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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET WESTLICH DER THOMASTRASSE“- 1.
ANDERUNG, ERWEITERUNG UND AUFHEBUNG "
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich der Thomastrasse, 1. Anderung, Er-
weiterung und Aufhebung" besteht aus

der Begriindung zur 1. Anderung vom 15.11.2004,
den Textlichen Festsetzungen vom 15.11.2004, und

dem Plan des geénderten Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet westlich der Tho-
mastrasse, 1. Anderung, Erweiterung und Aufhebung“ vom 15.11.2003.

Mit der Neufassung der textlichen Festsetzung im Rahmen der 1. Anderung tritt die
derzeit rechtsgliltige textliche Festsetzung ausser Kraft und die neue Textliche Fest-
setzung mit dem Plan der 1. Anderung in Kraft.

2. Art und MaR der baulichen Nutzunqg (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

Das Baugebiet ist nach der Art der baulichen Nutzung folgendermalen gegliedert:

a) eingeschrénktes Industriegebiet (Gle)

Das mit Gle bezeichnete Gebiet wird als eingeschranktes Industriegebiet mit den
Planungsrichtwerten von tagsiiber 70dB(A) und nachts von 55dB(A) festgesetzt.

(§ 9 BauNVO iV.m. § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung — BauNVO - vom
15.09.77)

GRZ (Grundflachenzahl) 0.8
BMZ (Baumassenzahl) 9.0

b) Gewerbegebiet (GE)
§ 8 BauNVO 65dB(A) bei Tag
50dB(A) bei Nacht

Z = (Zahl der Vollgeschosse) 6 als Héchstgrenze
GRZ = (Grundflachenzahl) 0,8 '
GFZ = (Gescholflachenzahl) 24
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c) eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Das mit GEe bezeichnete Gebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet mit den
Emissionsrichtwerten eines Mischgebietes festgesetzt. 60dB(A) bei Tag und
45dB(A) bei Nacht (§ 8i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Z = (Zahl der Vollgeschosse) 6 als Héchstgrenze
GRZ = (Grundflachenzahl) 0,8
GFZ = (Gescholiflachenzahl) 2,0

Bei der Bebauung mit einem Vollgeschol verringert sich die héchstzulassige Ge-
schol¥flachenzahl entsprechend den in § 17 der BauNVO angegebenen Werten.

Innerhalb des Geltungsbereichs darf entlang der St 2125 keine Wohnbebauung an-
gesiedelt werden. Wohnbebauung darf in diesem Bereich nur in 40 m Abstand von
der StralRenmittelachse errichtet werden, wenn sie zu einem Gewerbebetrieb gehdrt.

Die Schlaf und Ruheraume sind dann nach Siiden zu orientieren und mit Fenstern
der Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 auszustatten.

Nutzungen wie Tankstellen, Speditionen und verkehrsintensive Betriebe sind inner-
halb des Gewerbegebietes unzulassig.

3. Gebiaudeform

a) Dach- und Fassadenausbildung (fiir alle Gebaudearten)

Die Dachform, -deckung und —neigung der einzelnen Gebaude sind untereinander
anzugleichen. Dachneigung 0-28°, Dachart: harte, blendungsfreie Bedachung. Bei
Verwendung von Wellasbestdachplatten sind rotbraun geténte Platten zu verlegen.

Fassaden sind in Putz, Sichtbeton oder Plattenverkleidung in gedeckten Farben zu
gestalten.

b) Wohn- und Biirogebdude

Die Wohn- und Biirogebaude sind rechtwinkelig oder parallel zu den Hauptbaumas-
sen (z.B. Betriebsgebaude) zu errichten. Das Verhaltnis Lange zur Breite soll mind.
5:4 betragen. An- und Ausbauten sind zulassig, wenn sie der Gesamtform des
Hauptgebaudes ein- und untergeordnet sind (héchstens % der Lange bzw. Breite
des Hauptgebaudes), Sockelhthe max. 50cm, Kniestock bis 30cm zuléassig.
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c) Betriebsgebaude

Max. Hohe der Gebaude vom natiirlichen Gelande bis zur Traufe
Im eingeschrankten Industriegebiet 17,00m
Im eingeschrankten Gewerbegebiet 9,00m

d) Nebengebiude (Garagen)

Die Garagen sind in Dachform, -deckung und —neigung dem Hauptgeb&ude anzu-
passen. Putzart und Farbe wie Hauptgebaude. Stehen die Garagen nicht in direkter

Verbindung mit dem Hauptgebzude, so muB der Abstand zwischen dem Hauptge-
baude und der Garage 3,0 m betragen.

e) Jeder Betrieb ist verpflichtet, auf seinem Grundstiick ausreichende Kfz-
Abstellplatze fiir Betriebspersonal und Kundschaft vorzusehen.

