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BEBAUUNGSPLAN ,AM HANG - WEINBERGSTRASSE",
6. ANDERUNG

BEGRUNDUNG UND
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. BEGRUNDUNG

1.1 GRUNDE FUR DIE BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Grund fur die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hang - Weinbergstrasse" sind
folgende Punkte:

e Anderungen der ErschlieBungsstraBe entsprechend der technischen
Méglichkeiten und der Wiinsche und Anregungen der Anwohner anlasslich
der vorgezogenen Birgerbeteiligungen.

e VergroRerung der Baufenster und Reduzierung der baulichen Festsetzungen

auf den Grundstiicken, zugunsten einer flexibleren Grundstiicksnutzung und
einer héheren Bebauungsdichte.

e Festsetzung einer Grundflachenzahl im Anderungsbereich.
e Festsetzung der Anzahl von Wohnungen in Einzel- und Doppelhausern.

e Festsetzung eines weiteren méglichen Bautyps ebenfalls zur Flexibilisierung
der Grundsticksnutzung.

e Darstellung und Festsetzung von Ausgleichsmafnahmen geméiss der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir StraRenbau, Reduzierung der
Granflachen und die nachtrégliche Verdichtung.

1.2 LAGE DES ANDERUNGSBEREICHES

Der Anderungsbereich liegt im Gemeindegebiet der Gemeinde Tegernheim
innerhalb des Baugebietes ,Am Hang — Weinbergstrasse*. Der Bereich der
Bebauungsplanénderung betrifft die Parzellen 4 bis 9, die Parzelle 11 bis 21, die
Parzellen 24 und 24 A, sowie die Parzellen 25 - 29. Des weiteren wird von der
Anderung der Grunzug 6stlich von dem Baugebiet ,Am Hang“ betroffen. Der
Anderungsbereich umfasst alle Grundstiicke, deren ErschlieBung durch die
Veranderung der StraBenfuhrung im Baugebiet am Hang tangiert werden bzw. deren
Flachen Rechte o.4. durch die StraBenbaumaRnahmen tangiert werden.
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1.3 GROSSE DES ANDERUNGSBEREICHES

FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Bestehender 6. Anderung Abweichung
Bebauungsplan Bebauungsplan
Flache des
Anderungsbereiches 39667,00 m? 39667,00 m?
Grundsticksflache 32740,00 m? 33655,00 m? 915,00 m?
Grunflachen 3077,00 m? 2450,00 m? -627,00 m?
Strassenflachen 3890,00 m? 3526,00 m? -364,00 m?
Korrektur wegen
abweichender Flachen -40,00 m? 36,00 m? 76,00 m?
Gesamt 39667,00 m? 39667,00 m?
Bebaubare Flachen 7526,00 m? 11437,00 m? 3911,00 m2
GRZ 0,19 0,29

1.4 FLACHENNUTZUNGSPLAN / BEBAUUNGSPLAN

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hang - Weinbergstrasse" liegt im

Geltungsbereich der 1985 als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes ,Am Hang -
Weinbergstrasse" und befindet sich im Einklang mit dem derzeit gultigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Tegernheim.

1.5 BESTANDSSITUATION

Der derzeit glltige Bebauungsplan ,Am Hang - Weinbergstrasse wurde im
Anderungsbereich hinsichtlich der ErschlieRung nur im unteren Drittel im Bereich der
Parzellen 5, 6 7, 8 und 29 realisiert. Auf eine weitere Durchfiihrung von
ErschlieBungsmalRnahmen wurde aufgrund von Einwanden der Anwohner und
aufgrund von &uRerst problematischen Héhenverhiltnissen, die insbesondere bei
der ErschlieBung der Garagenbereiche und des Wendehammers groRe Auffill- und
AbfangungsmaRnahmen erforderlich machen, bislang verzichtet.
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Das Baugebiet wird, insbesondere in den oberen 2 Dritteln durch den urspringlich
vorhandenen Fahrweg erschlossen, der aufgrund hoher Steigung (bis zu 17,5 %)
und fehlender Wendeméglichkeiten nicht dauerhaft als ErschlieBung geeignet ist.

Innerhalb des Bebauungsplanes wurden sehr enge Festsetzungen hinsichtlich der

Baufenster, GebaudegréRe, Firstrichtung usw. gemacht, die eine individuelle

Planung nicht zulassen. Infolge dessen ist eine Baugenehmigung im Rahmen der
Freistellungsverordnung nur bedingt méglich.

