Ausfertigung

Satzung

liber den Bebauungsplan der Innenentwicklung

»Am Mittelberg*

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414) i. V. mit § 1 der ‘Baunutzungsverordnung
(BauNVO) hat der Gemeinderat den Bebauungsplan der Innenentwicklung
»Am Mittelberg® als Satzung beschlossen.

§1
Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus
1) dem Satzungstext '
2) dem zeichnerischen Teil als Anlage 1 der Satzung
3) den Regelquerschnitten zur Festsetzung als Anlage 2
4) der Legende zur Festsetzung als Anlage 3
5) der Begriindung zur Satzung

§2
Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Lageplan M 1/1000 in der Anlage 1
dargestellt

§3

Zulissige bauliche Nutzung_

Innerhalb der in § 2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30 Abs. 3 BauGB (emfacher Bebauungsplan
in Verbindung mit § 34 BauGB).



§ 4

Planliche Festsetzungen

Die planlichen Festsetzungen sind im Lageplan M 1/1000 in der Anlage 1
dargestellt, die Planzeichen sind in der Legende Anlage 3 erklért.

§5

Textliche Festsetzungen

A. Bauliche Nutzung

Fiir den gesamten Geltungsbereich wird ein reines Wdhngebiet (WR) nach § 3
BauNVO festgesetzt.

Die Summe aller versiegelten Flichen auf einem Grundstiick — Hauptnutzung
und Nebennutzung (Wohngebdude und alle Nebenanlagen) - darf nicht mehr als
40 % der Grundstiicksflache betragen. Bei Teilung von Grundstiicken gilt dies
fiir alle entstehenden Teilfl4chen.

Baufenster und die zuldssigen Bautypen mit Wandhshen sind im Plan
festgesetzt.

Im gesamten Baugebiet wird eine GRZ von 0,26 festgesetzt. Entsprechend § 19
BauNVO sind Grundflichen von Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldiche mitzurechnen. Die zuldssige GRZ darf durch die
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % auf eine maximale GRZ von 0,4 erhdht
werden.

Weitere Uberschreitungen sind unzulissig.

Baufenster und die zuldssigen Bautypen mit Wandhohen sind im Plan
festgesetzt.

Es sind Einzelhduser und Doppelhduser in offener Bauweise zulissig. Je
Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig. Je Doppelhaushélfte ist eine
Wohneinheit zuléssig.

Fir Garagen und Nebenanlagen werden keine gesonderten Flichen
ausgewiesen. Fiir Garagen mit integrierten Nebenanlagen/Gebduden gilt das
Grenzbaurecht der BayBO. Nebenanlagen bis 50 m? sind auf den Grundstiicken
innerhalb des Geltungsbereiches und unter Beriicksichtigung der Grenzabstéinde
gem. BayBO zuléssig.

Windkraftanlagen sind unzuléssig.



FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Im Rahmen von Bauantréigen sind durch einen Freiflichengestaltungsplan auf
dem Grundstlick die versiegelten Flichen einzutragen. Der Nachweis einer
maximalen Versiegelung von 0,4 ist zu fiihren. Bei Grundstiicksteilungen ist der
Freiflichengestaltungsplan auf das Urgrundstiick zu beziehen und der Nachweis
der maximalen Versiegelung von 0,4 auch durch die Freiflichengestaltungs-
pléne der entstandenen Teilgrundstiicke nachzuweisen.”

B. BAULICHE GESTALTUNG

BAUTYP

Im Baugebiet sind drei Bautypen moglich. Die Bautypen sind in Anlage 2 als
Regelquerschnitte erldutert:

BAUTYP A 1 und A 2: E+D mit Satteldach 40° +/- 4° und U + E mit Satteldach
40° +/- 4° (bei stiarkeren Hangneigungen).

Max. zwei Geschosse, wobei Erdgeschoss E bzw. Untergeschoss U und
Dachgeschoss bzw. Erdgeschoss E als Geschosse ausgebildet sind. Ein Keller ist
zuldssig, bildet jedoch kein Geschoss.

Bei diesem Bautyp ist im Bereich des siidlichen, flachen Hangbereiches eine
Wandhoéhe von maximal 4,50 m zuldssig (Bautyp A 1).

Im Bereich des nérdlichen, steilen Hangbereiches ist eine Wandhohe von
maximal 6,00 m zuldssig (Bautyp A 2).

Ein Kniestock darf die Hohe von 1,00 m (gemessen von RohfuBboden
Dachgeschoss bis Unterkante Dachsparren an der AuBenwand) nicht
liberschreiten. Siehe hierzu § 6 der Satzung — Hinweise.

BAUTYP B 1 undB 2: E +1/U + E mit Satteldach 20° +/- 4°

Zwei Geschosse, wobei Erdgeschoss E und Obergeschoss I als Geschosse
ausgebildet sind. Ein Keller ist zul#ssig, bildet jedoch kein Geschoss.

Bei diesem Bautyp ist im Bereich des siidlichen, flachen Hangbereiches eine
Wandhohe von maximal 6,00 m zuléssig (Bautyp B 1).

Im Bereich des nérdlichen, steilen Hangbereiches ist ebenfalls eine Wandhohe
von maximal 6,00 m zuléssig (Bautyp B 2).

BAUTYP C: E +1/U + E mit Walm- oder Zeltdach 20° +/- 4°

Max. zwei Geschosse, wobei Erdgeschoss E und Dachgeschoss D als Geschosse
ausgebildet sind. Ein Keller ist zuldssig, bildet jedoch kein Geschoss.

Dieser Bautyp ist nur im Bereich des stidlichen, flachen Hangbereichs mit einer
Wandhohe von maximal 6,00 m zuléssig (siehe Regelbeispiel Anlage 2).