4. AuBenwerbung

Mit Geb&auden festverbundene Werbeeinrichtungen sind zuléssig, wenn sie je Be-
trieb insgesamt 3,0m2 Flache nicht tibersteigen. Bei Leuchtreklamen sind grelle Far-

ben und Wechsellicht nicht zuldssig. Nicht gestattet sind Reklameflachen oder
Schriften aller Art auf den Dachflachen der Gebaude.

5. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur verzinkte oder kunststoffbeschichtete Maschendrahtziu-
ne in grauen oder griinen Farbténen mit innenliegenden Saulen max. Héhe 1,30m
einschl. eines max. 20cm hohen Betonsockels zulassig.

6. Freileitungen

Freileitungen mit Ausnahme von Mittelspannungsleitungen sind unzulassig. Nieder-
spannungsleitungen (Hausanschliisse) sind zu unterirdisch verkabeln.

7. Eingriilnungen

Entlang der Thomastralle ist ein 3,0m breiter Pflanzstreifen mit standortgemaRen
einheimischen Geholzen einzubringen.

Zur Durchfuhrung des tibrigen Baugebietes ist jedem Bauantrag ein Eingriinungs-

plan beizufigen. Er ist jeweils der unteren Naturschutzbehérde zur Begutachtung
vorzulegen.
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8. Wasserwirtschaft

Bis zum AnschluR an die GroRklaranlage Regensburg diirfen keine abwasserintensi-
ve Betriebe direkt an die Kanalisation angeschlossen werden.

Zur Schaffung von Fluchtméglichkeiten im Falle eines Deichbruches bei extremen

Hochwéssern ist die FuBbodenoberkante der Obergeschosse mindestens auf Hohe
332,50m Uber NN zu legen.

Hinweis:

Der normale Grundwasserstand kann durch den Donaustau bis 328,50m tiber NN
ansteigen.

Bei der Errichtung der gewerblichen Anlagen sind die Bestimmungen des Bundes-
immisionsschutzgesetzes vom 15.03.1974 (BGBI. | Nr.27) zu beachten.

Die Abstandsflachen richten sich nach Art.6 und 7 der BayBO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.10.1974 (GVBI. S.513), geandert durch Gesetz vom
11.11.1974 (GVBI. S.609) und Gesetz vom 15.04.1977 (GVBI. S.115) sofern aus
Sicherheitsgriinden gréRere Absténde erforderlich werden.

9. Hinweise und Empfehlungen

Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Abwasser

Gem. Art. 42 BayBO ist der Bauherr fur die schadlose Beseitigung des Regenwas-
sers verantwortlich.

Seitens der Gemeinde wird die Entsorgung des Schmutzwassers Uber ein gemeind-
liches Abwassersystem zugesichert.

Seitens des Bauwerbers wird die Reduzierung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick empfohlen. Auf die geltende Entwasserungssat-
zung wird hingewiesen.

Es wird empfohlen zur Verringerung des Niederschlagswassers, flach geneigte Da-
cher und Flachdacher als begriinte Dacher auszubilden.

Ebenso wird die Verwendung von Zisternen zur Regenwassernutzung empfohlen.

Im Genehmigungsverfahren ist die angestrebte Entwasserung zu priifen.

Die Versickerung von Regenwasser im gewerblichen Bereich bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Die Beantragung dieser Genehmigung liegt in Verantwortung
des Bauwerbers. '

Gem. Bodengutachten ist das versickern von Regenwasser mit guter Versicke-
rungsmaoglichkeit ab einer Tiefe von ca. 0,60 bis 1,20 m zu kalkulieren.
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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET WESTLICH DER THOMASTRASSE"-
1. ANDERUNG, ERWEITERUNG UND AUFHEBUNG ™
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

BEGRUNDUNG

1.1 Lage und Dimension des Gewerbegebietes

Das ,Gewerbegebiet westlich der Thomastrasse” liegt am 6stlichen Ortsrand der
Gemeinde Tegernheim unmittelbar an der Donaustauferstrasse, Staatsstrasse
St 2125, die die nordliche Grenze des Planungsgebietes bildet.

Mit seiner westlichen Grenze liegt das Gewerbegebiet direkt an der Stadtgrenze

von Regensburg. Auf Seiten der Stadt grenzt hier das Industriegebiet der ehem.
Fa. Heyden- Chemie an.

Der ostliche Rand des Gewerbegebietes wird durch die Thomastrasse definiert.