1.6 VERANDERUNGEN IM BEREICH DER BAULEITPLANUNG

1.6.1 VerkehrserschlieRung

Der Bereich der VerkehrserschlieBung stellt die wesentlichste Anderung im
Planungsbereich dar.

Die HaupterschlieBungsstraBe wird als groRe StraBenschleife in einer
durchgehenden Breite von 5,00 m mit links und rechts angrenzenden Bankettstreifen
von 0,50 m ausgefiihrt.

Dabei wird der vorhandene Weg, der derzeit bereits fir die ErschlieBung genutzt
wird, ausgebaut und im Bereich der Parzellen 4 bis 12 auf eine Steigung von ca.
16,6 % reduziert.

Die neue ErschlieBungsstraBe beginnt somit im Siiden der Parzelle 4 und fiihrt den
Hang hinauf bis zur Parzelle 12. Im Bereich der Parzelle 12 wird entsprechend der
Vorgabe des gliltigen Bebauungsplanes die StraRe iiber eine Kurve nach Osten
fortgesetzt und fulhrt den Hang weiter hinauf bis zu den Parzellen 19 und 20.
Entgegen der Vorgabe des geltenden Bebauungsplanes wird auf eine Reduzierung
der StraBenquerschnitte verzichtet und der oben dargestellte Querschnitt mit einer
Fahrbreite von 5,00 m beibehalten.

Im Bereich der Parzelle 19 féllt die neue ErschlieBungsstraRe zunichst nach
Sldosten hin ab und fuhrt dann im Bereich des urspriinglich vorgesehenen
Wendehammers zwischen den Parzellen 25, 24 A und 29 den Hang hinab durch den
ursprunglich vorgesehenen Grinstreifen auf die bereits errichtete
ErschlieBungsstraBe an der Siidostecke der Parzelle 29. Der Verzicht auf den
geplanten Wendehammer begriindet sich durch die in diesem Bereich vorliegende
extreme Steigung von bis zu 20 %. Bei Errichtung eines Wendehammers nach
derzeitigen Standard mit einem Wenderadius von 19,00 m waren in diesem Bereich
erhebliche Erdbewegungen und Stutzmauern mit Héhen bis zu 6,00 m notwendig
geworden, deren Errichtung in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis stehen wiirde.

Die im Rahmen der 6. Anderung vorgeschlagene groRe ErschlieBungsschleife
ermoglicht mit Ausnahme des StraRenabschnittes zwischen Parzelle 4 und 12 eine
StraBenfuhrung mit Steigungen von unter 12 % und sichert somit eine
verkehrsgerechte ErschlieRung des Baugebietes.
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Die Anlieger im Bereich des StraBenabschnittes zwischen den Parzellen 4 und 12
wurden als unmittelbar Betroffene im Rahmen der vorgezogenen Burgerbeteiligung
zusammen mit samtlichen Anliegern mehrfach tiber die StraBenplanung und die
Konsequenzen der Steigungsverhéltnisse in diesem Bereich informiert und haben
der Planung zugestimmt.

Die notwendigen StichstraRen in den Bereichen der Parzellen 11, 12, 13 und 14
sowie der Parzellen 21 und 24 werden in einer Breite von 4, 00 m ausgefihrt, die
Stichstralle zur Parzelle 20 wird in einer Breite von 3,00 m ausgefuhrt.

Fur die StichstraRen im Bereich der Parzellen 21, 24, 24A, 25 / 7, 8, 28 und 29
werden kleine Abstellplatze fir das kurzzeitige abstellen von Milltonnen

vorgesehen.In Randbereichen der Strasse wurden soweit notwendig Stiitzmauern
festgesetzt.

1.6.2 Bestehende Baugrenzen und Verdichtung

Innerhalb des geltenden Bebauungsplanes wurden sehr enge Festsetzungen
hinsichtlich der Baufenster, GebaudegroRe, Firstrichtung usw. gemacht, die eine
individuelle Planung nur bedingt zulassen. Im Zuge der 6 Anderung soll im
Anderungsbereich die Méoglichkeit geschaffen werden, dass Bauherren individuelle
Gestaltungswiinsche innerhalb groRziigiger Baufenster erfiillen kénnen und dennoch
die Méglichkeit haben, im Rahmen einer Genehmigungsfreistellung schnell und
unblrokratisch eine Baugenehmigung zu erhalten.