Die Wandhohe wird als maximal zulidssige Wandhohe gemessen an der straBen-
seitigen AuBBenwand zwischen dem




- Schnittpunkt der AuBenwand AuBenseite mit der Dachhaut an der Traufe
und dem
- Schnittpunkt der bestehenden Gelédndeoberkante mit der Aulenwand.

DACHER

Die Dacheindeckung ist in roten bzw. rotbraunen Ténen in kleinformatigen
Dachplatten auszufiihren. Alternativ sind graue Téne zulissig. Beim Einsatz von
Solaranlagen ist ein Dachrand von mind. 1,00 m erforderlich.

Die Décher sind bei den Bautypen A (Erdgeschoss mit ausgebautem Dach-
geschoss) als symmetrisch geneigte Satteldzicher mit einer Neigung von 40° +/-
4° auszubilden. Ein Kniestock ist hier bis zu 1,00 m (FOK DG bis Schnittpunkt
AuBenseite Aullenwand — AuBenhaut Dach) zuléssig.

Dachausbauten mit Satteldachgauben in einer Breite von max. 1,30 m sind
zuldssig. Sie miissen vom Dachrand einen Abstand von mindestens 3,0 m
aufweisen und diirfen untereinander einen Abstand von 2,50 m nicht
unterschreiten (Achsabstand Gauben).

Zwerchgiebel mit Satteldach in analoger Neigung zum Hauptdach sind zulissig,
wenn ihre Breite 0,3 der Firstlinge und ihre Hohe 2/3 der Dachhohe
(Traufe/First) nicht iiberschreitet und eine maximale Tiefe von 2,0 m
eingehalten wird.

Die Décher sind bei Bautyp B und C (Erdgeschoss E und Obergeschoss) als
symmetrisch geneigte Sattelddcher bzw. Zelt- oder Walmdicher mit einer
Neigung von 20° +/- 4° auszubilden.

Dachausbauten und Zwerchgiebel sind unzuléssig.

Dachiibersténde sind im Ortgang bis zu 0,50 m und im Traufbereich bis zu 0,60
m zuléssig,

DOPPELHAUSER

Gebéude, die als Doppelhduser oder als Doppelhaushilften ausgefiihrt werden,
missen in Wandhohe, Traufthéhe, Dachneigung, Hohenausrichtung der
Geschosse und hinsichtlich der in der Satzung geregelten Gestaltungspunkte
libereinstimmen. Bei zu unterschiedlichen Zeiten ertichteten Doppelhdusern
oder Doppelhaushilften hat sich der Nachbauende an dem bestehenden Gebiude
Zu orientieren und anzupassen.




STELLPLATZE/GARAGEN UND ZUFAHRTEN

Es gilt die jeweils aktuelle Fassung der Stellplatzverordnung der Gemeinde
Tegernheim. Im Bereich der Grundstiickszufahrten sind die im Bestand
vorhandenen Zufahrten weiter zu nutzen und bei entsprechender
Nachverdichtung zu modifizieren. Bei Errichtung von Doppelhdusern ist die
Errichtung einer zweiten Grundstiickszufahrt zuléssig.

C. GRUNORDNUNG UND REGENWASSER

GRUNORDNUNG
Oberboden, der bei allen baulichen Mafinahmen oder sonstigen Verdnderungen

der Oberfliche anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in
maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.

Verkehrsflichen und sonstige befestigte Flichen sind mit Ausnahme aller
Bereiche, wo Grundwasser gefihrdende Stoffe anfallen oder von denen eine

erhohte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen
zu befestigen.

Abgrabungen und Auffiillungen an der Grundstiicksgrenze sind unzuléssig

Zufahrten und Zuginge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den
offentlichen Straflen nicht zugefiihrt werden kann.

Alle auf den privaten Flichen anfallenden Oberflichenwésser sind auf den
Grundstiicken durch geeignete Anlagen zu versickern. Die Oberflachenwisser

aus den Offentlichen Flidchen sind im Bereich der offenthchen Griinflachen zu
versickern.

Als Pflanzverpflichtung fiir Bauwerber sind auf den privaten Baufldchen pro
400 m? Grundstiicksfliche ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

Wird bei Errichtung eines Geb#udes die Beseitigung eines oder mehrerer
B#ume, die einen Stammumfang von 100 cm oder mehr in 1,0 m Hohe {iber dem
Erdboden besitzen (bei mehrstimmigen B&umen, wenn ihre beiden stirksten
Stimme in der Summe einen Stammumfang von mehr als 80 cm besitzen,
ausgenommen Obstbdume, nicht die Walnuss) notwendig, so sind diese in
Standort und Kronenumfang in einem  Freifldchengestaltungsplan
(Baumbestand) im Rahmen der Bauunterlagen darzustellen. Ebenso darzustellen
ist der Geldndeverlauf an der Grundstiicksgrenze.

Als Ausgleich fiir die Beseitigung eines solchen GrofBbaumes ist ein Baum
gleicher Sorte in der Pflanzqualitdt Hochstamm mit Ballen, mindestens drei mal
verpflanzt, mindestens 18/20 cm Stammumfang, zu pflanzen.



Die Positionierung der Ersatzbiume ist im Freifldchengestaltungsplan nachzu-
weisen. Die Ausgleichspflanzungen sind nicht anrechenbar im Sinne der
Pflanzverpflichtung fiir Einzelbdume.