Im Norden grenzt das Gelande direkt an die St 2125 bzw. an die bestehende
Hochstrasse an.

Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes liegt die Donau mit dem vorgelager-
ten Hochwasserdamm.

Der Geltungsbereich fir die Bebauungsplananderung des Gewerbegebietes bein-
haltet Teilflachen der Grundstiicke Fl.-Nr. 793, 793/1, 793/3, 800, 810/2 sowie die
Strassenflachen 3060/1, 799/2, 800/1 (Hochstrasse), 793/2 (Von Heyden Strasse)
und 835 (Thomastrasse).
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1.2 AnlaR des Anderungsverfahrens

Far die Bebauungsplananderung liegen mehrere Griinde vor:

1. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*
wurde der rdumliche Geltungsbereich iber den Bereich der Hochstrasse
gezogen, um die notwendigen Umbaumassnahmen in diesem Bereich zu
sichern. Aus planungsrechtlicher Sicht muss nun der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet westlich der Thomastrasse* diesem
Geltungsbereich angepasst werden, um eine Uberschneidung der Gel-
tungsbereiche zu vermeiden.

2. Dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord" liegt ein Ver-
kehrskonzept zugrunde, das hauptsachlich aufgrund der Erschliessung der
Gewerbegebiete durch einen Kreisverkehr notwendig wurde. Die Umset-
zung dieses Verkehrskonzeptes erfordert Eingriffe in den Geltungsbereich
des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet westlich der Tho-
mastrasse®, wie Riickbau der Hochstrasse und Verlangerung der Luther-

strasse. Ziel der Bebauungsplananderung ist es, diese Massnahmen pla-
nungsrechtlich zu sichern.

3. Die Verlangerung der Lutherstrasse bis zur Von Heyden Strasse bedingt

Eingriffe in private Grundstiicke nordlich und sudlich der Strassenverlange-
rung.
Wahrend im Siuden der Strasse das bestehende - Grundstiick
landwirtschaftlich genutzt wird, ist das nérdlich liegende Grundstiick mit
einem Verbrauchermarkt und den dazu notwendigen Parkplatzen bebaut.
Die Gemeinde beabsichtigt den Kauf der siidlichen Flachen und einen
Grundstiickstausch im Norden, der gewahrleistet, dass die derzeit beste-
henden Parkflachen und die notwendigen Funktionsflichen in gleicher Zahl
und Grosse wieder hergestellt werden kénnen.

4. Der notwendige Grundstiickstausch und die notwendige Errichtung der
Funktionsflachen des Verbrauchermarktes bedingt eine Erweiterung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Nordwesten, zur Einbezie-

hung der Flachen fir die Wiederherstellung der gleichen Menge an
Parkflachenfir den Verbrauchermarkt.

5. Die im Rahmen des Verkehrskonzeptes und der Erschliessung durch den
Kreisverkehr gemachten Vorgaben des Strassenbauamtes, dass Tankstel-
len, Speditionen und verkehrsintensive Betriebe im Einflussbereich des

Kreisverkehrs nicht zulassig sind, wird im Rahmen der Anderung in den
Festsetzungen fixiert.
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6. Analog zur Entwéasserungsproblematik im Bereich Gewerbegebiet Tegern-
heim Nord wird auch hier im Rahmen der Bebauungsplananderung in den
Festsezungen darauf hingewiesen, dass die Schmutzwasserentsorgung
gesichert ist, jedoch die Entsorgung der Niederschlagswasser mit Beriick-
sichtigung der geltenden Entwasserungssatzung auf dem Grundstiick er-
folgen sollte und dies einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

7. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die als Bestand ein-
gezeichnete Stromtrasse herausgenommen, da diese nicht mehr existiert.

1.3 Planerische Vorgaben

1.3.1 Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Tegernheim bestatigen
die bestehenden Gewerbegebiete.

Der Bebauungsplan und dessen Anderung steht im Einklang mit der Flachennut-
zungsplanung

1.3.2 Bebauungsplan

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord“ und
dem dazugehérigen Vergehrskonzept ergaben sich Uberschneidungen mit dem
Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet westlich der
Thomastrasse”.

Im Rahmen der 1. Anderung werden diese Uberschneidungen aus dem beste-
henden Geltungsbereich herausgenommen.

1.3.3 Bestandsschutz

Der Bestandsschutz des bestehenden Gewerbebetriebes ist zu gewahrleisten.
Ebenso muss die Erschliessung samtlicher Grundstiicke gewahrleistet sein.