Des weiteren beinhaltet der Anderungsbereich zum Teil sehr groRe Grundstiicke, auf
denen bislang nur die Méglichkeit bestand einzelne Einfamilienhauser zu bauen. Im
Rahmen der 6. Anderung soll die Moglichkeit geschaffen werden, grofRe
Grundstuicke Gber ca. 1200 m? mit unproblematischer ErschlieRungslage nicht nur
mit einem Einfamilienhaus zu bebauen, sondern mit Doppelhdusern oder 2
Einfamilienhdusern zu  bebauen. Um den klaren Abschluss zum
Landschaftsschutzgebiet im Norden zu erhalten wurde auf eine Ausweitung der
Baufenster nach Norden bewusst verzichtet. Zur Begrenzung der baulichen Dichte
wird eine GRZ eingefiihrt. (siehe nachfolgenden Punkt).

1.6.3 Festsetzung einer Grundflichenzahl im Anderungsbereich.

Die vergrésserten Baufenster erméglichen bei grossen baulichen Freiheiten auch
eine erhebliche Erhéhung der Baumassen und der Bauvolumen. Um einer extremen
Erhéhung der Baumassen und der Bodenversiegelung zu begegnen, wird den
vergrosserten Baufenstern im gesamten Baugebiet eine GRZ gegeniibergestellt. Die
Grundflachenzahl von 0,35 beschrankt die tiberbaubare Fliche der Grundstiicke und

sichert somit weiterhin die urspriinglich im Baugebiet geplante Gartenstadt zhnliche
Bebauung.
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1.6.4 Festsetzung der Anzahl von Wohnungen in Einzel- und Doppelhgusern.
Ebenfalls zur Beschrankung der baulichen Dichte wird die Anzahl der Wohneinheiten
innerhalb der Geb&ude begrenzt. In Doppelhaushalften ist jeweils eine Wohnung
zulassig, in Einzelhdusern sind jeweils bis zu 2 Wohnungen zulassig. Die
Festsetzung zielt darauf ab, innerhalb des homogenen Baugebietes untypischen
Wohnformen wie Geschosswohnungsbau zu vermeiden.

1.6.5 Neuer Bautyp E + U und weitere Fixierungen

Analog zu Punkt 1.6.2 wird im Rahmen der 6. Anderung ein weiterer Bautyp U+ E
festgesetzt, der dem Bauherren ebenfalls eine individuellere Planung erméglichen
soll. Der neue Bautyp in Form eines versetzten Pultdaches ist zudem bereits im
Baugebiet vorhanden und ergénzt somit sinnvoll die Bebauungsmadglichkeiten.

In Einzelbereichen werden abhangig von der Grundstiickssituation die mdéglichen
Bautypen geadndert oder erganzt um weitere Typen oder auch hinsichtlich der
Hohenlage der Fertigfussbodenoberkante fixiert. Ziel dieser Ergénzungen ist eine
Flexibilisierung der Bauméglichkeiten ohne dass fir hangauf - oder hangabwarts
liegende Grundstiicke unzureichende Verschattungssituationen entstehen.

Ebenso werden in Einzelbereichen die Anzahl der Vollgeschosse an die ortliche
Hangsituation angepasst.

1.7 VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen der StraBenbaumaRnahmen werden die derzeit bereits bestehenden
ErschlieBungsanlagen und Versorgungsleitungen der neuen StraRentrasse
angepasst. Diese Anpassungen werden zum einen tber den ErschlieBungsbeitrag
und die Kanalgebthren abgerechnet, zum anderen werden Kosten durch private
Versorger wie Telekom, REWAG usw. durch den Versorger selbst abgerechnet.

Im Zuge der StraRenbaumaBnahmen wird ein Mischkanalsystem in den
Strallenkoérper eingebaut, an das die einzelnen Parzellen angeschlossen werden.
Das Mischkanalsystem ist darauf ausgelegt, auch bei Starkregenereignissen
anfallendes Oberflachenwasser aufzunehmen und abzuleiten. Zu diesem Zweck
werden fir HangstraRen geeignete Sinkkasten in den StraRenkdrper eingebaut.

