gemeindebedarfseinrichtungen

Folgende Anlagen und Einrichtungen liegen in nachstehender Entfernung zum Bauge-
biet (Luftlinie):
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Omnibushaltestelle: ca. 600 m Kinderspielplaiz: ca. 450 m
Versorgungsléden: ca. 600 m Grundschule: ca. 600 m
Kirche: ca. 800 m Kindergarten: ca. 600 m
Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen zur geplanten Bauparzellenausweisung mussen vorge-
nommen werden.

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich gréRtenteils im Eigentum von privaten Ein-
zeleigentimern.

Ver- und Entsorgung

Abwasser

Das Gebiet wird durch Anschluss an die zenfrale Abwasserkanalisation der Gemeinde
Tegernheim im Mischsystem entsorgt.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von offentlichen ErschlieBungsflachen wird in unterirdischen Ri-
golen gesammelt und zeitverzdgert in den Hardigraben eingeleitet.

Private ErschlieRungsflachen sind wasserdurchlassig zu gestalien und uUberschissiges
Niederschlagswasser ist seitlich auf dem Grundstiick zu versickern.
Niederschlagswasser von Dachflachen soll in Zisternen gesammelt werden. Uber-
schiissiges Wasser, das nicht in Zisternen aufgefangen werden kann, wird ebenfalls in
die Rigolen unter den &ffentlichen ErschlieRungsflachen geleitet.

Die Rigolen sind mit Uberldufen auszustatten, die an die Kanalisation des Abwasser-
mischsystems angeschlossen werden. Auf diese Weise kann Niederschlagswasser
verzogert in den Hardigraben sowie zusétzlich noffalls in die Kanalisation eingeleitet

und der Abflussbeiwert entsprechend verbessert werden.

Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die REWAG Netz GmbH si-
chergestellt.

Alle Parzellen sollen mit Zisternen ausgestatiet werden, die das Dachwasser der Ge-
bdude sammeln. Das gesammelte Grauwasser soll zur Bewésserung der Gartenfla-
chen und kann dariiber hinaus zur Grauwassernutzung der Toilettenspilungen heran-
gezogen werden.
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Abfallwirtschaft, Recycling

Die Beseitigung fester Abfallstoffe wird durch die Millabfuhr des Landkreises Regens-
burg gewahrleistet.

Jede Parzelle hat Millsammelstellen auf dem eigenen Grundstiick zu errichten.

Elektroversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt durch die REWAG AG & Co. KG Re-
gensburg.

Bebauung

Stidtebau

Entsprechend der exponierten Lage des Baugebietes soll ein qualitativ hochwertiges

Baugebiet entstehen. Dies soll durch den vorliegenden Bebauungsplan sichergestellt
sein.

Um einerseits eine abschnittsweise Bebauung zu ermdglichen, ist das Baugebiet in
zwei Quartiere aufgeteilt, die unabhangig voneinander erschlossen und bebaut werden
kdnnen. Andererseits soll durch die Bildung der Quartiere die Wohnqualitét erhoht und
das Zusammengehdrigkeitsgefiihl der Bewohner gesteigert werden.

Die Wohnbebauung ist in Form von insgesamt 19 Einfamilienhdusern, davon fiinf als
freistehend, die tbrigen 14 als Doppelhaushélften in sieben Doppelhdusern vorgese-
hen. Es entstehen:

20 bis 22 Garagenstellplatze,
19 private Kfz- Stellplatze

Nach vollstdndiger Bebauung werden ca. 70 Einwohner das Gebiet bewohnen.

Fur alle Parzellen sind in der Planzeichnung die jeweiligen Grenzwerte fiir die Grund-
und Geschol3flachen eingetragen. Hierbei ist zur vereinfachten Ermittlung der § 19 (4)
BauNVO ausgeschlossen und durch einen pauschalen Grenzwert fiir jede Parzelle er-
setzt.

Entlang der WeinbergstralRe bleibt der bereits jetzt angelegte Griinstreifen samt Baum-
reihe weitgehend erhalten. Von hier aus werden drei Durchfahrten fiir die StraRenan-
bindung geschaffen.
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Die beiden Straften 1 und 2 werden auf je einer Seite mit Grolbdumen bepflanzt.