Fiir den Fall, dass aus rdumlichen Verhéltnissen bedingt nicht alle erforderlichen
Baumpflanzungen im Freiflichengestaltungsplan darstellbar sind, besteht die
Mboglichkeit, die fehlenden Pflanzungen im Steilhangbereich oberhalb des
Geltungsbereichs im Rahmen einer Erweiterung des Freiflachengestaltungsplans
nachzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Im Rahmen von Bauantrigen sind durch einen Freiflichengestaltungsplan
/Pflanzplan neben dem Nachweis der GRZ die Beseitigung des Regenwassers,
bestehende Biume, zu rodende Biume, die notwendigen Baumpflanzungen und
die Eingriinungsmafinahmen darzustellen.

MINDESTPFLANZQUALITATEN

Béume.

- Hochstamm, mit Ballen, mindestens 3 x verpflanzt, mindestens 18/20 cm
Stammumfang

- in geschlossenen Pflanzungen integriert: '
Heister, mindestens 2 x verpflanzt, mindestens 100/125 cm Héhe

Strducher:
- mindestens 2 x verpflanzt, mindestens 60/100 cm Hohe.

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die PflanzmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

Die Ausgleichsmafnahmen sind spétestens in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBung folgenden Pflanzperiode herzustellen.

Bei Bepflanzungen sind ortstypische und standortgerechte Pflanzen einzusetzen
wie Obstbdume als Hoch- oder Halbstimme bewéhrter robuster Sorten.

Nicht verwendet werden diirfen:

- alle fremdlidndischen und ziichterisch veridnderten Nadelgehdlze tiber 2 m
Wuchshohe

- Nadelgeholze in Schnitthecken
- Nadelgehdlze als hochwachsende Bdume im gesamten Hangbereich.



REGENWASSER

Bei Errichtung neuer Geb#ude ist das am Geb#ude anfallende Regenwasser in je
einer Zisterne/Gebiude oder Doppelhaushilfte abzuleiten. Diese Zisterne muss
ein Mindestvolumen von 6 m? besitzen, wobei mind. 3 m*® dieses Volumens als
Pufferspeicher einzurichten sind, der bei Regenereignissen mit einer Drosselung
von 1 l/sec. das Regenwasser in das Mischkanalsystem abgibt (groRere
Zisternen mit zusétzlichem Speichervolumen und auch gréerem Puffervolumen
sind zul#ssig, siehe auch Hinweise und Empfehlungen). Seitens der Bauwerber
ist der dauerhafte Betrieb und die regelmiBige Priifung der Funktionsfihigkeit
des Drosselabflusses zu gewéhrleisten.

Um das von Oberhangbereichen zuflieBende bzw. im Baugebiet anfallende
Oberflichenwasser gezielt abzuleiten, sind seitens der Eigentiimer Maflnahmen
erforderlich, die dem Schutz vor Hangwasser, der Ableitung und der
Versickerung des Hangwassers dienen.

ENTWASSERUNGSPLAN s

I s
Im Zuge der AuBenanlagenplanung ist durch einen Entwésserungsplan der
Nachweis iiber Lage, Dimensionierung, Pufférvolumen und Ableitungs-
drosselung der Zisterne zu fiihren. Die Anlage ist durch den Bauwerber
dauerhaft zu betreiben und zu warten.
Ebenso sind durch Entwisserungsplan die geeigneten Nachweise und Berech-
nungen des Schutzes vor Hangwasser und die Beseitigung des Regen- und
Schmutzwassers mittels Leitungsplédnen nachzuweisen.

§ 6

Hinweise

Vernéssung

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Schichtenwasserverhéltnisse und evtl.
bestehende Sickeranlagen zu beriicksichtigen, um Schiden und Beeintrichtigun-
gen durch Sicker- oder Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zusammen-
hang werden insbesondere wegen frei abflieBendem Hangwasser notwendige

MaBnahmen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen oder Feuchteschéden
empfohlen.



Bei Anordnung von Gebaudedffaungen wie Fenster und Tiiren im Kellerbereich
sowie bei der Anordnung von Aufflillungen und Abgrabungen ist dies zu
beriicksichtigen. Es wird bei Offnungen empfohlen, die Unterkante der Offnung
mit einem Sicherheitsabstand tiber Geldndehohe zu legen.

Es diirfen durch die Ableitung von Hangwasser keine Grundstiicke Dritter
nachteilig beeintréchtigt werden.

Auf die technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) wird hingewiesen. Bei Versickerung
von nicht erlaubnisfreien Flichen sind Antrige beim Landratsamt Regensburg
zu stellen.

Emissionen aus landwirtschaftlichem Betrieb

Auf die Moglichkeit von Staub- und Larmimmissionen bei Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Felder wird hingewiesen.

Brandschutz — Zweiter Rettungsweg

Hinsichtlich des beim Bautyp A zul#ssigen Kniestocks wird darauf hingewiesen,
dass bei Fenstern im Dachgeschoss eine Briistung von max. 1,00 m Héhe innen-
seitig vorhanden sein darf, um eine Personenrettung mit Leitern tiber die Dach-
fenster zu ermdglichen (zweiter Flucht- bzw. Rettungsweg).

Bei einer Kniestockhdhe iiber 0,50 m (gemessen von RohfuBboden Dachge-
schoss bis Unterkante Dachsparren an der Aufenwand) ist eine Briistungshdhe
von 1,00 m innenseitig meist nicht mehr realisierbar. In diesem Fall und somit
auch bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Kniestockhéhe bei Bautyp A von
1,00 m muss der zweite Rettungsweg planerisch anders gesichert werden.

Brandschutz — Rauchmelder

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frithzeitig Brand-
entstehung melden und in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen,
Gebiudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, die
Gebdude mit Brandmeldern auszustatten.