Sickerwasser im Bereich des StraRenkérpers und im Bereichen der Stutzmauern, die
im Rahmen des StraBenbaus errichtet werden, wird Uber eine Drainageleitung im
Straenkdrper abgefihrt und wird im Bereich der Parzelle 6 in den bestehenden

Grinstreifen mit bestehendem Graben 6stlich des Anderungsbereiches (Flurnummer
3488/1) eingeleitet.
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1.8 ANWENDUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist seit 01.01.2001
auch fur Veranderungen im Bereich der Bauleitplanung anzuwenden. Anhand' der

Vorgaben des Leitfadens ist im vorliegenden Fall das sog. Regelverfahren
anzuwenden:

1.8.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsbeschreibung)

Innerhalb  des Anderungsbereiches wurden bereits vor der Aufstellung des
Bebauungsplanes Gebaude realisiert. Im Zuge der Bauleitplanung wurde versucht,
den Bestand in die Planung mit aufzunehmen.

Ausgehend von den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes wurden folgende
einzelne Flachen ermittelt;

Die Flachen sind in der nachfolgenden Grafik dargestelit.

; o FLACHENDARSTELLUNG
LS BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN MIT
S0 UBERARBEITETER STRASSENPLANUNG

30.667.71 m? (GEM. VORGABE BEST. BEBAUUNGSPLAN)
667,71 m

Versiegelte Flachen
e Stralen und Wege
Verlauf wie in den Bebauungsplan eingetragen, jedoch ohne die
Querschnittsreduzierung im Norden des Anderungsbereiches, da fir
Mullfahrzeuge nicht befahrbar.
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Wendehammer

Der Wendhammer wurde auf die derzeit technisch notwendige
Dimension mit Wenderadius von 19 m (dreiachsiges Miillfahrzeug)
vergroRert und in die Flachenbilanz eingerechnet.

Bebaubare Grundstticksflachen mit Garagen und Zufahrten

Unversiegelte Flachen
e Grundstiicke

Als Gesamtflache berticksichtigt

e Grinstreifen

1.8.2 Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der

Planung

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich folgende Konsequenzen
fr den Naturhaushalt:

Versiegelte Flachen
e Strassen und Wege

Durch Reduzierung der internen Wegeverbindungen und den Verzicht
auf den relativ groBen Wendehammer reduziert sich die durch
Stralenbaumassnahmen versiegelte Flache. Die Reduzierung der
Versiegelung um 364m? flieRt als negativer Wert in die
Ausgleichsflachenberechnung ein (Verringerung des Ausgleichsbedarfs
durch Riicknahme der versiegelten Flache).

Bebaubare  Grundstucksflichen mit Garagen und Zufahrten
Die neuen Baufenster im Anderungsbereich werden zusammen mit den
Zufahrten und den Garagen der Doppel- bzw. Einzelhdusern als
Flachen ermittelt. Durch die Verdichtung erhéht sich somit die
bebaubare Flache im Vergleich zu bestehenden Bauleitplanung um
3911m?2.

Im Hinblick darauf, dass zum einen einzelne Baufenster lediglich
vergroBert wurden um eine flexiblere Gestaltung der Baukérper méglich
zu machen, zum anderen auch Baufenster innerhalb des Bestandes
der Wohngeb&dude, der Garagen und deren Zufahrten erweitert und
erganzt wurden (Legalisierung des Bestandes) und samtliche Flachen
in die Flachenberechnung einbezogen wurden, es jedoch nicht zu
erwarten ist, dass innerhalb des Bestandes fir ein Einfamilienhaus
mehrere Doppelgaragen errichtet werden oder extrem groRe
Einfamilienhauser errichtet werden, wird die theoretisch ermittelte
Erhéhung der bebaubaren Flache um 20% gemindert um hier von einer
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realistischen BezugsgroRe der zu erwartenden bebauten Flache
auszugehen.

Unversiegelte Flachen

e Grinzug

Durch die Stralenbaumafnahme wird der im Osten gelegene Griinzug
und die im Bereich der Parzelle 9 gelegene Griinbereich tangiert und
reduziert. gleichzeitig werden jedoch Restflachen im Bereich der
urspriinglich geplanten Strale und Restflachen der urspriinglichen
Grinbereiche an die Anlieger als Grundstiicksflachen verkauft, so dass
diese Flachen innerhalb der Bebauung mit einer GRZ von maximal 0,3
weiterhin als unversiegelte Flachen erhalten bleiben.

Die Reduzierung der 6ffentlichen Grunflachen um 627 m? wird somit als
neutraler Eingriff gewertet.