Das siidliche Quartier wird durch sieben rechteckige, zweistdckige Baukorper gebildet,
die durch ihre einheitliche Ausbildung der flach geneigien Zelt- oder Walmdacher mit
bis zu 22° gestalterisch zusammengefasst werden.

Das nordliche Quartier besteht aus funf Baukorpern, die mit ca. 30° steilen Sattelda-
chern versehen werden.

Der siidliche und dstliche neu entstehende Ortsrand des Baugebietes wird durch die
einheitliche Hohenentwicklung, Gleichférmigkeit der Dacher sowie gleichartige Mal-
stéblichkeit der Hauser neu definiert. Die offene Bauweise gewahrleistet gemeinsam
mit der Bepflanzung der Privatgarten den landlichen Charakter des Wohngebietes.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen im Baugebiet soll ein zusammenhéngendes
Ortshild ergeben. Wichtigstes Kriterium hierfur ist die Durchsetzung einer ruhigen und
einheitlichen Dachlandschaft.

Daher ist es zwingend erforderlich, dass die Dacher mit kleinteilig roter Dachdeckung
gestaltet werden. Die geneigten Dacher von Garagen sind an die Dacher der Wohnge-
baude anzupassen.

Um eine mafstébliche und einheitliche Gliederung der Baukorper zu erreichen, werden
Gauben und Glassattel in ihrer Art und Grofe festgesetzt. Dacheinschnitte (negative
Gauben) werden nicht zugelassen, da sie die Dachflachen so stark unterbrechen, so
dass diese in lhrer Form nicht mehr wahrnehmbar und in der Folge die Richtungen der

Baukorper nicht mehr klar ablesbar waren.

Flachenbilanz, stidtebauliche Daten

a) Nettowohnbauland 0,701 ha
Verkehrsflachen + 0,168 ha
Bruttowohnbauland = 0,869 ha
Grinflachen, Bachlauf + 0,210 ha
Bruttowohnbaufldche = 1,079 ha
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b) Vom Bruttowohnbauland entfallen auf

das Nettobauland 76 %
die Verkehrsflachen 24 %
100 %
c) Von der Bruttowohnbaufldche entfallen auf
das Bruitowohnbauland 80 %
die Grunflachen 20 %
100 %
Anzahl der Hauser 19 Wohneinheiten
Einzelhauser E+1 5
Doppelhaushalften E+1 14
Summe 19

Einwohnerzuwachs (ca. 3,5 Einheiten / Wohneinheit) maximal 70

Umweltschutz / Immissionsschutz

Im naheren Umfeld des Baugebietes gibt es keine nennenswerten gréReren Larmquel-
len, die vom Baugebiet abzuhalten waren. Insofern sind keine zusatzlichen MaRnah-
men fur einen Immissionsschutz gegen Schall vorgesehen. Da die dstlich und siidlich
angrenzenden Flachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, missen die kiinfti-
gen Bewohner Immissionen einer ordnungsgemafen und ortsiblichen Bewirtschaftung
als zumutbar in Kauf nehmen.

Uberschlsgige Ermittlung der ErschlieBungskosten nach dem BauGB

A) Offentliche Verkehrsflachen (mit Oberflichenentwésserung )

ErschlieBungsstralen 1681 m2 x 100,- €/m? = 168.100,- €

Summe offentliche Verkehrsflachen 168.100,- €
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B) Offentliche Griinflachen mit Wegebau

Griinflachen 2.100 m? x 15, €/m? = 31.500,- €
Umbau Graben 100 lfm x 40 €/m = 4.000,- €
Bodenausbau und -  2.000 m? x 4 €/m? = 8.000,- €
entsorgung Aus-

gleichsflache

Ausgleichfléche: 2.000 m? x 2 €/m? = 4.000,- €
Aufforstung

Summe offentliche Griinflachen + Ausgleichsflachen 47.500,- €
GESAMTSUMME BAUKOSTEN 215.600,- €

C) UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER GESAMTERSCHLIESSUNGSKOSTEN
PRO m?

1. Grunderwerb rd. 8.769 m2 * 150,- € 1.315.350,- €
2.  Herstellungskosten Verkehrsflachen/Grunflachen 215.600,- €
3.  StralRenentwasserungsanteil 110.000,- €
4. RRB anteilig 43.000,- €
5.  StralRenbeleuchtung 15.900,- €
5.  Vermessung, Verkabelung 28.500,- €
ErschlieBungskosten insgesamt 413.000,- €
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Abziglich 0,00% Gemeindeanteil 0,- €
Beitragsfahige Erschliefungskosten 413.000,- €
Nettobauflache (umlagefahig) 7.010 m?
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN 58,92 €/m?
Griinordnung

Planungsrechtliche Stellung der Griinordnung.