1.4 Bestehende Situation

1.4.1 Derzeitige Nutzung

Das Gebiet der Plananderung liegt im Bereich der bestehenden Strasse und im

Bereich des bestehenden Verbrauchermarktes. Andere tangierte Flachen sind
derzeit unbebaut.
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1.4.2 Verkehrsanbindung

Die Anbindung an die Staatsstrasse St 2125 erfolgt iiber den neuen Kreisverkehr.
Durch die dort nétigen Zu- und Abfahrten ist eine Anbindung an die Hochstrasse
derzeit nicht mehr méglich.

Durch die Errichtung des Kreisverkehrs ist die Erschliessung des bestehenden
Verbrauchermarktes tiber die Hochstrasse von Westen her unterbrochen, da die
von Osten kommende Hochstrasse im Bereich der Staatsstrasse als Sackgasse
endet.

Eine Anbindung #des Verbrauchermarktes besteht derzeit lediglich Gber den be-

stehenden Parkplatz des Verbrauchermarktes, der direkt an die Von Heyden
Strasse angrenzt.

1.4.3 Bestehende Versorgungseinrichtungen

Die bestehenden Versorgungseinrichtungen werden nicht tangiert.

1.6 Stadtebauliche Planung und Planungsédnderungen

1.5.1 Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung im Planungsbereich bleibt unverandert. :
Im Rahmen der 1. Anderung wird entsprechend dem Verkehrskonzept, das der
Erschliessung des Gewerbegebietes Nord und dem damit verbundenen Kreisver-
kehr zugrunde liegt, die Nutzung des Gewerbegebietes dahingehend einge-

schrénkt, dass Tankstellen, Speditionen und verkehrsintensive Betriebe ausge-
schlossen werden.

1.5.2 Gestaltung

Die bauliche Gestaltung wird durch die Bebauungsplananderung nicht tangiert.

1.5.3 Verkehrserschliessung

Die Strassenplanung im Planungsgebiet ist dem Verkehrskonzept des Gewerbe-
gebietes Nord und dem Kreisverkehr anzupassen.

Ziel der 1. Anderung ist es, durch eine Verlangerung der Lutherstrasse wieder ei-
ne Verbindung zwischen dem Wohngebiet im Siidwesten von Tegernheim und
der Staatsstrasse herzustellen.
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Gleichzeitig wird durch diese Anbindung der bestehende Verbrauchermarkt, der

derzeit Uiber die alte Hochstrasse erschlossen ist, wieder an den Ortsteil und die
Staatsstrasse angebunden.

Im ,Gewerbegebiet westlich der Thomastrasse* wird der Kreisverkehr lber die
Verlangerung der Von-Heyden-Strae angeschlossen.

Durch den neuen Kreisverkehr ist der Anschluss der Hochstrasse in westlicher
Richtung nicht mehr méglich. Die Erschliessung der Parkplatze der Firma BMS
bzw. der dortigen Gewerbeflache im Bereich der Von-Heyden-StralRe — Kreuzung
Hochstrasse kann jedoch ebenfalls tiber die Von-Heyden-Strasse erfolgen.

Die HochstraBe wird ab Kreuzung LutherstralRe auf einen Geh- und Radweg redu-
ziert. Dieser Weg wird zum Kreisverkehr und dariiber hinaus fortgesetzt.

Die Verbindung Kreisverkehr- 6stliche Hochstral’e wird Gber die Verldngerung der
LutherstralRe stidlich des Nettomarktes erreicht.

Hier ist eine 6 m Breite Strasse geplant, deren Flache zu gleichen Teilen von den
jeweiligen Eigentiimern erworben werden soll.

Dadurch wird auch der bestehende Verbrauchermarkt wieder an die Staatsstrasse
angebunden

Im Rahmen der Durchsetzung des Verkehrskonzeptes sind Eingriffe in die Flache
des bestehenden Verbrauchermarktes und der davon sidlich gelegenen Flache
noétig, um die geplante Verlangerung der Lutherstrasse durchzufiihren. Hier ist ein
entsprechendes Ubereinkommen mit Betreiber und Besitzern nétig.

1.5.4 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird tiber das gemeindliche Kanalnetz sichergestellt.

Im Zuge der 1. Anderung soll Regenwasser nicht mehr durch den Mischwasser-
kanal entsorgt werden sondern soll dagegen auf privatem Grund versickert wer-
den. Auf die geltende Entwasserungssatzung wird hingewiesen.

Gem. Art. 42 BayBO der Bauherr fiur die schadlose Beseitigung des Regenwas-

sers verantwortlich. Zur Versickerung ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis not-
wendig.