Grundstiicke

Parallel zur bebaubaren Flache erhoht sich durch Verkauf von
Restflachen die GroRe der Grundstiicksflaichen um 915 m2 Die
Erhéhung der privaten Grundstiicksflachen wird ebenfalls als neutraler
Eingriff bewertet, da lediglich die bebaubaren Flachen betrachtet und
bewertet werden.

Die Veradnderungen der Flachen im Rahmen der 6. Anderung sind in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

FLACHENDARSTELLUNG
BEBAUUNGSPLAN 6. ANDERUNG MIT
NEUE STRASSENPLANUNG
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1.8.3 Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Der bestehende Bebauungsplan wurde im Jahr 1985 als Satzung beschlossen, fir
die bestehende Planung sind somit keine Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.
Die Planungsanderungen im Rahmen der 6. Anderungen bedingen jedoch ein

héhere Nutzungsdichte und sind somit durch AusgleichsmalRinahmen zu
kompensieren.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein Baugebiet mit einer rechnerisch
ermittelten GRZ von ca. 0,19 die durch die 6. Anderung auf eine GRZ von 0,29
erhéht wird. Entsprechend der Matrix des Leitfadens zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung handelt es sich um ein Gebiet mit niedriger
Versiegelung.

Im Gebiet befinden sich bestehende Gebsude und keine wesentlichen
schitzenswerten Landschaftselemente, die durch die 6. Anderung bedingte
MaRnahmen verandert oder zerstort werden.

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades ist durch die Festsetzung der Baugrenzen
weiterhin gegeben.

Durch die groRen privaten Grundstiicksflachen ist eine ausreichende Durchgriinung
und Eingriinung des Baugebiets weiterhin gegeben.

Somit ist ein Kompensationsfaktor von 0,3 als ausreichend zu betrachten. Es ergibt
sich folgender Ausgleichsbedarf:

AUSGLEICHSBEDARF

Zuséatzliche Bebauung
Grolere Baugrenzen zur Vereinfachung der
Genehmigungsverfahren bedingt Abminderung der

bebaubaren Flache von 3911 m? um Faktor 0,8 3128,00 m?

Reduzierung der Stralen und Wege -364,00 m?

Gesamt 2764,00 m?
Ausgleichsbedarf

Faktor 0,3 Flache 276400 m? = 829,2 m?

Gerundet 850,00 m2
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1.8.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Fléchen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaRnahmen

Die Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen werden im Bereich der Flur-Nr. 1042
Gemarkung Tegernheim, durchgefihrt.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um die bestehenden FuBballplatze der
Gemeinde Tegernheim, die sidlich von Tegernheim in der Donauaue liegen und
durch den Hochwasserdamm vom Ortskern getrennt sind.

Durch Neubau von Sportflaichen werden die bestehenden Spielflachen in naher
Zukunft frei. Geplant ist die westliche Spielflache zunachst noch weiter zu bespielen
und bei Bedarf auch die westliche Spielflache als 6kologische Ausgleichsflache zu
nutzen.

Die Gemeinde Tegernheim beabsichtigt im Bereich des 6stlichen FuRballplatzes die
notwendige Ausgleichsflache von 850 m? im Rahmen des dargestellten
Entwurfskonzeptes zu realisieren. Eine komplette Bepflanzung des 6stlichen Platzes
und die Einrechnung der MaRnahme in ein Okokonto kann aus Kostengriinden nicht

realisiert werden. Des weiteren verfigt die Gemeinde Tegernheim derzeit nicht iber
ein solches Okokonto.

Das gesamte Grundstiick umfasst eine Flache von ca. 19.500 m2. Die Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen werden auf der 6stlichen Spielflache im Bereich der
vorhandenen Treppenanlage ausgefiihrt (Siehe rechteckiger Ausschnitt oben)

Die Darstellung der AusgleichsmaRnahme erfolgt im Detail unter Punkt 2.2.4
Festsetzung fur AusgleichsmaRnahmen.
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1.9 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Die  Bebauungsplandnderung wurde im Rahmen der vorgezogenen
Burgerbeteiligung mehrfach mit den Anliegern abgestimmt. Notwendige
Vertragsverhandlungen fur den Zu- und Verkauf der Flachen bzw. hinsichtlich
notwendiger Nutzungsrechte wurden gefiihrt.
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2. FESTSETZUNG
2.1 BESTEHENDE FESTSETZUNGEN

Im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes werden planliche Festsetzungen
fir Anderungsbereich getroffen.
Alle weiteren im gultigen Bebauungsplan getroffenen planlichen und textlichen