Die Griinordnungsplanung ist in den vorliegenden Bebauungsplan integriert.

Bayerisches Naturschuizgesetz
BayNatSchG Art.3 Abs. 2-4 Landschaftsschutz: Die Belange von Natur und Landschaft
sind in Gruinordnungsplanen darzustellen.

Griinordnerische MafRnahmen

Die Grinordnerischen MaRnahmen umfassen den Erhalt, die Integration und Aufwer-
tung bestehender Griinflachen, die Eingriinung des Baugebietes auf 6ffentlichen Griin-
flachen und die Festsetzungen fiir private Grinflachen.

Offentliche Griinflachen:

Das Baugebiet ist von Westen durch die bestehende Birkenallee auf einem gemeindli-

chen Griinstreifen eingegriint. Die Allee bleibt erhalten, muss aber fir die drei Zufahr-
ten ins Baugebiet dreimal gequert werden. Die vorhandenen Birken sind zu erhalten.
Wenn dies an den Durchfahrien nicht mdglich ist, ist Ersaiz am nordlich des Grund-
stiicks verlaufenden Graben zu pflanzen. Im Grinstreifen befindet auf Hohe des Kreu-
zungsbereiches Weinbergstrale / Klépfelweg ein GroRbaum, der ebenfalls zu erhalten
ist.

Zwischen den Birken ist als Eingriinung eine 2-reihige Hecke zu pflanzen.

Im Norden und Osten liegt der Zulauf zum Hardtgraben. Der Graben bleibt erhalten, an
ihn grenzen die Garten. Damit er fur eine Grabenpflege zuganglich bleibt ist von Nor-
den ein grabenbegleitender Pflegeweg mit 3,0 m Breite vorgesehen bis auf halbe Hohe
des Baugebietes. Von Suden gibt es eine Zufahrtsmoglichkeit Uber den geplanten
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FuRweg.

Der Graben wird in die Umgestaltung mit einbezogen und 6kologisch aufgewertet. Das
Grabenbett wird abschnittsweise aufgeweitet. In die Sohle werden vereinzelt gréRere
Steine als sogenannte Stérsteine eingebracht. Sie sollen im geradlinigen Gewasserlauf
zu einer Laufverlagerung fiihren. Durch das Hindernis und in Folge dessen Verwirbe-
lungen im Wasser kdnnen sich differenziertere Lebensrdume fiir Gewésserorganismen
entwickeln, die Sauerstoffanreicherung erleichtert und das Gewé&sser aulerdem akus-
tisch und optisch belebt werden. Es ist allerdings damit zu rechnen, dass der Graben
im Sommer zeitweise trocken fallt. Die MaRnahmen sind 6kologisch wirkungsvoll bei
ausreichender Wasserfuhrung. Die Ufer werden wechselseitig mit ein- bis zweireihigen
Hecken bepflanzt. Durch die MaRnahmen entlang des Grabens ist das Baugebiet auch
von Norden und Osten eingegriint.

An der Nordwestseite werden zuséizlich kleinere Flachen entlang der ErschlieRungs-
strale bepflanzt.

An der Slidgrenze wird das Baugebiet durch eine 2-reihige Hecke mit einzelnen Obst-
bdumen eingegriint. Im Anschluss liegt der FuBweg bzw. die Zufahrt zum Graben fir

Pflegezwecke.

Private Grunfléchen

Es besteht die Verpflichtung, je Einfamilienhausgrundstiick (etwas 500 bis 600 m?) ei-
nen Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Bei Doppelhaushélften (etwa 250 bis 350
m?) ist mindestens ein Baum 3. Ordnung oder eine GroRstrauch als Solitar zu pflanzen.
Die Lage der Baume auf dem Grundstlick ist frei wahlbar. Im Bebauungsplan ist ein
Vorschlag enthalten. Fiinf Baume sind entlang der Straenrdume auf Privatgrund vor-
gesehen. Hier ist auch die Lage festgesetzt. Die Eigentliimer haben die fiir die Baum-

pflanzung notwendige Fléche auf Ihrem Privatgrund zur Verfligung zu stellen.

