Bebauungsplan "Am Hang - Weinbergstrae"
(Vereinfachtes Anderungsverfahren geman § 13 BauGB fiir den Bereich "Am Klépfelweg)
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Aufgrund des §10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und des Art. 91 Abs.1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst die Gemeinde
Tegernheim folgende ' |

SATZUNG

§1 Bebauungsplan mit integriertém Griinordnungsplan

-Z?.%-»&&‘@; C(?c;{krgf” Gan 1507 400 d/
Die Planzeichnung vomlist Bestandteil dieser Satzung.

§2  Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
27.02.2002 festgesetzt.



§ 3

§4

§5

§ 6

Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich nach Malgabe der Festsetzungen in der Planzeich-

nung in

1. allgemeines Wohngebiet

2. offentliche Grunflache

MaR der baulichen Nﬁtzung

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Flachen und der hochstzu-

- lassigen Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben,

werden die in der Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschoss-

flachenzahlen als Héchstgrenze festgesetzt.

Bauweise

Gemal den Eintragungen in der Planzeichnung wird folgende Bauweise festgese’tzt_:

Offene Bauweise

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen der Hauptgeb&ude sind
zwingend. Die Geb&udeléngsseiten sind parallel zu den in der Planzeichnung fest-

gesetzten Firstrichtungen zu erstellen.



§7

§8

(2)

(3)

(5)

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen )

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und bauliche
Anlagen i.S. des § 23 Abs. 5 BauNVO unzuldssig, mit Ausnahme von Nebenanla-
gen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO. Gewéchs- und Gartengeratehauser sind auf den
nicht berbaubaren Grundstticksflachen ausnahmsweise zulassig. Pergolen sind

auf den nichtiberbaubaren Grundstuicksflachen ausnahmsweise zulassig.

Stellplétze und Garagen mit ihren Einfahrten

Stellplatze, oberirdische Garagen bzw. Carports und deren Zufahrten sind nur auf

den im Plan festgesetzten Flachen zulassig.
Garagentore dirfen max. 2,50 m breit angelegt werden.

Aneinandergereihte Garagentore missen jeweils durch einen 0,30 m breiten Wand-

pfeiler getrennt werden.

Vor Garagen ist ein Stauraum zu offentlichen Verkehrsflachen von mindestens
3,0 m freizuhalten.

Garagenzufahrten und Stellplatze durfen nur mit offenfugigem Pflaster oder Schot-

terrasen ausgefuhrt werden.

Treffen Garagen zweier Parzellen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so hat der
Nachbauende in bezug auf die Bauhthe, Dachdeckung etc. einem an dieser Grenze

stehenden Nebengebzude anzugleichen.



§9

(1)

(2)

(3)

§ 10

(1)

(2)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, an AuBenwéanden beschrankt auf die
Erdgeschosszonen, zulassig. Sie durfen eine Gesamtflache von 1 m? der einzelnen

Fassadenflachen nicht Uberschreiten.

An stralRenseitigen Einfriedungen darf die Ansichtsflache der Werbeanlagen 0,25 m?

je Grundstlck nicht Gberschreiten.

Leuchtreklamen sind unzulssig.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Hauptgebaude

Das Mindestseitenverhaltnis Lange zu Breite soll mind. 5 : 4 betragen. Anbauten
und Ausbauten sind zulassig, wenn sie sich in die Gesamtform des Hauptgebaudes

einordnen und sich dem Gebaude unterordnen. Sie dirfen hdchstens 2 der Lange

bzw. der Breite des Hauptgebaudes einnehmen.

Dacher

Die Dacher sind entsprechend der in der Planzeichnung und in den Regelquer-

schnitten eingetragenen Dachformen auszufiihren.

Als Dachdeckungsmaterial sind naturrote Dachziegel oder naturrote Betondachstei-

ne zu verwenden.

Bei Hauptgebauden sind Dachiberstande zulléssig am Ortgang bis 0,10 m und an
der Traufe bis 0,30 m. '

Bei Nebengeb&uden sind Dachiberstande unzulassig.



(3)

(4)

§ 11

3

Bei Hausgruppen sind die Dachliberstande einheitlich auszufiihren.

Dachaufbauten und sonstige Dachelemente

Dachgauben sind bei Hausern mit E + D als stehende Dachgauben (Satteldachgau-
ben) bis zu 1,0 m? Ansichtflache zulassig. Der Abstand zum Ortgang muss mindes-
tens 1,5 m betragen. Aus Griinden des Brandschutzes missen Gauben 1,25 m

voneinander entfernt sein

Aul3enwande

Bei Massivbauten sind die AuRenwande als geputzte und gestrichene Mauerflachen
herzustellen. Ornamentputze sind unzuldssig. Holzhéuser und Holzverschalungen
sind zulassig.

Die Hohe des Sockelabsaties darf 50 cm Uber Gelande nicht Giberschreiten

Grelle AuRenfarben sind unzulassig.

Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen - mit Ausnahme von Mauern, sonstigen geschlossenen
Waénden und Sichtschutzmatten - bis zu einer Héhe von 1,0 m einschlieRlich Sockel,
wobei die Sockelhbhe nicht mehr als % der Gesamthodhe der Einfriedung betragen
darf. Sockel sind nur straRenseitig erlaubt. Die Gbrigen Einfriedungen sind ohne So-
ckel auszufihren.



§ 12

§13

Griinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung von notwendi-
gen Zufahrten und Zugéngen sowie fur Terrassen zulassig. Pro 200 m? Grund-
stucksflache ist mindestens ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung oder ein Obst-
geholz anzupflanzen. Lage und Art der Bepflanzung ist in den Eingabeplanen fest-

zulegen.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt in Kraft mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses sowie der ortsiblichen Bekanntmachung derjenigen Stelle, bei

welcher der Plan wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht und Auskunft

- bereitgehalten wird.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes tritt gleichzeitig der Bebauungsplan "Am
Hang - Weinbergstrale", soweit er im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
liegt, auler Kraft.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Tegernheim, den ............coooeeeeeeneenen.

GEMEINDE TEGERNHEIM

Burgermeister



BEGRUNDUNG
| gemal § 9 (8) Baugesetzbuch zum

Bebauungsplan
"Am Hang - Weinbergstrale"
Vereinfachtes Anderungsverfahren geméaR § 13 BauGB
fur den Bereich "Am Klépfelweg"

1. Lage und Bestandssituation

1.1 Allgemeines

Der ca. 0,2 ha grof3e Planbereich liegt im Nordosten des Gemeindegebietes
von Tegernheim auf den Flurstiicken Nr. 3489, 3490 und 3490/6 Gemarkung
Tegernheim. Er wird im Norden von der Wohnbebauung entlang der Strale
"Am Hang", die hauptsachlich aus E +D Hausern mit Untergeschoss besteht,
im Osten von einer 6ffentlichen Griinflache, im Stiden und Westen vom Klop-

felweg begrenzt.

Das Gelande fallt leicht nach Stiden ab.

1.2  Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet ist unbebaut. Das zur Bebauung anstehende Gebiet wird

derzeit als Garten genutzt.



1.3

-2-
Baugebietsausweisung, bisherige Festsetzungen
Der Flachennutzungsplan weist fiir diesen Teilbereich Wohnbauflachen aus.

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes " Am Hang -
WeinbergstraBe" vom 24.04.1980 i. d. Fassung vom 15.10.1987. Dieser Be-
bauungsplan ist am 27.04.1988 in Kraft getreten.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan "Am Hang -
Weinbergstralle" wird der rechtsgtiltige Bebauungsplan in diesem Teilbereich

Uberarbeitet.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan aus dem Jahre\_1988 sah fur das Grundstiick Flur-Nr.
3489 6 Gemarkung Tegernheim mit einer Gréle von 1988 m? nur eine Be-
bauung mit einem E + U geschossigem Geb&ude vor. Eine Bebaung mit
E + U ist aber nicht mdglich, da das Gelande fast eben ist. Aulerdem soll im
Bereich der Grundstiicke Flur-Nr. 3490, 3490/5 und 3490/6 eine Grund- |

stlicksarrondierung vorgenommen werden.

Der Bebauungsplan sieht vor; das Plangebiet einer baulichen Nutzung zuzu-
fuhren, die sich dem vorhandenen stadtebaulichen Rahmen der ndheren Um-
gebung anpaést. Im Hinblick auf seine Lage zur Umgebung ist eine Eigen-

heimbebauung in offener Bauweise, die sich in zweigeschossiger Bauweise

(E + D) darstellt, vorgesehen. Dem heute vorherrschenden Bedarf an Eigen-

heimgrundstiicken kann damit Rechnung getragen werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die Grundstticke zu arrondieren und einer

geordneten stadtebaulichen Nutzung zuzufihren und zugleich der groflen



4.1

-3

Nachfrage nach Eigenheimen innerhalb des Gemeindegebietes nachzukom-

men.

Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter Wah-
rung oOffentlicher und privater Belange fir die o.g. Nutzungsabsichten
Baurecht zu schaffen, fir ihre bauliche und griinordnerische Gestaltung die

erforderlichen Festsetzungen zu treffen und als Voraussetzung zur Verwirkli-

“chung der unter Punkt 2 genannten Ziele ist die Anderung des bestehenden

Bebauungsplanes erforderlich.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet

als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die FestsetZungen Uber das Maly der baulichen Nutzung wurden unter An-

wendung des § 16 BauNVO i.V. mit § 17 BauNVO getroffen, wobei diese auf-

grund der unter 4.3 dargelegten Zielsetzungen durch Festlegung des Bau-

raumes sowie der maximal zuldssigen Grundflachenzahlen und Geschol¥fla-

chenzahlen teilweise eingeschrankt sind.



