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Einfacher Bebauungsplan ,Ortskern-Siidwest"
Gemeinde Tegernheim, Lkr. Regensburg

Textliche Festsetzungen und Hinweise

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 MaR der baulichen Nutzung
(§16 Abs.2 und § 17 Abs 1 BauNVO)

Fir die Teilbereiche gilt das im Plan durch Planzeichen festgesetzte Mal
der baulichen Nutzung wie folgt:

Teil- Grundflachenzahl | Geschol¥flachenzahl Anzahl der
bereich (GRZ) (GFZ) Vollgeschosse
§17 i.V.m §19 BauNvVO §17 i.V.m §20 BauNVO §20 (1) BauNVO
A max. 0,6 max. 0,8 max. Il
B max. 0,4 max. 0,8 max. Il
C kF max. 0,8 max. Il

®  Keine Festsetzung

Die Regelungen nach § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO beziiglich der Uber-
schreitung der GRZ durch Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, versie-
gelte Zufahrten) sind nicht zulassig.

2 Bauweise
Es wird eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Im Teilbereich C ist auch die geschlossenen Bauweise nach § 22 (3)
BauNVO mdglich in den Fallen, in denen ein gegenseitiges
Grenzbaurecht vereinbart wird. Bei Anbauten an bestehende Gebaude
sind den Forderungen des Anpassungsgebots hinsichtlich Dachform,
Dachneigung und Traufhhe Rechnung zu tragen.

3 Wohneinheiten

Die zuldssige maximale Anzahl je Wohngebaude wird wie folgt festgesetzt:

b;_reeiiléh Wohneinheiten
A max. 4
B max. 2
C KF®)

&) Keine Festsetzung

Als Wohneinheiten gelten auch Appartements und Einliegerwohnungen.
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Gemeinde Tegernheim, Lkr. Regensburg

Textliche Festsetzungen und Hinweise

4.2

6.2

Gestaltung der Hauptgebéude

Wandhohe: Die max. zulassige Wandhéhe im gesamten Geltungs-
bereich des einfachen Bebauungsplans betragt 6,40 m.
gemessen an der traufseitigen Aufienwand von der nattrli-
chen Geléndeoberkante bis zum Schnittpunkt der AuRen-
kante mit der Oberkante der Dachhaut.

Héhenlage: Zur Bestimmung der Hohenlage wird die Hohe der OK des
Fertig-Fullbodens des Erdgeschosses mit maximal 0,75 m
Uber natlrlichem Gelédnde festgesetzt.

Gestaltung von Garagen und Nebénanlagen

Garagen und Nebenanlagen sind nur in eingeschossiger Bauweise
zulassig und mit Sattel-, Pult oder extensiv begriinten Flachd&chern zu
gestalten.

Private Griinfldchen

Nicht durch Gebdude, Nebenanlagen und Zufahrten tUberbaute Grund-
stlcksflachen sind zu begrinen. Ein Grunflachenanteil in Bezug zum
Gesamtgrundstiick von mindestens 40 % wird festgesetzt.

Mit Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen od. wassergebundener
Decke befestigte Flachen gelten nicht als Grinflachen; fir diese Flachen
sind Regelungen nach § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO bezuglich der Uber-
schreitung der GRZ durch Nebenanlagen nicht zulassig.

Je Wohneinheit ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum der Wuchs-
klasse Il mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu pflanzen.

Kinderspielplatze

Bei Gebauden mit mehr als 3 Wohnungen ist auf dem Grundstiick ein
Kinderspielplatz gem. Art 7 BayBO anzulegen.

Die GroRe des Spielplatzes richtet sich nach der Summe der Wohnflachen
der Wohneinheiten und betragt in der Regel 1,50 m? je 25 m? Wohnfl&che,
mindestens jedoch 60 m?.

Kinderspielplatze kénnen auch auf einem geeigneten Grundstiick in unmit-
telbarer N&he des Baugrundstiicks errichtet werden.

Stellplétze

Die Anzahl der auf dem Grundstiick zu errichtenden und im Bauantrag
nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzverordnung
der Gemeinde Tegernheim in der jeweils aktuell gliltigen Fassung.

Bestandsschutz

Die textlichen und planlichen Regelungen gelten ab dem Inkrafttreten der
Satzung fur vorgenommene Anderungen an Grundstiicken und Gebau-
den sowie fir Neubauten.

Bei bestehenden Geb&duden ohne bauliche Verénderungen lésen die
Festsetzungen keine zusatzlichen Malnahmen aus; diese genieflen
Bestandsschutz.

