TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum verbindlichen Bauleitplan der Gemeinde Tegernheim
"Nordlich der FrankenstraBe"

Art der baulichen Nutzung_

Das Baugebiet wird nach MaBgabe der Festsetzungen im Plan

als Allgemeines WDhngeblet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

Im Gebiet sind auf den Parzellen 1-6 pro Parzelle nur Wohn-
gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.

Einliegerwohnungen zdhlen i.d.Z. nicht als selbstandige
Wohneinheiten.

MaB der baulichen Nutzung.

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen
nicht geringere Werte ergeben, werden die im Plan ausge-

wiesenen Grundfldchen- bzw. GeschoBflachenzahlen festge-
setzt.

Bauweise

GemaB den Eintragungen im Bebauungsplan wird folgende Bau-
weise festgesetzt:

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNV0). Es sind nur Einzel-
und Reihenhduser zulédssig.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNV0 mit Ausnahme der
in Pkt. 14 genannten MiUllbeh&dlter grundsatzlich urzu-
lassig.

Gewdchshduser und Pergolen mit einer Grundfliche bis zu
10 m2 und einer Firsthohe bis 2,75 m kdnnen auf den nicht
uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden

(§ 31 Abs. 1 BauGB).

Nicht Uberbaute Grundsticksfldchen sind zu begrinen und
gartnerisch zu gestalten. Eine Befestigung dieser Flichen
ist nur zur Erstellung von notwendigen Stellpl&tzen, Zu-
fahrten und Zugédngen zuldssig. Die Flachen fir Stellpliatze
in den einzelnen Quartieren diirfen nur leicht bzw. wasser-
durchlédssig befestigt werden.

Stéllung und Hohenlage der baulichen Anlagen und Firsthdhen

Die Richtungen der wesentlichen Gebdudeléngsseiten sind

parallel zu den im Plan festgesetzten Firstrichtungen zu
erstellen.

Die Hohen der ErdgeschoBfuBbodenobperkanten (EFOK) sind in
den Regelquerschnitten festgelegt. Sie sind in den Bauzeich-
nungen zu den Bauantragen, bezogen auf NN, fir Oberkante
StraBe und EFOK anzugeben.

Die GeschoB-, Kniestock- und Firsthdhen werden entsprechend
den Regeibelsplelen festgesetzt bzw. ergeben sich daraus.



6. Stellplatze und Garagen mit ihren Zufashrten

6.1 Stellplatze, Garagen und deren Ein- und Ausfahrten sind
nur auf den dafir im Plan susdricklich festgesetzten Flé&-
chen zuladssig.

7. Grinflachen

7.1 Die 6ffentlichen Grinfléchen werden entsprechend der Plan-
zeichnung festgesetzt.

7.2 Bauliche Anlagen - ausser die Anlage von o6ffentlichen
PKW-Stellplétzen - sind auf den 6ffentlichen Grinflachen
‘nicht zulassig.

7.3 Die offentlichen Grinflachen dirfen zu den offentlichen
Verkehrsflachen hin nicht eingefriedet werden.

8. Aufschittungen und Abgrabungen

8.1 Der natirliche Geléndeverlauf darf durch Aufschittungen
oder Abgrabungen nicht verandert werden. KellergeschoBe
von Gebduden diurfen durch Abgrabungen nicht freigelegt
werden. Der natirliche Gebdudeverlauf wird mit OK Franken-
strafe definiert. '

g, Geh-, Fahr-, Leitungsrechte

9.1 Die im Plan eingetragenen Flachen fir Geh- und Fahrrechte
werden zugunsten der Allgemeinheit, die Flachen fir Lei-
tungsrechte zugunsten der jeweiligen ErschliefBungstrager
festgesetzt.

10. Bepflanzungen/Garagen/Stellplatzflachen
10.1 Die offentlichen Grinflachen sind gartnerisch zu gestalten.

10.2 Die Oberflachen der Stellpldtze mUssen wasserdurchléssig
hergestellt werden.

11. Abstandsflachen

11.1 Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebbauungsplan aus-
gewiesenen Flachen, der zuldssigen Zahl der VollgeschoBe
und des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung Abstands-
flachen ergeben, die von den Vorschriften des Art. 6
Abs. 3 BayBO abweichen, werden diese abweichenden Abstands-
flachen festgesetzt.

Es handelt sich konkret um die Parzellen 1 und 4 sowie
3 und 6.

11.2 In den vorgenannten F&llen muB ein susreichender Brandschutz
und eine ausreichende Belichtung gewdhrleistet sein. Vor
notwendigen Fenstern ist ein Lichteinfallwinkel von hoch-
stens 45 Grad zur Waagrechten einzuhalten, wobel die Waag-
rechte in Hohe der Fensterbristung zu legen ist.

12. Gestaltung der baulichen Anlagen .

12.1 Die Dacher der Haupt- und Nebengebdude sind mit geneigten
Satteldadchern auszufihren. Die zul&ssigen Dachneigungen
werden entsprechend den Regelbeispielen festgesetzt.