Festsetzungen behalten ihre Gultigkeit.
Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung ist in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2 FESTSETZUNGEN DER 6. ANDERUNG

2.2.1 Bauliche Festsetzungen im Plan

Die Festsetzungen der 6. Anderung betreffen die

e Verkehrsflachen mit ihren baulichen Anlagen wie Stiitzwande,
Mulltonnenstellplatze usw.

e die Baufenster innerhalb der Grundsticke fur Wohnhauser und
Garagen die vergrossert werden.

e die Zahl der Vollgeschosse

e die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,35

» die Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern, Garagen und
Flachdachgaragen

 die Ergénzung bzw. der Austasch von Bautypen und

darberhinausgehende Festsetzungen hinsichtlich der Hoéhenlage
einzelner Bautypen

e Garagenzufahrten
und sind in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2.2 Festsetzung einer Grundflachenzahl

Im gesamten Anderungsbereich wird eine Grundflichenzahl GRZ von 0,35
festgesetzt.

2.2.3 Festsetzung der Anzahl von Wohneinheiten
Im gesamten Anderungsbereich werden fur Einzelhduser 2 Wohneinheiten
zugelassen. In Doppelhaushalften ist je eine Wohneinheit zulassig.
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2.3 BEGRUNUNG UND GRUNORDNUNG

2.3.1 BegrinungsmaRBnahmen, landschaftspflegerische EntwicklungsmaRnahmen
und KompensationsmaRnahmen

2.3.1.1 Begriinung innerhalb des Anderungsbereiches
Die bestehenden Festsetzungen behalten ihre Gultigkeit.
2.3.1.2 Landschaftspflegerische KompensationsmaRnahmen

Die 6. Bebauungsplanianderung macht eine landschaftspflegerische
Kompensationsmafnahme notwendig. Die Ausgleichs- bzw.
Ersatzmalnahmen werden im Bereich der Flur-Nr. 1042 Gemarkung
Tegernheim, durchgefiihrt.

BEPFLANZUNG ALS LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE KOMPENSATIONSMASS-
NAHME AUF TEILFLACHE DES FLURSTUCKES 1042
M1/1000

Als KompensationsmaBnahme sind folgende Ilebensraumverbessernde
MaRnahmen durchzufuhren:

Bauminsel
Schaffung einer neuen Gehdlzstruktur entlang des
Hochwasserdammes durch Baume mit starker Unterpflanzung aus
Strauchern.
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Pflanzgebotsliste

Baume:
Laubbaume der Hartholzaue

1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

2. Wuchsordnung

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Pyrus communis Wild-Birne

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Coryllus avellana HaselnuB
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Abweichungen von der obigen Gehélzauswabhlliste sind bei allen nicht
planlich dargesteliten PflanzmaRnahmen auf éffentlichen Griinflachen
nicht zulassig.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume:

- als Baumreihen im 6ffentlichen Bereich H 3 xv. m.B. 14 - 16

- in geschlossenen Gehélzpflanzungen der textlich festgesetzten
BegriinungsmafRnahmen lei Hei 1 x v. 0.B. 80 — 100

Straucher:

- generell Str. 2 x v. 0.B. 60 — 100

- in geschlossenen Geholzpflanzungen der textlich festgesetzten
Begriinungsmafnahmen lei Str. 1 x v. 0.B. 60 — 80 bzw. 70 — 90
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Streuobstwiese

Schaffung einer extensiv gepflegten Wiese mit lockerer
Obstbaumbepflanzung im Anschluss an die Bauminsel. Ansaat
Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.12/ 20g pro m?). 2 malige Mahd
/ Jahr Ende Juni und Spatherbst, keine Diingung, Abfuhr Mahdgut.

Empfohlene Apfel- und Birnensorten sind alte bewéhrte robuste Sorten:
Apfel

Baumanns Renette, Berlepsch, Rheinischer Bohnapfel, Berner
Rosenapfel, Schoéner von Wiltshire, Goldrenette von Blenheim,
Boikenapfel, Boskoop, Croncels, Danziger Kantapfel, Roter Eisenapfel,
Wintergoldparméne, Gewirzluikenapfel, Gravensteiner, Jakob Lebel,
Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Landsberger Renette,
Geheimrat Dr. Oldenburg, Ontarioapfel, Prinzenapfel

Birne:
Alexander Lukas, Bosc's Flaschenbirne, Clapps Liebling, Gellerts

Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise, Schéne von Pleystein
(Regionalsorte).