Brandschutz — Flichen fiir die Feuerwehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist mit der ortlichen Feuerwehr im Vorfeld
abzustimmen. Auf die ,Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundstii-
cken — Fassung Juli 1998% (AlIMBI Nr. 25/1998) wird verwiesen.

Zufahrten, Garagen und Terrassen

Es wird empfohlen, bestehende Garagen und Zufahrten weiter zu nutzen und
ggf. durch Fahrtrechte und Zusammenlegung von Zufahrten die Versiegelung
auf den Grundstiicken zu reduzieren. Fiir Hinterliegergrundstiicke wird die
Regelung der privaten Verkehrsfldchen empfohlen.

Insbesondere bei Grundstiicksteilungen wird darauf hingewiesen, dass bei
VergroBerungen von ErschlieBungsflichen die Gefahr besteht, dass die auf dem
Gesamtgrundstiick zulissige Versiegelung von 40, % {iiberschritten wird.
Insofern wird empfohlen, bei Grundstiicksteilungen fiir jedes Teilgrundstiick
den Anteil der Versiegelung festzulegen bzw. den fiir das Grundstiick
bestehenden Freiflichengestaltungsplan mit den versiegelten Fldchen der
Teilung zugrunde zu legen.

Bei Befestigungen von Zufahrten und Terrassen werden Rasengittersteine,
Pflasterbeliige mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene
Decken oder Schotterrasen sowie wasserdurchlédssiges Betonpflaster (Drain-
pflaster) mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurch-
lassigkeit empfohlen, um die notwendigen Sickeranlagen zu reduzieren.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die

Untere Denkmalschutzbehérde gemédf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchQG) unterliegen.

Altlasten

Laut dem Altlastenkataster liegen keine Altlastenverdachtsflachen im Planungs-
gebiet vor. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffilligkeiten
beziiglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu informieren, um ggf. das weitere
Vorgehen abzustimmen.



ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung der Grundstiicke besteht bereits, zusétzliche ErschlieBungs-
maBnahmen sind mit den Versorgern abzustimmen und kdnnen erweiterungsbe-
dingte Kosten generieren.

Miillentsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass Straflen, die keine offentlich gewidmete
StraBen im Sinne des Bayer. Strafen- und Wegegesetzes sind, nur nach
ausdriicklicher Beauftragung und umfassender Haftungsfreistellung durch den
oder die Eigentiimer von den Miillentsorgungsfirmen befahren werden. Die
Miill- und Papiertonnen miissen somit von den Anwohnern zur Abholung an der
Hauptachse ,,Am Mittelberg® bereitgestellt werden. Im Zuge von Grundstlicks-
teilungen wird empfohlen, diese Problematik zu beriicksichtigen und ggf.
gesonderte Flichen zur Bereitstellung von Miilltonnen und Papiertonnen im
Grundstiicksbereich an der Straf3e ,,Am Mittelberg® vorzusehen.

Regenwassernutzung

Eine VergroBerung des in den Festsetzungen geforderten Pufferspeichers (3 m?)
und Installation einer Zisterne mit zusétzlichem Speichervolumen kann aufgrund
der notwendigen Ausfiihrung der Regenwasserinstallation wirtschaftlich
sinnvoll sein. '

Die intensive Nutzung des Regenwassers wird empfohlen. Bei der Nutzung des
Regenwassers im Geb#dude (Grauwassernutzung) wird auf die notwendige

Berlicksichtigung der entsprechenden Verordnungen und Richtlinien
hingewiesen.

Regenwasserversickerung

Durch die Gemeinde wurde die geologische Situation im Baugebiet iiberpriift,
um die Moglichkeit der Regenwasserversickerung abschétzen zu konnen.
Aufgrund der geologisch inhomogenen Verhéltnisse wurde auf die Festsetzung
einer Regenwassersickerung verzichtet.

Bei Versickerung von Regenwasser wird die Einholung eines Bodengutachtens
empfohlen, um die schadlose Beseitigung des Regenwassers nachzuweisen.
Aufgrund der geologischen Situation wird auf mogliche Gefahren bei der Ver-
sickerung von Regenwasser hingewiesen. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die moglichen Haftungsanspriiche gegen den Grundstiicksbesitzer bei
Betrieb von Versickerungsanlagen hingewiesen, die bei Schéden und Stérungen



an Nachbargrundstiicken oder lediglich bei der Einbeziehung von Nachbar-
grundstiicken oder unterliegenden Grundstiicken entstehen kénnen.

Auf die Richtlinien zum Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) und auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung wird
hingewiesen.

§7
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Tegernheim, 27.09.2013 Bekanntgemacht: 27.09.2013

/7/414( { Llbilicea \§ Y

Hirschmann
1. Biirgermeister







2. BEGRUNDUNG

2.1 PLANUNGSANLASS

Der Bereich nérdlich der Strasse ,Am Mittelberg” ist gepragt durch grofle Hang-
grundstiicke mit Einzelhausbebauung aus den 60 er und 70 er Jahren. Im Bereich
dieser Grundstiicke kommt es bedingt durch Generationenwechsel und Grund-
stiicksverkaufe immer wieder zu Anfragen von Grundstiickseigentiimern und Bauwil-
ligen, welches Baurecht in diesem Bereich besteht und ob in diesem Bereich eine
Nachverdichtung auf den Grundstiicken zuléassig ist.

Die Gemeinde beabsichtigt, nérdlich der Strasse ,Am Mittelberg“ durch einen zum
Bebauungsplan der Innenentwicklung die stadtebauliche Entwicklung unter der Be-
riicksichtigung des Schutzes der nordlich des Gebietes im Steilhangbereich des Do-
nautales liegenden Griinzonen (Landschaftsschutzgebiet, FFH Flache, Biotopfla-
chen) zu fixieren, um so in diesem Bereich eine dauerhafte und stadtebaulich fun-
dierte Regelung der Bebaubarkeit und der Nachverdichtungsoptionen zu schaffen.