Ausgleichsflachen und -mafnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen keine Ausgleichsflachen festgesetzt werden.
Vielmehr werden die vorher unter Griinordnung genannten MaRnahmen als MaRRnah-
men zur Minimierung des Eingriffs anerkannt. Die noch notwendigen Ausgleichsflachen
und -mafnahmen missen auferhalb in einem getrennten Ausgleichsbebauungsplan
festgesetzt werden.

Als Ausgleichsflache wird auf dem ehemaligen Schrottplatz im Siiden von Tegernheim
eine Teilflache des Flurstiicks 1025 der Gemarkung Tegernheim angerechnet.
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Die z. T. brach liegende, z. T. noch gewerblich genutzie Flache wird von Norden her

gesehen zuriick gebaut und begriint. Fldchenbefestigungen werden abgebrochen, O-
berboden neu angedeckt und mit einer standortgerechten Erstaufforstung begriint. Auf
der Flache entsteht ein Mosaik aus ca. 2/3 Gehdlzpflanzung von standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen und 1/3 Sukzessionsflache.

Bestehende Gehdlzstrukturen den Grundstiicksgrenzen werden erhalten.

Da Ausgleichsflachen nicht eingezaunt werden dirfen, muss die bestehende Grund-
stuckseinfriedung an der Nord-, West und Ostgrenze abgebaut werden. Ein Zaun an
der Siidgrenze zur Abgrenzung zur Lagerflache ist zuldssig.

11. Umweltbericht (gem&aR Anlage 1 Baugesetzbuch)

Gemal Baugesetzbuch des Bundes sind die Belange des Umwelischutzes in Bebau-
ungsplanen im sogenannten Umweltbericht in einem gesonderten Teil der Begriindung
darzustellen.

11.1 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 zuletzt
geéndert durch Gesetz zur Erleichterung der Innenentwicklung der Stadte v.
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21.12.2006:
e BauGB § 1a:

e BauGB § 2 (4):

e BauGB § 2a:

e BauGB § 1a:

Der Gesetzgeber fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und fordert die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal® zu begrenzen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
sind in der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind daher die
Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die Umwelt zu
prifen und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
zu beschreiben und zu bewerten.

Die Ergebnisse der Umweliprifung sind im sog. Umweltbericht
darzulegen.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich sind darzustellen / fest-
zusetzen. Es wird auf die Eingriffsregelung nach Bundesnatur-
schutzgesetz verwiesen.

Bundesnaturschutzgesetz

e BNAtSchG § 8:

Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet, vermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie Kompensati-
on fur eingetretene oder zu erwartende nachteilige Veranderungen
von Natur und Landschaft zu leisten.

e BNATSchG § 42 Abs. 5: Es ist zu prifen ob bei zuldssigen Eingriffen in Natur und

Landschaft wild lebende Tierarten derart beeintrachtigt sind, dass
ein Verbotstatbestand fiir den Eingriff erfullt ware (dies wird in der
so genannten artenschutzrechtlichen Prifung saP abgepriift).

Naturraum und Schutzgebiete des Naturschutzes

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Naturraums 64 Dungau (Uberschwemmungs-

raum der Donau). Nordlich schlie3t der Naturraum Falkensteiner Vorwald an.
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Schutzgebiete

Das geplante Baugebiet liegt im Ortsbereich von Tegernheim im Oristeil ,Am Wein-
berg“ und damit nicht in einem Schutzgebiet des Naturschutzes. Die nérdlich Donau-
hangkante am Abbruch des Falkensteiner Vorwaldes ist aufierhalb der besiedelten Be-
reiche Landschaftsschutzgebiet und FFH-Gebiet. Auch die Ausgleichsflache liegt au-
Rerhalb von Schutzgebieten. Sudlich liegen im Anschluss an den Hochwasserdamm
die Schutzgebietsausweisungen entlang der Donau.