Im Bereich der Bebauungsplananderung liegen Wasser- und Abwasserleitungen,
die im Rahmen der Grundstiickverhandlungen und bei denspateren Arbeiten an
Strassen und Parkplatzen beriicksichtigt werden. Eine Abstimmung mit den Ver-
sorgungsunternehmen vor Beginn der Arbeiten ist beabsichtigt.

1.5.5 Telekomunikationsanlagen

Im Bereich der Bebauungsplananderung liegen Telekommunikationsleitungen, die
im Rahmen der Grundstiickverhandlungen und bei den spéateren Arbeiten an
Strassen und Parkplatzen berlicksichtigt werden. Eine Abstimmung mit der Tele-
kom vor Beginn der Arbeiten ist beabsichtigt.
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1.56.6 Stromversorgung

Im Bereich der Bebauungsplananderung liegen Stromversorgungsleitungen, die
im Rahmen der Grundstiickverhandlungen und bei den spéateren Arbeiten an
Strassen und Parkplatzen beriicksichtigt werden. Eine Abstimmung mit den
Stromversorger vor Beginn der Arbeiten ist beabsichtigt.

Die im bestehenden Bebauungsplan eingezeichtnete oberirdische Leitungstrasse
ist nicht mehr vorhanden und wird aus dem Bebauungsplan herausgenommen.

1.5.7 Bestehender Verbrauchermarkt

Der bestehende Verbrauchermarkt besitzt derzeit 56 Parkpléatze in einer durch-

schnittlichen Breite von 2,293 m und einer Tiefe von 5,05 m. Die Fahrspuren vari-
ieren von 5,76 bis 7,40 m Breite.

Wi
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Durch die Anbindung der Lutherstrasse an die Von-Heyden-Strasse sind im Be-
reich des bestehenden Verbrauchermarkt im Hinblick auf Parkplatzflichen und
Anlieferungsbereich Veranderungen nétig.

Die im Siiden liegende Reihe von 34 Stellplatzen fallt durch Verkauf eines 3 m
breiten Streifens fur die Verlangerung der Lutherstrasse vollstéandig weg.
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Demgegeniiber wird jedoch durch den Kreisverkehr zweifellos die verkehrliche

Anbindung des Marktes an die St 2125 verbessert, was die Attraktivitat des Mark-
tes erheblich steigern wird.

Die derzeit bestehende Hochstrasse wird zuriickgebaut und zum Teil als Flache
zur Unterbringung von Parkplatzen benutzt, um die durch die Strassenbaumass-
nahmen (Verlangerung der Lutherstrsasse) wegfallenden Parkplatze am Sudrand
des Grundstiickes wieder herzustellen.

Hierbei werden seitens der Gemeinde Flachen zur Verfiigung gestellt um den
neuen Parkplatz mit 60 Parkplatzen in einer durchschnittlichen Breite von 2,30 m
und einer Tiefe von 5,10 m herzustellen. Fiir die Fahrspuren wird eine Breite von
6,00 m bzw. 7,50 m méglich.

Anlbferum
Leerg
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Hinsichtlich der vorgesehenen Flachenabtretungen, die zur Aufrechterhaltung der
Stellplatzanzahl im Bereich des bestehenden Marktes bzw. zur Errichtung der

neuen Strasse notwendig sind, werden mit den Eigentiimern entsprechende Ver-
handlungen gefiihrt.
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1.6 Auswirkungen der Anderung

1.6.1 Allgemein

Die Bebauungsplanéanderung bedingt im Gesamtkonzept des bestehenden Be-
bauungsplanes nur minimale Auswirkungen.

1.6.2 Auswirkungen im Bereich des bestehenden Marktes

Fur den bestehenden Markt bedeuten die Umplanungen Eingriffe in das Grund-
stlick und die funktionalen Ablaufe des Marktes.

Jedoch sichert die Gemeinde durch Flachenabtretungen die gleiche Anzahl von
Stellplatzen in gleicher Qualitét zu. Die Grundstiicksflache des Verbrauchermark-
tes erhdht sich durch den Flachentausch um ca. 430 m?

8. Massnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde Tegernheim hat bereits im Vorfeld der Aufstellung der Bebauungs-
plananderung die betroffenen Grundstiickseigentiimer informiert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind Abstimmungsgesprache mit den Ei-
gentimern angedacht.

2. GRUNORDNUNGS PLANUNG

Im Zuge der Bebauungsplananderung werden die Grinordnerischen Festsetzungen nicht
tangiert. Die Bebauungsplananderung wirkt sich durch Wegfall von versiegelter Strassen-

flache zwar positiv auf die Bilanzierung aus, dieser Effekt bleibt jedoch bei der Planung
unberiicksichtigt.
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