Als Dacheindeckungsmaterial sind kleinteilige Dachsteine
zu verwenden. DachiUberstande sind an der Traufe bis zu
max. 20 cm und am Ortgang bis zu max. 10 cm Breite zulas-
sig.
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Trauf- und Ortgangverblechungen sind bis max. 10 cm Breite
zuldssig. Firste sind mittig zum Baukdrper anzulegen. Die

Dachneigung ist auf beiden Dachhilften im gleichen Winkel

zur Horizontslen geneigt auszufihren.

Dachaufbauten: sind nicht zulassig.

Die AuBenwénde der Gebdude sind als glatt verputzte Mauer-
flachen herzustellen. Ornamentputze sind unzulassig. Die
Hohe des Sockelabsatzes darf bei den Einfamilien- und
Reihenh&usern 30 cm nicht {berschreiten. Zulassige Giebel-
breiten, max. Kniestockhdhen und Mindestgebdudehthen sind
entsprechend den Regelbeispielen auszufihren.

Nebengeb&ude kdnnen in Holzbauweise errichtet werden.

An- und Vorbauten: Baugrenzen und Baulinien dirfen durch
untergeordnete An- und Vorbauten nicht Uberschritten werden.
Die Anbauzone ist im Regelbeispiel definiert.

Soweit die Anbauzone nicht ausgenutzt wird, kann die Uber-
baubare Fléche fir das Hauptgeb&dude voll ausgeschdpft
werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an stras-

senseitigen Einfriedungen und Aussenw3nden, beschrénkt suf
das ErdgeschoB zuldssig.

Leuchtreklamen sind unzulédssig.

Die Ansichtsflache der Werbeanlagen darf 0,25 m? je Anwesen
nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Die Begrenzung der straBenseitigen Vorgérten bilden nur die
StraBenfahrbahn- oder BUrgersteigabschluBbordsteine. Ein-
friedungen sind erst hinter den straBenseitigen Baulinien
bzw. Baugrenzen zulédssig. Material: ca. 1.00 m hohe trans-
parente Zdune aus senkrechten Latten. Im Zusammenhang mit
der Einfriedung sind Mauern fir die Unterbringung von Mill-
beh&ltern, Klingel- und Sprechanlagen bis zu einer max.
Hohe von 1,20 m zuldssig. Ansonsten sind MUlltonnenboxen

in den Baukérper einzubinden.

Anzeigefahige Planfassung

Tegernheim, 26.04.1987 T/Ha.

Endgiltige Planfassung nach redaktioneller Anderung am 14.11.1988




Begrindung der Bau]eitp]anung gem. § 9 (8)

BauGB zum Bebauungsplan "Nordlich der Frankenstrafe"

GCemeinde Tegernheim, Landkreis Regensburg

1, Grund der Aufstellung

Das im zusammenh&ngend bebauten'Ortsbereich Tegernheims gelegene
Plangebiet konnte mangels freiwilliger Bodenordnung der Grund-
stuckseigentimer nicht in die geordnete Oftsentwicklung einbe-
zogen werden. A

Nachdem die Gemeinde Eigentimer eines der betreffenden Grund-
stucke ist, beschloB der Gemeinderat am 06.03.1986 einen Bebauungs-
plan aufzustellen, um das Gebiet einer angemessenen stddtebaulichen

Entwicklung zuzufilhren.

2. Andere Planungen und geltendes Recht

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungs-
planes vom 04.11.1974 der Gemeinde Tegernheim. Die Regierung der
Oberpfalz hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom 30.06.1978
Nr. 420-1191 R 446/78 gem. § 6 BBauG mit Auflagen genehmigt.

Nach Bereinigung der Auflagen und Durchfihrung zweier Anderungs-
verfahren wurde der Flachennutzungsplan am 02.10.1984 wirksam.
Darin ist das Baugebiet als WA (Allgemeines Wohngebiet) ausge-

wiesen: Im Plangebiet befindet sich eine Umformerstation.

3.  VerkehrserschlieBung

3.1 Anbindung des Baugebietes an das Uberregionale Verkehrsnetz.

Das Baugebiet ist Uber die bestehenden OrtsstraBen an die durch den
Ort flhrende StaatsstraBe 2125 angebunden und somit mit dem Uber-

regionalen Verkehrsnetz verknipft.



3.2 ErschlieBung des Baugebietes.

Das Baugebiet ist durch die siidlich verlaufende, voll ausgebaute

FrankenstraBe ausreichend erschlossen.

4. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und infolge
der zu erwartenden Gebietsstruktur wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA-Gebiet) entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Die Definition
der GebietsgroBe richtet sich nach den bestehenden Grundstiicks —

bzw. Besitzverhiltnissen.

0. MaB der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet festgesetzte Bebauvungsdichte 138t die in der
Baunutzungsverordnung vorgesehene Dichte fir 2-geschoBige Wohn-
gebaude voll ausschépfen. Die vorgesehene Dichte entspricht
somit der ‘in Teilbereichen der Umgebung vorhandenen Bebauungs-
dichte und erméglicht fir den StraBenzug die Ausformung einer

pragnanten, haltbietenden Baukdrpergruppe.