Mindestpflanzqualitaten:

Baume:
- als Baume auf extensiv gepflegter Wiese lei Hei 1 x v. 0.B. 80 — 100

Sukzessionsfliche

Abschieben der Humusschicht und einbringen des Humus im Bereich
der Bauminsel bzw. in anderen Bereichen. Entwicklung einer méglichst
trockenen mageren Wiesengesellschaft. Keine Pflege.

Zeitpunkt der Pflanzung

Die  Durchfihrung der planlich und textlich festgesetzten
BegriinungsmaRBnahmen auf offentlichen Flachen hat in der dem
Beginn der ErschlieBungsmaRnahme folgenden Vegetationsperiode zu
erfolgen.
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3. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

3.1 Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die erhéhten Anforderungen bei Bebauungen im Hangbereich wird
fir die Griindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers
empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klarung der Baugrund- und
Grundwasserverhéltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Auf eine vorhandene Baugrunduntersuchung im Bereich der ErschlieRungsstrale
wird hingewiesen.

3.2 Drainage und Hangwasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhaltnisse zu
berticksichtigen, um Schaden und Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes
Hang- Grund- oder Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zusammenhang wird
der Einsatz von weissen Wannen empfohlen.

Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschossen ist damit zu rechnen das
aufgrund der Hanglage im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser aus hoher gelegenen Bereichen breitflachig oder in Gelandemulden
abflieen kann.

Entsprechende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von Vernassungen oder
Feuchteschéaden sind erforderlich.

Bei Anordnung von Gebaudeéffnungen wie Fenster und Turen im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen, ist

dies zu bericksichtigen. Die Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist zu
vermeiden.

Auf die Gefahr von frei ablaufendem Hangwasser aus Bereichen oberhalb des
Baugebietes wird hingewiesen. Im Rahmen der ErschlieRung werden keine
MafBnahmen getroffen, die den Abfluss des Hangwassers an der oberen nérdlichen
Grenze des Baugebietes verhindern. MaRnahmen zum Schutz vor frei ablaufendem
Hangwasser obliegen dem Bauwerber.

Seitens der Gemeinde wird die Ableitung von Schmutz und Oberflaichenwasser
durch die Mischwasserkanalisation zugesichert. Auf die Unzuléssigkeit der Einleitung
von Drainagewasser in die Mischkanalisation gem. Entwésserungssatzung der
Gemeinde Tegernheim wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers und zur Sammiung
von Drainagewasser Zisternen zur Regenwassernutzung einzusetzen und auf
Versiegelungen zu verzichten.
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3.3 Nichtanfahrbarkeit von Parzellen fiir Miillentsorgung

Bedingt durch berufsgenossenschaftliche Vorschriften sind Stichstrassen, in denen
keine Wendemadglichkeit fur Millfahrzeuge gegeben ist, durch Millfahrzeuge nicht zu
entsorgen. In diesem Fall missen Anlieger solcher Stichstrassen zur Mullentsorgung
ihre Tonnen zur nachsten entsorgungsfihigen Strasse transportieren. An diesen
Strassen werden soweit méglich durch die Gemeinde Sammelplatze installiert.
Folgende Parzellen im Anderungsbereich sind davon betroffen:

Parzellen 7, 8, 11, 12, 13, 14, 19, 20, 21, 24, 28, 29.

3.4 Erhohte Steigungsverhiltnisse

Im Bereich der Gberplanten Strasse zwischen den Parzellen 4 bis 12 hat die Strasse
eine Steigung von ca. 16,6 %.

Andere Strassenabschitte liegen unter 12 % Steigung. Bei Erschliessungen von
privaten  Grundstiicken innerhalb des Strassenbereiches der westlichen
Erschliessungsstrasse mit einer Steigung von 16,6 % wird auf die erhohten Risiken
einer solchen Strasse bei Regen, Eis und Schnee, bei anderen Umwelteinflissen
oder auf mégliche Fahrzeug bedingte Gefahren hingewiesen.

3.5 Einsatz von Brandmeldeanlagen und Rauchmeldern
Die rechtzeitige Information uber Rauch und Brénde innerhalb baulicher Anlagen

kann Schaden vermeiden und Leben retten.
Der Einsatz von Brand- und Rauchmeldern in neuen Gebzuden wird empfohlen.
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