2.2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der Ortsteil Mittelberg befindet sich im Norden von Tegernheim am Rand des Do-
nautalhanges. Er wird angebunden durch die Strasse ,Am Mittelberg” die stdlich am
Planungsgebiet vorbeifihrt und tber die Weinbergstrasse im Osten und einge-
schrankt Uber die Bayerwaldstrasse im Westen an die Ortsmitte angebunden ist.

AUSZUG TOPOGRAPHISCHE KARTE, ORTSTEIL MITTELBERG (Bild 1)
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Bei dem Ortsteil Mittelberg handelt es sich um eine ehemalige Streusiedlung, die
sich am Randbereich des Donautalhanges entwickelt hat. Ein direkter baulicher Zu-
sammenhang zum Ortskern von Tegernheim ist nicht gegeben..

AUSZUG LUFTBILD BESTAND, ORTSTEIL MITTELBERG (Bild 2)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung betrifft die meisten
Flursticke noérdlich der Strasse ,Am Mittelberg®.

Der Geltungsbereich hat folgende Dimension:

Flurnummer 3562 Anteil 2.916,10 gerundet 2.916,00 m?
3561 Anteil 2.349,35 gerundet 2.349,00 m?
3561/2 Anteil 2.178,93 gerundet 2.179,00 m?
3560/ 1 Anteil 282,38 gerundet 282,00 m?
3560/3 862,74 gerundet 863,00 m?
3560/ 5 Anteil 198,43 gerundet 198,00 m?
3560/ 4 Anteil 1.641,13 gerundet 1.641,00 m?
3559 Anteil 1.863,39 gerundet 1.863,00 m?
35591/2 Anteil 1.120,70 gerundet 1.121,00 m?
3558/2 Anteil 1.230,27 gerundet 1.230,00 m?
3558/3 436,93 gerundet 437,00 m?
3558 Anteil 1.821,91 gerundet 1.822,00 m?
355712 Anteil 1.434,24 gerundet 1.434,00 m?
355713 999,83 gerundet 1.000,00 m?
3557 Anteil 1.124,20 gerundet 1.124,00 m?

Anteil 91,45 gerundet 91,00 m?

Gesamtfliche Geltungsbereich 20.550,00 m*

Seiie &



2.3 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.3.1. Flachennutzungsplan

Das gesamte Gebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Fir die bestehenden Gebaude besteht Bestandsschutz.

Ein Bebauungsplan firr die Flache nérdlich der StraBe Am Mittelberg besteht nicht.
Eine Bebauung der in der Streusiedlung unbebauten Flachen wére grundsétzlich

nach § 34 BauGB méglich, zumal sich im Stiden und Osten allgemeine Wohngebiet
anschlief3en.

AUSZUG FLACHENNUTZUNGSPLAN, ORTSTEIL MITTELBERG (Bild 3)
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2.3.2. Bestehende Bebauung / bestehende Bebauungsplane

Die bestehende Bebauung ist inhomogen. Nahezu alle Dachformen sind vertreten.
Lediglich im &stlichen Teil des Gebietes zeigt sich entlang der Hangkante eine
durchgehende Hangrandbebauung mit Firstrichtung parallel zum Hang. Diese soll
aufgegriffen und gestarkt werden. Zudem werden die im stidlichen Bebauungsplan
gemachten Festsetzungen tendenziell beriicksichtigt.

Die ehemals bestehende Streusiedlung wurde durch ein mittels Bebauungsplan fi-
xiertes Baugebiet sudlich der Strae Am Mittelberg erweitert. Zudem wurde &stlich
der Streusiedlung das Baugebiet am Weinberg angeschlossen. Beide Massnahmen
fuhrten dazu, dass aus der ehemaligen Streusiedlung ein eigener bebauter Ortsteil
ohne direkte Verbindung zum Ortskern wurde.

Innerhalb der urspriinglichen Streusiedlung sind relativ groe Grundstiicke definiert,
die derzeit unterschiedlich dicht und mit unterschiedlichen Bautypen bebaut wurden.
Demgegeniber stehen in den neu errichteten Baugebieten in der stdlichen und 6st-
lichen Randbereichen Parzellen mit Grundstiicksgréssen zwischen 500 bis 750 m?,

die somit den heutigen Wohnverhaltnissen und den wirtschaftlichen Gegebenheiten
angepasst sind.
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2.4 PLANUNGSZIELE UND BEGRUNDUNG

2.4.1. Planungsziele

2411 Regelung der baulichen Entwicklung

Die geplante Satzung soll eine dauerhafte und stédtebaulich fundierte Regelung der
Bebaubarkeit zu schaffen, um den Bauwerbern klare Vorgaben an die Hand geben
zu kénnen. Somit wird eine klare Grundlage fiir die Beantragung und Erteilung von
Baugenehmigungen geschaffen. Komplizierte Bauanfragen nach § 34 BauGB, de-
nen meist Bauvoranfragen vorausgehen, kénnen entfallen.

2.4.1.2 Gezielte Nachverdichtung bei Beibehaltung des Gebietscharakters

Die innerhalb der alten Streusiedlung liegenden Flachen sind im Allgemeinen sehr
gross (teilweise tber 2000 m?). Die Nachverdichtung dieser Flachen im Sinne einer
schonenden Entwicklung im Bestand ohne Neuerschliessung von zuséatzlichen Bau-
land ist erklartes Ziel des Landesentwicklungsprogrammes. Auch die Gemeinde
sieht hier die Moglichkeit zur Nachverdichtung, wobei hier der Gebietscharakter als
durchgrintes lockeres Wohngebiet am Donauhang bewusst erhalten werden soll, da
dieser Bereich von Tegernheim erhebliche Bedeutung fiir das Ortsbild hat.