HINWEIS

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs
richtet sich Uber die textlichen und planlichen Festsetzungen hinaus
nach den Vorschriften des § 34 BauGB.
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BEGRUNDUNG

1 Ausgangssituation

Die wirtschaftliche Entwicklung im Raum Regensburg hat im Verlauf der
vergangenen Jahre dazu geflhrt, dass auf den meist noch landlich
strukturierten Stadtrandgemeinden ein immer gréRerer Siedlungsdruck lastet.

Die gestiegene Baulandnachfrage in Verbindung mit einem knappen Angebot
an Bauland fuihrten zu einem sprunghaften Anstieg der Baulandpreise mit der
Folge, dass Grundstlicksbesitzer wie auch Investoren die fir Wohnbebauung
noch zur Verfugung stehenden Grundstlicke wirtschaftlich optimal nutzen wol-
len und deshalb eine Bebauung mit hohem Verdichtungsgrad anstreben.

Bei einigen in der jlingerer Vergangenheit im Kernbereich von Tegernheim
durchgefuhrten Baumafnahmen kann diese extrem hohe Verdichtung bereits
festgestellt werden. GrofRe Teile der Bevolkerung wie auch Gemeindevertreter
stehen dieser Entwicklung &uRerst skeptisch gegenlber und beflirchten, dass

sich diese Art der Bebauung im Kernbereich des Ortes klnftig noch fortsetzen
kénnte.

Um einerseits der gestiegenen Nachfrage nach Bauland Rechnung zu tragen
und andererseits eine ortsvertragliche Entwicklung im Kernbereich von
Tegernheim zu sichern, hat der Gemeinderat von Tegernheim in seiner 6ffent-
lichen Sitzung am 13.11.2014 beschlossen, fur den Bereich zwischen Mozart-
strafe, Fuchsengang, Kirchstralle, Donaustrafte, Dammweg, Jahnstralte, Pfar-
rer-Schmid-Str. und Regerstrale den einfachen Bebauungsplan ,Ortskern-
Stdwest“ gemal § 30 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren entsprechend
§ 13 BauGB aufzustellen.

Aufgrund der positiven Erfahrungen aus der Aufstellung friherer, einfacher
Bebauungspléne in den Jahren 2010 und 2012 hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 13.11.2014 auch fiir den Geltungsbereich des vorliegenden einfa-
chen Bebauungsplans ,Ortskern-Stidwest eine Veranderungssperre gemaf
§ 14 BauGB erlassen, die mit ihrer Bekanntmachung am 21.11.2014
rechtsverbindlich in Kraft trat.

Der einfache Bebauungsplan ,Ortskern-Stdwest* war auftragsgemaft auf
Grundlage der Festsetzungen der bereits vorliegenden, friiheren einfachen
Bebauungspléane aus dem Jahr 2010 - ,Bereich zwischen HauptstraBe und
Ringstral3e“ sowie aus dem Jahr 2012 - ,Bereich zwischen Hauptstrale, Ring-
stralBe, dem Fuchsengang, dem Mittelweg und dem Diirerweg” zu erstellen.

Seite -1-
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2 Bestandserhebung und Bewertung

Als Entscheidungsgrundlage fir die Aufstellung des vorliegenden einfachen
Bebauungsplans und zur Formulierung stadtebaulicher Zielvorstellungen fiir
den Kernbereich von Tegernheim wurden fir den Geltungsbereich eine
Bestandserhebung und -analyse hinsichtlich folgender Punkte durchgefihrt:

- Bauplanungsrechtliche Gegebenheiten - Anzahl der Wohneinheiten

- Gebaudenutzung - Uberbaute Grundstiicksfléache
- Grundflachenzahl - Grinflachenanteil

- Anzahl der Vollgeschosse

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandserhebung sind in ihrem raumii-
chen Zusammenhang in den beiden Karten ,,Gebédudenutzung/Zufahrten® bzw.
»Mass der baulichen Nutzung/GRZ" dargestellt (sh. Anhang).

Der ursprlingliche Siedlungskern der Ortschaft Tegernheim liegt stdlich der
heutigen StaatsstraBe (St 2125), im Bereich der Ringstrake, der
WiedmannstralRe, der HochstralRe, der Donaustrale, der Kirchstrale und der
Jahnstralie. Die WiedmannstralRe war in Verlangerung tber den heutigen Mit-
telweg die urspringliche Verbindungsstrale zwischen Regensburg und
Donaustauf. Spater wurde diese Verbindung durch den Bau der Walhallabahn
nach Norden auf die Trasse der heutigen Hauptstrale (St 2125) verlegt.