Biotopkartierung
Der mit Gehélzen bewachsene nordlich kurze Abschnitt des Grabens im Planungsge-

biet ist als Teilflache T4 des Biotops 6939-0001 kartiert. Lt. Biotopbeschreibung aus
dem Jahr 1991 handelt es sich um einen strukturarmen und relativ artenarmen Ge-
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hélzsaum mit nitrophilem Unterwuchs aus Brennessel, Girsch und Kerbel entlang eines
Grabens mit Geholzen aus Hoher Bruchweide, Esche und vereinzelt Schwarzem Ho-

lunder. Als Hinweis ist die Beeintrachtigung durch Eutrophierung und eine fehlende
Pufferzone genannt.

Der Gehdlzsaum besteht heute nur noch aus drei gréfteren Gehodlzen. Das vorhandene

Biotop wird durch die MaRnahmen entlang des Grabens gestitzt.

Artenschutzkartierung

Die ASK des Landesamtes fur Umweltschutz beruht nicht auf einer systematischen
Kartierung aller Tierarten, sondern ist eine bruchstiickhafte Sammlung von bekannten
Tierartenvorkommen aus Zufallsfunden oder artenspezifisch und oértlich begrenzten
Teilkartierungen vorwiegend des ehrenamtlichen Naturschutzes.

In der Birkenallee an der WeinbergstralRe ist unter Nr. 6939-0336 das Vorkommen von
zwei Schmetterlingsarten in den Jahren 1903 und 1917 verzeichnet, die aufgrund ihres
Alters und fehlender Nachweise aus jungerer Zeit als nicht relevant fur das Bauvorha-
ben angesehen werden.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreis Regensburg

Das ABSP trifft zum Planungsgebiet keine speziellen Aussagen. Es liegt weder in ei-
nem ABSP-Schwerpunkigebiet, noch sind besondere bedeutsame Artenvorkommen
verzeichnet.

Bodendenkmale

sind nicht bekannt

Altlasten

Verdachtsmomente beziiglich Altlasten liegen nicht vor.

Angaben iiber Standort, Art, und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplanten Vorhaben

Eine ausfihrliche Beschreibung findet sich unter D. Begriindung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen - Bestand — Konflikte

a) Bestehende Flachennutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt 10.475 m2.

Die gesamte Flache wird als Allgemeines Wohngebiet neu ausgewiesen. Fir diese
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Flache sind Ausgleichsflachen und -mafRnahmen festzulegen.

Die Flache wird derzeit liberwiegend als Ackerfldche genutzt. Im Osten grenzt ein Gra-
ben als Zulauf zum Hardtgraben an. Im Westen liegt entlang der Weinbergstrale ein
Grinstreifen mit einer Birkenalliee.

Ostlich des Grabens liegt ein landwirtschaftliches Anwesen. Der landwirtschaftliche Be-
trieb ist seit mehreren Jahren stiligelegt, der Hof wird z. Zt. nicht bewirtschaftet.

Eine Wiederaufnahme der Bewirtschaftung kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausge-
schlossen werden. Bei einer Wiederaufnahme muss mit Immissionen im Wohngebiet
gerechnet werden. Dies kénnen abhangig von der Bewirtschaftungsform (mit oder oh-
ne Tierhaltung) sein: Geruchsbelastung und Larm.

Als Eingriffsflache werden die liberplanten Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs ge-
rechnet. Die Flachen, die in ihrem Bestand im Wesentlichen erhalten bleiben oder auf-
gewertet werden (die Birkenallee mit Ausnahme der Zufahrten und der Graben) wer-
den von der Eingriffsfliche ausgenommen.

/ Grunstreifen mit Baumen

\ davon Zufahrien ¥
/  Grunstreifen ohne Eingiff: 725 m? i

Bestand:

Luftbild mit Flachenabgrenzung

Die folgenden angegebenen Flachengréfen beziehen sich auf die Flachen innerhalb
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des Geltungsbereiches des B-Planes. Der Eingriff erstreckt sich auf folgende Be-

standsflachen:

als Allgemeines Wohngebiet vorgesehene Fldchen

zukinftige
Bestehende Flachennutzung Flachennutzung  |Flachen in m?
Acker WA GRZ 0,4 8.800
5 Zufahrten durch die Birkenallee (3 x Zufahrt, 2 x Pflegeweg) |WA GRZ 0,4 120
Grinstreifen mit Birkenallee und GroRbaum im Westen Erhalt 725
Grabengrundstiick im Osten Aufwertung 830
Summe Geltungsbereich 10.475

b) Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzes und Schutzgebiete
Der Leitfaden zur Eingriffsregelung sieht vor, dass um den Ausgleichsfldchenbedarf fir

das Plangebiet ermitteln zu kénnen, dieses zundchst nach seiner Bedeutung fiir Natur

und Landschaft - durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutz-

glter - in Gebiete geringer, mittlerer oder hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und

Landschaftsbild einzuordnen ist. Im Folgenden werden daher die Auswirkungen auf die

einzelnen Schutzgiiter und die Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild untersucht.