Aus diesem Grund sollen erkannte Fehlentwicklungen - wie lberdimensionierte
Wohngebadude, zu hohe Wohngebaude oder ortsbildstérende Bebauung ausge-

schlossen werden, um den Gebietscharakter an der weithin sichtbaren Hangkante
dauerhaft zu sichern.

2.4.1.3 Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Infrastruktur

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die Nachverdichtung im Bestand ohne
Eingriffe in die Infrastruktureinrichtungen Strasse und Kanal. Fur das Baugebiet wur-
de eine Strasse mit Kanal errichtet, die Kosten fur die Anwohner umgelegt. Eine
Nachverdichtung soll innerhalb dieser bestehenden Infrastruktur méglich sein, ohne
das den Anwohnern zuséatzliche Kosten fiir Strassenbau oder Kanalbau entstehen.

Dementsprechend ist die Nachverdichtung auf die Leistungsféahigkeit dieser Systeme
abzustimmen.

2.4.2. Massnahmen und Begriindung

2.4.2.1 Bauliche Entwicklung

Zum Erhalt der offenen durchgriinten Hangbebauung werden Baufenster mit einer
maximalen GRZ festgesetzt.
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Wahrend die Baufenster eine maximale Flexibilitat im Hinblick auf die gewiinschte
lockere 2 zeilige Hangbebauung bietet, beschrankt die GRZ mit 0,26 die bauliche
Dichte. Dadurch soll eine hohe Nachverdichtung im Hangbereich vermieden werden
und der Charakter der bestehenden Bebauung erhalten bleiben. Im Bereich des
Steilhanges werden nur Gebaude mit Satteldach, Firstrichtung parallel zum Hang
zugelassen, um die Struktur der urspriinglichen Bebauung der Hangkante zu starken
und um in der Fernwirkung einen ruhigen Ubergang zur dariiber liegenden Griin-
struktur zu schaffen.

Der Schutz der hochwertigen Grinflachen im Norden wird dauerhaft gesichert und
eine Bebauung in den Steilhangbereich ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,26 als max. die bauliche Dichte kann, unter
Einbeziehung des § 19 BauNVO, der maximale Versiegelungsgrad von 0,4 erreicht
werden. Dieser Wert ist die im Rahmen der Erstellung des Generalentwasserungs-
planes fir das Baugebiet ermittelte maximale Obergrenze fir die Versiegelung des
Grundstiicks incl. aller Verkehrsflichen, Garagen und Terrassen (Siehe Kapitel
nachfolgend). Um durch Grundstiicksteilungen Verschiebungen innerhalb der max.
Dichte zu vermeiden und zur Sicherstellung dieses maximalen Versiegelungsgrades
von 0,4 wird der Nachweis der maximalen Versiegelung durch Freiflachengestal-
tungsplan gefordert, der bei Grundstiicksteilungen auch die Versiegelung des ur-
sprunglichen Grundstiickes bzw. der Teilgrundstiicke nachweisen muss (Bestand).
Ziel ist die Sicherstellung eines maximalen Versiegelungsgrades von 0,4 im gesam-
ten Gebiet zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Kanalnetzes und zur Absiche-
rung und Schutz aller Unterlieger.

Aufgrund dieser Anforderung kann es vor allem im Bereich der Erschliessung von
hinterlieger Grundstiicken bei Einhaltung der max. zulassigen Versiegelung zur Ein-
schrénkung der Bebaubarkeit kommen. Der Gemeinde ist die Situation der Erschlie-
Rung bewusst. Stadtebauliches Ziel ist, bestehende Strukturen wie z.B. bestehende
Einfahrten weiter zu nutzen und auch bei Teilungen durch beide Parzellen weiter zu
nutzen, ohne dass neue Eingriffe in den unversiegelten Bestand stattfinden. Diese
Beschrénkung ist der Hangsituation und deren Bedeutung im Ortsbild geschuldet.
Die Gemeinde halt es fiir durchaus zumutbar, dass seitens der Eigentimer bei Tei-
lungen entsprechende Vereinbarungen getroffen werden, die eine flachensparende
ErschlieBung sichern, um nicht die Bebauung einzuschranken.

Aufgrund der in der Umgebung entstandenen Baugebiete differiert die urspriingliche
Bebauung am Hangbereich mit der Bebauung der in der Umgebung entstandenen
Baugebieten. Die sudlich der StraBe Am Mittelberg liegende Bebauung wird durch
einen Bebauungsplan geregelt und verfiigt Giber relativ kleine Parzellen, was automa-
tisch eine groRere Dichte erfordert. Zum Schutz und zum Erhalt des historisch ge-
wachsene Hangbereiches, der tiber sehr gro3e Parzellen mit lockerer Bebauung ver-
fugt, wird der stadtebauliche Situation und mit dem Ziel des Erhalts des Ortsbildes
und des MaRstabes im Bestand bewusst eine geringere Dichte festgesetzt.
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2.4.2.2 Erschliessung / Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers innerhalb des bestehenden Stras-
sen- und Kanalsystems stellt fir die bauliche Dichte des Baugebietes eine be-
schrankende Grosse dar. Im Vorfeld wurden seitens der Gemeinde erhebliche Auf-
wendungen betrieben, um das Bebauungskonzept hinsichtlich Ver- und Entsorgung
dauerhaft abzusichern und im Rahmen von Festsetzungen zu regeln.