Die nachfolgende ,Historische Karte von Tegernheim* zeigt im Geltungsbereich
des vorliegenden einfachen Bebauungsplans im westlichen Bereich der Jahn-
stral’e sowie stdlich des Dammwegs keine Bebauung.

Deutlich erkennbar sind im zentralen Bereich die Kirche und die tUberwiegend
landwirtschaftliche Bebauung in ihrem Umfeld sowie zahlreiche schmale und
langgestreckten Grundstiicke beiderseits des Hochwegs.

Baulich entwickelte sich der stidwestlichen Ortsbereich von Tegernheim weiter
entlang der Jahnstrale und stdlich des Dammwegs. Mit dem Bau der Reger-
und der Pfarrer-Schmid-StraRe wurde die Erschlielung der langgestreckten
Grundstiicke sudlich der HochstraRe von Stiden her ermdglicht.

Nordlich der HochstralRe wurden die schmalen Grundstiicke in der Vergangen-

heit haufig auch im rickwartigen Bereich bebaut und durch lange Einzelzu-

fahrten Ober das jeweilige Grundstiick erschlossen.

Seite -2-
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Historische Karte von Tegernheim mit Eintrag des Geltungsbereichs
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Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Tegernheim weist den tber-
wiegenden Teil des Geltungsbereichs als Dorf- bzw. Mischgebiet aus, nur der
Bereich beiderseits der Regerstrale ist als WA-Gebiet eingestuft.

Das Ortszentrum mit katholischer Kirche, Friedhof, Pfarrhof, Kindergarten und
Burgerhaus weist der Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache aus.

Die Gebietseinstufungen des giiltigen Flachennutzungsplans decken sich
Uberwiegend mit den Ergebnissen der durchgefihrten, stadtebaulichen Ana-
lyse. Lediglich beiderseits des Dammwegs zeigen Art der Nutzung und Bebau-
ung die Merkmale eines Allgemeinen Wohngebiets.

Seite -3-
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Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Tegernheim

Fir den Ortskernbereich von Tegernheim siidlich der HauptstraRe existieren
folgende Bebauungsplane:

Qualifizierte Bebauungspldne:
- ,Spitzwegstralle” aus dem Jahr 1994
- ,Mittelweg-HochstraRe" aus dem Jahr 2004

Einfache Bebauungspléne:
- ,Bereich zwischen Hauptstrale und Ringstrae“ aus dem Jahr 2010
- .Bereich zwischen Hauptstrale, Ringstralte, Fuchsengang, Mittelweg und
Durerweg" aus dem Jahr 2012

Innenbereichssatzung:
- .Jahnstrale/Dammweg” aus dem Jahr 2004

Alle beantragten Bauprojekte fiir den restlichen Siedlungsbereich werden zur
Zeit nach § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile” bewertet.

Seite -4- A '
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Der Geltungsbereich des vorliegenden einfachen Bebauungsplans umfasst
eine Flache von insgesamt 9,4 ha. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt in der
Regel unter 0,4, bei geteilten und nachverdichteten Grundstiicken noch unter
0,6. Bei einigen Wohnbauprojekten aus der jiingeren Vergangenheit liegt die
Grundflachenzahl deutlich Gber 0,6 bis zu 0,8.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden 110 Wohngeb&ude mit insgesamt 171
Wohneinheiten (WE) erhoben; die Wohngebaude haben gréRtenteils maximal
zwei Vollgeschosse.

Mit Ausnahme von drei Objekten mit jeweils 6 WE haben alle Wohngeb&aude
maximal 4 WE. Uberwiegend (zu rd. 70 %) sind im Untersuchungsgebiet ,Orts-
kern-Stdwest" Wohngebaude mit nur einer Wohneinheit anzutreffen.

Die Bebauungsdichte im Kernbereich, d.h. im ndheren Umgriff der Gemeinbe-
darfsflachen ist mit bis zu 80 % teilweise sehr hoch ist und weist aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades nur geringe Grinflachenanteile auf.

Der Grinflachenanteil der tbrigen, bebauten Grundstiicke betrégt dagegen bis
zu 60 %.

Bewertung

Der Kernbereich der Ortschaft Tegernheim erstreckt sich auf die Siedlungsfla-
chen sidlich der Hauptstrale (St 2125) bis zur JahrstraRe und umfasst zusétz-
lich noch die Bebauung beiderseits von Ringstrake, Donaustralke, Dammweg
und Fuchsengang.