Schutzgut

Bestand und Auswirkung
Betroffenheit

MinimierungsmaBnahme, wenn betroffen.

Boden

Boden mit Dauerbewuchs (Griinstreifen mit Birkenallee und Gra-
bengrundstiick) wird erhalten

Bodenfunktionen bleiben erhalten

Boden ohne Dauerbewuchs / Acker wird iberbaut

Versiegelung von bis zu 40 % des Bodens innerhalb des Geltungs-
bereiches bei einer GRZ von 0,4

Dauerhafter Verlust der Ertragsfunktion auf den landwirtschaftlichen
Flachen

Oberflachen-
gewasser

Es sind keine Oberflaichengewésser auf den Uberbauten Flachen
vorhanden.

der bestehende Graben bleibt erhalten und wird 6kologisch aufge-
wertet

keine Betroffenheit des Schutzgutes

Grundwasser
/ Trink-
Wasserschutz

Flachen mit Versickerungsleistung
Grundwasser wird nicht angeschnitten
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= Es werden keine Wasser gefahrdende Stoffe im Gebiet eingesetzt

= Das Gebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

=> Auswirkungen durch Reduzierung der Versickerungsleistung zu
erwarten

-> mittlere Betroffenheit des Schutzgutes

Klima / Luft -
Mensch

= Der Luftaustausch von Siedlungen wird nicht behindert.
= Es sind keine schadlichen La&rmemissionen zu erwarten
-> geringe Betroffenheit

Pflanzen, Tie-

= Eine Teilflache des Grabens ist als Biotop kartiert

re und ihre g .
- — -> Graben bleibt erhalten und wird aufgewertet.
= auf der bisher intensiv landwirtschaftliche genutzten Flachen gibt
es keine seltenen oder geschiitzten Lebensrdume fir Pflanzen und
Tiere
= eine spezielle Artenschutzpriifung (sAp) wurde ausgearbeitet: keine
Gefahrdung von nach europdischem oder nationalem Recht be-
sonders geschiitzten Arten zu erwarten.
-~ es sind Kkeine nachteiligen 6kologische Auswirkungen fir Tiere,
Pflanzen oder deren Lebensrdume zu erwarten
Schutzgebiete |= Das Gebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet
des Natur- . .
o o -> keine Auswirkungen
Landschafts- |= Es befinden sich keine Erholungsgebiete oder Wanderwege in der
bild / Mensch Umaebun
-Erholung 9 9

-> keine Auswirkungen auf die Erholungsfunktion der Landschaft
= Lage im Anschluss an vorhandene Bebauung im Ortsteil Am Wein-
berg

- geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter:

>

Auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sind in erster Linie die

Schutzgiiter Boden und Wasser betroffen.

>

Die anderen Schutzgiter sind gering oder nicht betroffen.

Das betroffene Gebiet wird nach gemeinsamer Betrachtung der wesentlich betroffenen

Schutzgiiter in Anlehnung an den Leitfaden zum groRten Teil eingestuft als Gebiet mit
geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Der Grunstreifen mit der Birkenallee wird als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild eingestuft.
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c) Ergebnis der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Fir das geplante Wohngebiet Am Hardigraben in Tegernheim wurde begleitend eine
spezielle artenschutzrechiliche Priifung durchgefihri. Es kann mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden, dass besonders geschuizte Tier- und Pflanzenarten
vorkommen oder bei den Végeln ggf. vorkommende 6rtliche Populationen in ihrem Be-
stand gefahrdet waren.

Fir die Vermeidung von Stdrungen sind Rodungsarbeiten auferhalb der Brutzeit
durchzufiihren.