Ziel war eine Nachverdichtung im Bestand, die keine Kosten im Bereich der Infra-
struktur fur die Anlieger auslost, die diese Infrastruktur bereits bezahlt haben. Bei-
spielsweise wiirde eine hohe bauliche Dichte und eine dichtere Parzellierung des
Hangbereiches zu einer Uberlastung des Kanalnetzes fithren und so die Gemeinde
veranlassen, den bestehenden Kanal auf Kosten aller Anwohner zu erweitern. Dies
war nicht beabsichtigt.

Im Zuge des Generalentwasserungsplanes der Gemeinde Tegernheim wurde das
Netz unter Berticksichtigung der geplanten Nachverdichtung Giberrechnet. In der
Konsequenz dieser Berechnung wurde die maximale Obergrenze fir die Versiege-
lung des Grundstiicks incl. aller Verkehrsflachen, Garagen und Terrassen von 0,4
ermittelt.

Durch zuséatzliche Untersuchung des Baugrundes wurde nachgewiesen, dass der
Baugrund im Planungsgebiet inhomogen ist und eine Versickerung des Regenwas-
sers teilweise zur VernaRungen im Bereich der angrenzenden Bebauung fiihren
kann. Insofern wurde auf die Festsetzung von Versickerungsanlagen verzichtet.
Ebenso wurde darauf verzichtet, Versickerungsanlagen in die Betrachtung der Fest-
setzungen zur baulichen Dichte einzubeziehen, da eine Versickerung von Regen-
wasser ist nur zulassig ist, wenn Schaden auf Nachbargrundstiicken ausgeschlossen
werden konnen. Das ist im Bereich des Mittelberges nicht durchgéngig gesichert.
Aufgrund des Kenntnisstandes werden die Biirger im Rahmen der Hinweise geson-
dert darauf hingewiesen, dass Schaden, die durch Versickerung von Regenwasser
bei Unterliegern entstehen, Regressforderungen verursachen kénnen.

Zur Sicherung des maximalen Versiegelungsgrades von 0,4 wird der Nachweis der
maximalen Versiegelung durch Freiflachengestaltungsplan gefordert.

2.4.2.3 Grunstruktur / Natur und Artenschutz

Bayerisches Naturschutzgesetz

Gem. § 21.a Abs.3 BNatSchG wird von der Fiktion ausgegangen, das der im Pla-
nungsgebiet Gberplante Innenbereich keinen Eingriff darstellt.

Dementsprechend ist die Anwendung der Eingriffsregelung und entsprechende Aus-
gleichsmafinahmen nicht erforderlich.

Die Regelung des § 13 a hinsichtlich der Ausgleichsflachenregelung ist anzuwenden.
Alle der im Geltungsbereich der Satzung befindliche Parzellen sind bereits bebaut,
verfigen also Uber angelegte Garten (vor Ort existiert keine Flache, die nicht bereits
uberformt wurde). Es handelt sich bei der geplanten Nachverdichtung nicht um Ein-
griffe in schiitzenswerte Strukturen. Der Bebauungsplan setzt bewusst die Grenze im
Norden eng an den baulichen Bestand, um zu den schutzwirdigen Flachen (LSG
und FFH Flichen, die weiter nordlich liegen, ausreichend Abstand zu sichern, um
diese Flachen dauerhaft zu schiitzen.

130424 EntSatzung Mittelberq <loc benke. archileki ' Selie ¢



Griinordnung

Im Hinblick auf die bestehende Griinstruktur und die im Hangbereich angrenzenden
Grunflachen werden nur wenige, grundsatzliche grinordnerische Malnahmen fixiert,
die zum einen zur Sicherung des erhaltenswerten Baumbestandes dienen und zum
anderen dem Erhalt des Gesamtbild der Siedlung sichern. Dazu gehort der geforder-
te Schutz von GroRbaumen bzw. die Fixierung einer Ausgleichsverpflichtung bei Be-
seitigung und zum anderen die Festsetzungen zur Baumpflanzung und zur Teilver-
siegelung der Stellplatze.

Artenschutz

Nachdem es sich bei dem Baugebiet um bereits bebaute Flachen handelt, ist nicht
davon auszugehen, dass Arten des Anhangs IV der FFH - Richtlinie oder européi-
schen Vogelarten durch die Nachverdichtung geschadigt werden.

Bei der Definition des Geltungsbereiches wurde seitens der Gemeinde bewusst ein
grosser Abstand zu Wald-, Biotop und FFH —Flachen gelassen, um Eingriffe in diese
Flachen oder gar eine Randbebauung dieser Flachen auszuschlieBen. Ziel war hier
der Schutz und die dauerhafte Sicherung des Griinbereichs oberhalb der Steilhang-
fuBes. Gleichzeitig bieten die im Norden gelegenen Hangbereiche, die als FFH und
Biotopflachen ausgewiesen sind, im Zusammenhang mit dem erheblichen Waldbe-
stand adaquate Lebensriaume, die bei evil. Verdrangung aus dem Planungsgebiet
z.B. durch Rodungsmafnahmen auf den an der StraBe angrenzenden Grundstiicks-
bereichen, besiedelt werden kénnen.

2.4.2.4 Verkehr / Mullentsorqung

Eine ErschlieBung ist innerhalb der bestehenden StraBensysteme durch die Strale
,Am Mittelberg" gegeben. Die geplante Nachverdichtung mit maximal 11 zusétzli-
chen Gebauden, ist nicht geeignet, den Verkehrsfluss im Baugebiet zu beeintrachti-
gen. Eine Erhéhung der Verkehrslarmemissionen auf schadliches Niveau durch zu-
satzliche Wohnbebauung ist innerhalb der bestehenden Wohnbebauung nicht gege-
ben.