4.2

4.3

-4 -
Stadtebauliche Struktur, Gestaltungsvorschriften, grinordnerische Festsetzungen

Der Planentwurf sieht eine Bebauung vor, die sich in die -vorhandene Bau-
struktur von. Tegernheim einfiigt und eine sinnvolle Erganzung zum Bestand
darstellt. Vorgesehen ist eine Einfamilien- und Doppelhausbebauung mit ma-
ximal 2 Vollgeschossen (E + D). Insgesamt kdnnen in diesem Gebiet ca. 3

neue Wohneinheiten erstellt werden
Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt vom Klopfelweg aus.

Die besonderen Anforderungen, die an die dufere Gestaltung baulicher Anla-
gen und an Werbeanlagen gestellt werden, sind erforderlich, um in Hinblick
auf das Orts- und Landschaftsbild eine Integration des Neubauquartiers in die

vorhandene Baustuktur zu ermdglichen.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Bauquartiers sicherzustellen, wer-
den Baumpflanzungen gefordert. So sind je 200 m2 . Grundstiicksflache ein

Baum zu pflanzen.

-Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Wenn aufgrund einer wirksamen Vermeidung kein Ausgleichsbedarf entsteht, kann
auf eine differenzierte Vorgehensweise verzichtet werden und das vereinfachte Vor-
gehen anhand einer Checkliste angewendet werden. Die Bearbeitung erfolgt entspre-
chend dem Entwurf des Leitfadens "Grundsatze fir die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium

fur Landschaftsentwicklung und Umweltfragen).

Bei dem vorliegendem Bebauungsplan ist das Vereinfachte Vorgehen aufgrund der

geringen Versiegelung méglich.



Checkliste zur vereinfachten Vorggehensweise

11

1.2

21

2.2

4.1

4.2

4.3

Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ‘ Ja

Ein Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestellt.

.Vorhébenstyp

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein eines Wohngebiet (nach §3 BauNVO)

oder um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO). Ja
Art des Vorhabens: Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wird nicht gréer als 0,30 sein, so dass nur bis zu 30% des
Plangebiets durch die Neubebauung iberbaut werden kann. ) Ja

Schutzgut Arten und Lebensraume
Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur
und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie:
« Flachen nach den Listen 1 b und 1 c (siehe Anhang),
+ Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 111 und llla BayNatSchG,
- Gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldflachen
werden nicht betroffen. Ja .

Im Bebauungsplan sind geeignete Malinahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen. ) Ja

Art der MaBnahmen: Anpflanzung von Einzelbdumen

Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malnahmen begrenzt. Ja

Art der MaBnahmen: Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen bei den Stellpldtzen
(Schotterrasen, offenfugiges Pflaster)

Schutzgut Wasse
Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Ja
Erlduterung: Die Baukdérper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfithrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelméaRig dberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt. Ja

Im Baugebiet sind geeignete Malnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Ja

.Erlduterung: private Verkehrsfldchen und Stellpldtize erhalten wasserdurchldssige Beldge.



6.1

6.2

6.3

Es sind alle Fragen mit "ja" beantwortet, somit besteht kein weiterer Aus-

Art der MaBnahmen: Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen

bei den Stellplatzen (Schotterrasen, offenfugiges Pflaster)

Schutzgut Luft / Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und
zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehdriges Kalt/uﬂentstehungsgebiet malfigeblich beeintréchtigt

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Baugebiet beeintrdchtigt weder exponierte,
weithin sichtbare Héhenricken/Hanglagen noch kulturhistorische
bzw. landschaftsprédgende Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. &.);
mafRgebliche Erholungsrdume werden berticksichtigt,

Einbindung in die Landschaft

Fr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mainahmen
vorgesehen ( z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes).

Art der MaBnahmen: Anpflanzung von Einzelbdumen

Ja

Ja

Ja

Ja

gleichsbedarf!

Aufgrund der geringen Bedeutung des Bestandes und des geringen Versiegelungs-
grades sowije der wirksamen Vermeidung in Form von wasserdurchlassigen Belagen
und der grinordnerischen MaRnahmen in Form von Einzelgehblzanpﬂanzungen in-

nerhalb des Bebauungsgebietes sind keine. weiteren AusgleichsmalRnahmen aufer-

halb des Gebietes notwendig.



4.4

4.5

4.6

4.7

Umweltvertraglichkeitspriifung

Flr das Bebauungsplangebiet ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung erfor-
derlich, da der rechtskréaftige Bebauungsplan vor dem 14.03.1999 in Kraft ge-
treten ist und dié Uberbaubare Flache dieses Bebauungsplans unter dem
Schwellenwert von 20000 m? (siehe Anlage 1 Nr. 18.7.2 zum UVPG) liegt.

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird tiber den Kloépfelweg an das értliche Verkehrsnetz ange-

schlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist gesichert. Die Miillentsorgung
erfolgt durch die ortliche Mullabfuhr. Eine Sammelstelle fir Gartenabfalle ist in
Tegernheim vorhanden.

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt Giber den bestehenden Kanal im
Klopfelweg.

Altlasten

Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fiir einen Verdacht auf Altlasten in-

nerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung.



C