Die dkologische Kontinuitét kann langfristig sichergestellt werden durch geplante Aus-
gleichsmalnahmen.

d) Griinzug

Der im Flachennutzungsplan eingetragene Griinzug nordwestlich des Baugebiets wird
im Baugebiet an der Ostseite entlang eines Zulaufs zum Hardtgraben fortgesetzt. Die
Baugrenze auf den Grundstiicken ist so festgesetzt, dass ein durchgehender mindes-
tens zehn Meter breiter Griinzug entlang dieses Grabens nicht Uberbaut wird. Durch
die Aufweitung und Aufwertung des Hardtgrabens erhalt dieser Griinzug eine bessere
Okologische Ausstattung als durch die bislang bestehende Ackernutzung.

Im Westen bleibt aullerdem ein kleiner Griinzug mit bestehenden Birken entlang der
Strale in groRten Teilen erhalten.

Anwendung der Eingriffsregelung des BNatSchG: MafRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und Fldchen und Mafnahmen zum Ausgleich und Ersatz

a) Bewertungsverfahren fiir die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Fiir Baugebiete sind seit dem 01.01.2001 in Bebauungs- und Griinordnungsplanen die
Flachen und Mafinahmen zum Ausgleich und Ersatz darzustellen.

Fir Baugebiete hat das Bayerische Staatsministerium fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* fir die Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung herausgegeben. Verwendet wird die erganzte Fassung
2003. Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maflnahmen im

Bebauungs- und Griinordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft
Rechnung getragen.

b) MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen

Eine vollsténdige Vermeidung des Eingriffs ist nicht méglich. Jedoch wurden im Vorfeld
durch ausfiihrliche Abstimmung die Zufahrten ins Baugebiet von urspriinglich fiinf auf
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drei reduziert.

Weitgehender Erhalt der Birkenallee im Westen und Reduzierung der Durchfahrien
ins Baugebiet

Erhalt des Grabens im Osten

Fur die Minimierung des Eingriffs kénnen folgende MafRnahmen getroffen und ange-
rechnet werden.

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Minimierung der StraRenquerschnitte.
Begriinung des siidlichen Ortsrandes durch eine Hecke und Obstbdume als U-
berhalter.

Begriinung des westlichen Ortsrands zur Strale durch eine Hecke zwischen den
bestehenden Birken.

Aufwertung des Grabens durch Aufweitung, Einbringen von Steinen zur Laufverla-
gerung und Pflanzung von Hecken.

Festsetzung von im éffentlichen Stralenraum wirksamen Baumen auf Privatgrund.
Festsetzung von Baumpflanzungen auf Privatgrund mit Mindestpflanzqualitaten.
Festsetzung der Versickerung bzw. Mdglichkeit der Verwendung von Nieder-
schlagswasser zur Gartenbewasserung.

Festsetzung von begriinten Flachendachern bzw. Kiesdachern bei den Garagen.

c¢) Eingriff und Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichfldchen

Das betroffene Gebiet wird in seinem Bestand in Anlehnung an den Leitfaden einge-
stuft als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet wird mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen.

Bezogen auf die gesamten Geltungsbereich liegt der Versiegelungsgrad bei > 0,35.

Es entspricht damit It. Leitfaden:

> Typ A: Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
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» Planausschnitt Eingriffsflachen

geringe
Bedeutung
Acker 8800 m?

. A apa, s o~

keine Veranderung

| Grabenfiache 830 m? E

Flichennutzung
zukiinftige

Bestehende Fléchennutzung Fléchennutzung _|Fléchen in m?
Acker WA GRZ 0,4 8.800
5 Zufahrten durch die Birkenallee (3 x Zufahrt, 2 x Pflegeweg) |WA GRZ 0,4 120
Griinstreifen mit Birkenallee und GroRbaum im Westen Erhalt 725
Grabengrundstiick im Osten Aufwertung 830
Summe Geltungsbereich 10.475|

Seite 39 von 45



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Am Hardtgraben", Gemeinde Tegernheim, LKR Regensburg

Gesamtflache |Eingriffsflache Bewertung | Flachengrofle | angewend | Ausgleichs-
Geltungs- Kategorie Eingriffsfldche | Komp.faktor |fldchenbedarf in
; (m?) m?
bereich
Acker geringe 8.800 0,3 2.640,00
Bedeutung
Zufahrten durch die mittlere 120 0,8 96,00
Birkenallee Bedeutung
mittlere Erhalt nicht
Grunstreifen mit Birkenallee Bedeutung erforderlich
und GroRbaum im Westen
mittlere Aufwertung nicht
Grabengrundstiick im Osten| Bedeutun erforderlich
10.475]Ausgleichsflachen 8.920 2.736,00

» Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Grunordnungsplan

~Wohngebietes Am Hardtgraben®, Tegernheim sind bei Anwendung des Kompensati-
onsfaktors von 0,3 bzw. 0,8 als Flachen fiir Ausgleich und Ersatz mind. rund 2.740 m?
bereitzustellen.

d) Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmaRnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen keine Flachen zur Verfiigung. Die Ausgleichs-

flachen und -maflnahmen missen auferhalb in einem getrennten Eingriffsbebauungs-

plan festgesetzt werden.