Die Miullentsorgung erfolgt Gber die StraBe ,Am Mittelberg“. Aufgrund der Nachver-
dichtungssituation ist damit zu rechnen, dass es Hinterliegergrundstiicke geben wird,
die nicht unmittelbar an die StraRe am Mittelberg angrenzen. Hier ist zu bericksichti-
gen, dass der Mull zur Entsorgung an der StraBe bereitgestellt werden muss.

2.4.2.5 Medienversorgung

Aufgrund der bestehenden Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass eine
ErschlieBung im Bereich der Nachverdichtung moglich ist. Allerdings besteht die
Mdoglichkeit, dass die Kapazitaten einzelner Versorger innerhalb des bestehenden
StraRensystems nicht fur eine weitere Verdichtung ausgelegt sind.

Die Versorgungssysteme fiir Strom, Gas, Wasser, Telekom usw. sind im Bereich von
Nachverdichtungen im Rahmen der ErschlieBung auf ihre Leistungsféahigkeit zu pri-
fen und Erweiterungen mit den jeweiligen Versorgern abzustimmen.
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Die Léschwasserversorgung wird im Bereich der bestehenden Streusiedlung eben-
falls als ausreichend betrachtet. Fir das Wohngebiet ist die bestehende Léschwas-
serversorgung ausreichend, die Nachverdichtung fuhrt nicht zu einem erhéhten
Léschwasserbedarf. ,

Im Zuge der ErschlieBung von Neubauten ist mit der 6rtlichen Feuerwehr der Bedarf
von zusétzlichen Léscheinrichtungen (Hydranten usw.) abzustimmen.

2426 Abwasserentsorgung / Regenwasserentsorgung

Die Problematik im Bereich des Abwassers und Regenwassers bei der geplanten
Nachverdichtung ist der Gemeinde bewusst. Hier wurden im Vorfeld erhebliche Auf-
wendungen betrieben, um das Bebauungskonzept hinsichtlich Ver- und Entsorgung
innerhalb der bestehenden Systeme dauerhaft abzusichern und im Rahmen von
Festsetzungen zu regeln.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt derzeit im Bestand tiber
einen Mischkanal in der Stralke ,Am Mittelberg".

Das Kanalsystem der Gemeinde Tegernheim wurde in den Jahren 2009 bis 2012
Uberprift und im Rahmen eines Generalentwasserungsplanes in seinem Bestand
und in seiner Leistungsfahigkeit erfasst. Ebenfalls wurden bei der Aufstellung des
Generalentwasserungsplanes MaRRnahmen festgelegt, die bei erkannten Schwach-

stellen im System Entlastung schaffen und den dauerhaften Betrieb des Kanalsys-
tems sichern.

Im Zuge der Aufstellung des Generalentwasserungsplanes wurde auch der Bereich
Am Mittelberg eingehend und mehrfach betrachtet.

Zunachst wurde in einer ersten grundsétzlichen Uberprifung im Jahr 2009 festge-
stellt, dass innerhalb des Systems Kapazitdten vorhanden sind die eine Nachver-
dichtung im Bereich des Mittelberges ermdglichen. Dies war eine grundlegende Aus-

sage, die die Gemeinde dazu bewog, die Bauleitplanung in diesem Bereich weiter zu
verfolgen.

Im Zuge der weiteren Erstellung des Generalentwéasserungsplanes hat das IB Stel-
zenberg und Scholz die Situation im Baugebiet erneut tiberpriift und berechnet und
unter Berlicksichtigung der geplanten Nachverdichtung und aller anderen Faktoren
einen max. Versiegelungsgrad von 0,4 GRZ festgestelit.

Wenngleich aus technischer Sicht dieser max. Versiegelungsgrad durch zusétzliche
Malnahmen wie Regenriickhalt, Verdunstung und Versickerung wieder erhéht wer-
den kénnte, setzt die Gemeinde diesen max. Versiegelungsgrad als Grundlage fir
die Berechnung der GRZ an. Zum einen bestehen auf Grund eines erstellten geolo-
gischen Gutachtens Bedenken, dass innerhalb des Baugebietes eine Versickerung
durchgangig maéglich ist und nicht zu Schaden an unterliegenden Gebauden fiihrt,
zum anderen ist innerhalb des Baugebietes eine hohe Durchgriinung gewiinscht, die
Regenruckhalteflachen oder Verdunstungsflachen ausschlief3t.
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Unabhangig von der Situation im Kanalnetz ist die Gemeinde sich der Problematik
zunehmender Starkregenereignisse bewusst. Zudem ist es Ziel der Gemeinde im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Resourcen, Wasser nicht zu verschwenden und
Regenwasser als Brachwasser zu nutzen. Daher folgt die Gemeinde folgt dem Vor-
schlag des Wasserwirtschaftsamtes, Zisternen mit Riickhaltevolumen und gedrossel-
ter Einleitung in den Mischwasserkanal einzusetzten, was fiir Gebaude, die im Rah-
men der Nachverdichtung errichtet werden ebenso gilt, wie fur Ersatzbauten ehema-
liger Bestandsgebaude.

Entsprechend der Anregung des WWA wird das Mindestvolumen der Zisternen auf >
6 m?® erhéht, wobei das Riickhaltevolumen mit mindestens 3 m? fur jeden Neubau
und Ersatzbau festgesetzt wird.

Ziel ist die Gewahrleistung der Entsorgungssicherheit im gesamten Kanalnetz auch

bei Starkregenereignissen, sowie die Sicherung des sorgsamen Umgangs mit der
Ressource Regenwasser, z.B. zur Nutzung fiir Gartenbewasserung usw.
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