Der gesamte Untersuchungsraum ist gepragt durch eine iberwiegend kleintei-
lige Bebauung in offener Bauweise, geringer Bebauungsdichte und mit vielflti-
ger, dorfgerechter Nutzung der Gebaude, die im Bereich Dammweg und
Regerstralie bereits Merkmale eines Allgemeinen Wohngebiets aufweisen.

Ausnahme bildet der zentrale Bereich im Umfeld der Kirche, mit teilweise

geschlossener Bebauung, hoher Bebauungsdichte und geringem Griinflachen-
anteil.

Verursacht durch den Rickgang der Landwirtschaft und den von Regensburg
ausgehenden Siedlungsdruck hat im Kernbereich von Tegernheim in den ver-
gangenen Jahrzehnten eine Nachverdichtung und Nutzungsanderung der
ursprunglich landwirtschaftlich gepragten Anwesen stattgefunden, mit der
Folge, dass sich Siedlungsstruktur und -charakter in Teilbereichen des
Kernorts veranderten.
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Intensive, bauliche Nachverdichtung im Kernortsbereich von Tegernheim fuhr-
ten in den letzten Jahren jedoch dazu, dass der noch erkennbare, typische
Siedlungscharakter erheblich gefahrdet erscheint.

Durch mehrfache Teilung der vorhandenen langgestreckten Grundstiicke und
anschlieBender Bebauung mit dreigeschossigen Wohnhausern mit zusétzlich
ausgebautem Dachgeschoss sind vereinzelt Gebaude mit sechs und mehr
Wohneinheiten entstanden.

Im Zuge dieser Bebauung sind die urspriinglich gering versiegelten Freifldchen
durch Gebaude, Stellplatze und Zufahrten extrem hoch versiegelt worden. Bei
diesen Anwesen sind klare bauliche Fehlentwicklungen mit extrem hoher
Bebauungsdichte und einem enormen Versiegelungsgrad der vorhandenen
GrundstUcksflachen festzustellen.

3 Stadtebauliche Ziele

Um derartigen stadtebaulichen Fehlentwicklung kinftig im ,Ortskern-Stdwest"
entgegen zu wirken und den Siedlungscharakter weitestgehend zu bewahren,
hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 13.11.2014 beschlossen, fur den
Bereich zwischen Mozartstralke, Fuchsengang, Kirchstrale, Donaustrafie,
Dammweg, Jahnstrale Pfarrer-Schmid-Str. und Regerstralle den einfachen
Bebauungsplan ,Ortskern-Stidwest" aufzustellen.

Mit dem einfachen Bebauungsplan sollen folgende Ziele erreicht werden:
- Schaffen einer Grundlage flr eine geordnete, kiinftige Siedlungsentwicklung
- Regelung einer angemessene Nachverdichtung im Ortskern

- Erhalt und Starkung charakteristischer Siedlungsmerkmale
- Erhalt und Starkung charakteristischer Grinstrukturen

Seite -6- é
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4 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen
wurden vom Bauausschuss der Gemeinde Tegernheim in seiner Sitzung am
12.11.2015 behandelt. Nach Abw&gung wurde der Beschluss gefasst, einige
Anregungen von betroffenen Blrgern aufzunehmen und den Entwurf des
einfachen Bebauungsplans in folgenden Punkten zu dndern:

- Teilbereich A: Festsetzung einer GRZ von 0,6

- Teilbereich C: die geschlossene Bauweise wird gestrichen und es
werden maximal 4 Wohneinheiten festgesetzt

- Gesamter Planbereich: Es wird eine GFZ von 0,8 und eine
Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.

- Textl. Festsetzung Nr. 4.2:
Die Hohenlage ist von 0,5 m auf 0,75m zu andern.

Durch die beschlossenen Anderungen reduziert sich die Differenzierung des
Geltungsbereichs nach bisher finf Teilbereichen auf 3 Teilbereiche; die
Teilbereiche A, B und C wurden zum neuen Teilbereich A zusammengefasst.

Aufgrund der Anderungen waren die betroffene Offentlichkeit sowie die
betroffenen Behérden und Trager offentlicher Belange erneut zu beteiligen.

Seite -7-
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Anlage
- Karte Bestandserhebung: Mass der baulichen Nutzung / GRZ

- Karte Bestandserhebung: Geb&dudenutzung / Zufahrten
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