» siehe Ausgleichsbebauungsplan ,Lagerplatz Jahnstrafle”

Riickbau von befestigten Flédchen auf dem ehemaligen Schrotiplatz fir eine spatere
Begriinung -
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Auszug aus dem Ausgleichsbebauungsplan ,Lagerplatz Jahnstralle”

Die Ausgleichsflache liegt auf einen ehemaligen Schrotiplatz an der Jahnstralte. Die
ostliche Grindsticksflache wird derzeit als Lagerplatz fir Gertiste verwendet. Auf der
westlichen Seite werden Altreifen und Altautos zwischengelagert, die in regelméRigen
Absténden von ca. 1 Monat nach Afrika verschifft werden.

Fiir das gesamte Flurstiick liegt derzeit ein Bauantrag vor. Demnach wird das nérdliche
Drittel als Ausgleichsfléche fur den Bebauungsplan ,Am Hardigraben“ verwendet. Die
verbleibende sidliche Restflache wird mittig durch eine Zufahrt getrennt. Die westli-
chen Flachen sollen weiterhin als Zwischenlager fur Altautos und Reifen genutzt wer-
den, die Ostflache als Lagerflache fiir Geriiste und Zwischenlager fur Erdaushub.

An der 6stlichen, nordlichen und westlichen Grenze hat sich entlang der eingezéuhten

Grundstiicksgrenze eine Hecke aus Striuchern mit einzelnen Weiden als Uberhéltern
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gebildet, die erhalten wird.

Beim derzeitigen Lagerplatz handelt es sich um eine teilversiegelte Schotter- / Sandfls-
che.

Als Ausgleichsmafinahme ist der Riickbau und die Entsiegelung der befestigten Fla-
chen und Umwandlung in naturnahe Flachen mit Begrinung vorgesehen.

Die Flache soll durch die Pflanzung eines Feldgehdlzes mit standortgerechten Laub-
bdumen aufgewertet werden. Fir die Pflanzung auf den derzeit teilversiegelten FI3-
chen ist ein Bodenaustausch notwendig. Zwischen den Geholzen entsteht auf ca. 1/3

der Flache eine grofere Sukzessionsflache ohne Bodenaustausch.

Bestand: teilversiegelte Lagerfldchen Lagerung von Altreifen bis an die Stamm-
fliBe der Gehblze

Notwendige Ausgleichsflache 2.736 m?

Ausgleichsflache Flurnummer 1025, Gemarkung Tegernheim

= Rickbau von befestigten und teilversiegelten Flachen flr eine spatere

Begriinung
= Mosaik aus standortgerechter Erstaufforstung mit Sukzessionsflachen 2.740 m?
Summe festgesetzte Ausgleichsfldchen 2.740 m?

Diese Flachen sind im Plan mit einer T-Linie umfasst und werden i.d.R.

als Ausgleichsflachen ins Grundbuch eingetragen.

> Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Wohngebiet Am Hardigraben®, Tegernheim werden 2.740 m? festgesetzte Griinfl3-
chen zur Verfliigung gestellt.

e) Sicherung der Ausgleichsfidchen
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Die Ausgleichsflachen befinden sich nicht im Privateigentum der Gemeinde. Daher ist

die dauerhafte Funktion der Flache zu Ausgleichszwecken zu sichern. Dies ist durch

eine dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen zu gewihrleisten, bei der Unterlas-

sungs- und Handlungspflichten des Grundstiickeigentiimers in das Grundbuch einge-

tragen werden.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Tegernheim hat am ..........

hende Begriindung vom

............................... beschlossen.

Tegernheim , den ......cccocovvvvvevcneencnnn.

Gemeinde Tegernheim

Meinrad Hirschmann

Biirgermeister
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