6. Besondere Regelungen

Bei der Durchfithrung der Neuordnung entstehen mehrere kleine,
nebeneinander liegende Grundstiicke, die mit einem Einzelhaus und
einer Hausgruppe belegt sind. Garagengrundstiicke werden z.T. ab-

getrennt und in einiger Entfernung vom Hauptgrundstiick gesammelt

ausgewiesen.

Der Hof zwischen den Reihenhéuserﬁ und die Flache der Garagenan-
lagen sind als Gemeinschaftseigentum der Parzellen 1-6 vorgesehen.
Der Innenhof wird nach Sﬂdéa mit einem Nebengeb&dude (fUr Fahrra-
der und Entsorgung) abgeschlossen und dient als Kommunikations-
zone und den Wohnungen direkt zugeordne?e gemeinschaftliche Spiel-
flache abseits der offentlichen Verkehrsflichen.

Soweit im Bereich der Parzellen 1-6 Abweichungen von den Abstands-
flachen im Bebauungsplan vorgesehen sind, ist dies stadtebaulich
begrindet mit der Planungsabsicht, einen zur StraBe hin geschlos-
senen Innenhof zu schaffen.

Es handelt sich konkret um die Parzellen 1 und 4, sowie 3 und 6.



Ein Teilbereich des Plangebiets wird als 6ffentliche Grinfléche
mit 6 offentlichen Stellplatzen ausgewiesen.
Eine zusammenhdngende Realisierung der Parzellen 1-6 fiUr kinder-

reiche Familien ware sinnvoll.

7. Abwehrender Brandschutz

Alle Grundsticke sind so zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ge-
legen, daB ein Abstand von 50 m nicht Uberschritten wird. Die
Wendehammer der Wohnhofe sind so ausgebildet, daB Loschfahrzeuge

entweder rangieren konnen oder die kurze Strecke rickwarts zurick-

stoBen kodnnen.

8. Emissionen

Quer Uber das Baugebiet verlduft vom Nord-Westen nach Sud-Osten
eine Nﬁederspannungsleitung. Diese wird vom Energieversorgungs-
trager verkabelt oder abgebrochen. Schutzzonen sind nicht einzu-
halten. I.d.Z. sollte auch eine damit unnodtig gewordene Hohen-

entwicklung der Umformerstation beseitigt werden.

9. Einrichtungen der Infrastruktur

Bei ca. 25 zukiUnftigen Bewohnern des Gebietes ist bei der zu er-

wartenden Bevolkerungsstruktur mit ca. 10-12 Kindern zu rechnen.

FUr sie sind im Ortsgebiet von Tegernheim Kindergarten und Volks-
schule vorhanden. Weiterfihrende Schulen stehen im nahegelegenen
Neutraubling zur Verfigung. In allen Schulen stehen ausreichende
Kapazitaten zur Verfigung bzw. werden geschaffen.

Einrichtungen der tertidren Infrastruktur sind im Ortsgebiet in

ausreichendem Umfang vorhanden.

10. Ver- und Entsorgung

Leitungen fir die Ver- und Entsorgung sind bis in die FrankenstraBe
“vorhanden. Das Plangebiet kann an die ausreichend dimensionierten

Strange angeschlossen werden.
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Die Abwdsser werden zur GroBkléranlage der Stadt Regensburg

gefihrt. Das Werk hst im jetzigen Ausbauzustand eine
Reinigungsleistung von 55 000 m3/d (= 300 000 EGW) und im End-
ausbauzustand eine Reinigungsleistung von 120 000 m? (= 600 000 EGW).
Damit ist nach der im Augenblick Uberschaubaren Entwicklung die

Entsorgung gewshrleistet.

11. GroBe/Einwohnerdichte

Gesamtflache ca. 3.300 m?
Zahl der Einwohner ca. 25 Personen

d.h. ca. 75 Einwohner/ha.

Somit liegt die Einwohnerdichte gleich mit anderen Einfamilien-

hausgebieten in Tegernheim.

12. Kosten

Die fir die Herstellung der 6ffentlichen Grinflschen und Park-
pléatze erforderlichen Flichen werden im Rahmen der Bodenordnung
ausgeschieden und der Gemeinde zugeteilt. Insoweit entstehen keine
-Kosten. Die zu tragenden ErschlieBungskosten belaufen sich auf
ca. DM GO.dOO,—— und sind durch mehrjéhrige Finanzplanung abge-

sichert.

13.  MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Geladnde befindet sich im Eigentum von zwei privaten Grund-
stickseigentimern und im 6ffentlichen Besitz.

Die zur Bebauung erforderliche Umlegung soll mangels Bereit-
willigkeit der privaten Eigentimer zur freiwilligen Bodenordnung
nach Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens und Rechtskraf-

tigkeit des vorliegenden Bauleitplanes durchgefihrt werden.

. Anzeigefdhige Planfassung

Tegernheim, 26.04.1987 T/Ha.

Endglltige Planfassung nach redaktioneller Anderung am 14.11.1988



