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Bebauungsplan "Bernstein V"

I Begriindung:

Die Gemeinde Nittendorf entstand im Zuge der Gebietsreform 1972 aus fiinf
Gemeinden. Sie war eine Gebietskorperschaft mit mehr oder minder weit
auseinanderliegenden Ortsteilen ohne infrastrukturelles wund verwaltungs-
technisches Zentrum. Bereits in den Jahren 1974/75 wurde mit Hilfe
eines Architektenwettbewerbes ein Bebauungsplan erarbeitet, der das
Gebiet zwischen den Orten Nittendorf und Undorf umfaBt, begrenzt
im Osten durch die Autobahn, im Norden durch die Eisenbahnlinie Regensburg-
Nirnberg, im  Suden durch die topographisch  vorgegebene Hanghohe
und im Westen durch die bestehende Bebauung des Ortes Undorf.

Die sofortige Verwirklichung des Bebauungsplanes scheiterte insbesondere
an der fehlenden Abgabebereitschaft verschiedener Grundstiickseigentimer.
Nachdem die Grundstiicksangelegenheiten geregelt waren, enschloB
sich die Gemeinde 1985 den rechtsverbindlichen, aber zwischenzeitlich
tiberholten Bebauungsplan fiir das gesamte Gebiet in Abschnitten neu zu fassen
und die Bebauung entsprechend der neuen Bebauungsplane voranzutreiben.

Mit dem Bebauungsplan "Bernstein I" entstand ein Sondergebiet mit Polizei-
inspektion, 2 Verbrauchermarkten, Postgebaude mit kleineren Ladengeschaften
und Birordumen.

Der siidliche Teil des Gebietes mit seiner Hanglage wurde allgemeines
Wohngebiet ("Bernstein II") mit Einzelhaushebauung. Gleiches gilt fir den
nordlichen Teil ("Bernstein III"). Im mittleren Teil ("Bernstein IV")
entsteht siidlich eine  Wohnanlage in verdichteter Bebauung  mit
ca. 300 Wohnungen, im Norden zum Sondergebiet hin befindet sich der
Marktplatz mit Rathaus, kTleineren Ladengeschdften, Tagescafé USW.
und einer Bedarfsfldache fiir ein Altenheim im Westen zum geplanten Park hin.

Abgeschlossen wird nun mit dem Bebauungsplan  "Bernstein V" die
Gesamtbebauung, die das Gebiet zur Autobahn hin umfaBt.

Im Hinblick auf die Zentrumsfunktion fiir die Gemeinde und die Funktion
der Gemeinde als Kleinzentrum soll hier ein Mischgebiet entstehen,
um die Angebotsvielfalt zu gewdhrleisten. Ein  Beherbergungsbetrieb
mit Gastronomie, GroBhandelsgeschifte und kleinere Wohnungen (Appartements
und 2-Zimmer-Wohnungen) die bislang fehlen, sollen den Zentrumscharakter
hervorheben und die Infrastruktur abrunden.
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IT Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes wird als Mischgebiet
ausgewiesen.

2. Ma3 der baulichen Nutzung

1. Anzahl der Vollgeschosse:

Gemd Planeintrag ist die Anzahl der Vollgeschosse auf ein entsprechendes
HochstmaB beschriankt.

2. Grundfldchenzahl:

Hier gelten die Hochstgrenzen gemdB § 17 BauNV0, jedoch mit der
Einschrankung, daR die befestigten Fldachen sowie Tiefgaragenstellpldtze
nicht zur Grundfldachenzahl zu addieren sind.

Begriindet wird diese Regelung durch den erforderlichen Riegel zur Autobahn
(Larmschutz) sowie die verdichtete Bebauung, welche im neuen Zentrum der
Gemeinde Nittendorf aus stddtebaulichen Griinden als erforderlich angesehen
wird.

3. GeschoBfldchenzahl:

Hier gelten die in § 17 BauNV0O festgesetzten Hochstgrenzen.

4, Baumassenzahl:

Keine Festlegung.

3. Garagen und Stellplatze

Garagen dirfen nur 1innerhalb der iiberbaubaren Fldchen errichtet werden.

Stellpldtze sind auch innerhalb von mdglichen Schutzstreifen (z.B. 40 m-Linie
etc., etc.) zuldssig.

Die KFZ-Stellplidtze sind grundsdtzlich als Tiefgaragenstellpldtze
nachzuweisen. Oberirdische Stellplatze sollen hauptsdachlich den
Kurzzeitparkern zur Verfiigung stehen.



4. Ddcher

. Die Ddcher von Garagen und Nebengebduden sind entweder 1in das Dach
des Hauptgebaudes einzubeziehen oder als Satteldacher auszubilden.

. Die einzelnen Dachformen richten sich nach den einzelnen Nutzungen
der Gebdude. Wegen der Existenz des B-Plans Bernstein IV wurde hier
auf den Bestand Riicksicht genommen; deshalb auch beim B-Plan Bernstein V
Tiirme mit Zeltdacher kombiniert mit Gebduden mit Sattelddchern.

Dachneigung:
Satteldacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 18° +- 3°,

Kniestocke sind nicht erlaubt.

. Traufhthen richten sich nach den einzelnen Nutzungen der Gebdude und
somit effektiv nach den GeschoBhohen.

Die max. Traufhohen fiir die Parzellen 1 - 3 sind in der Darstellung
"Geldndeschnitte und Gebdudeschnitte vom 14.09.1993 bzw. in der
jeweils giiltigen Fassung dargestellt und bezogen auf NN-HGhen".

Bei den Parzellen 4 und 5 wird festgesetzt:
Max. Traufhohe: 431,50 NN

. Die Dacheindeckung erfolgt mit kleinteiligen Dachelementen in ziegelroter
Farbe.

. Dachgauben sind nicht zulassig.
. Aus larmschutztechnischen Griinden sollen in Grenzbereichen Technikraume,

Abstellrdume o.d. im Dachraum eingebaut werden (siehe Ldrmschutzgutachten
des Ing.-Biiros Miller BBM GmbH, Planegg, vom 20.07.1993). °

. Dachiiberstidnde:

Ortgangiiberstand max. 20 cm
Traufiiberstand max. 30 c¢m

5. AuBere Gestaltung der Gebdude

. Einzelgebdude sind bereits bestehenden Gebduden gestalterisch anzupassen.

Als Fassadenmaterial ist hauptsdchlich Putz Zu verwenden.



6. Anpflanzungen

Nur einheimische Geholze und Strducher sind gestattet. Die Bdume miissen zur
Pflanzzeit einen Mindeststammumfang von 12/14 cm haben. Die festgesetzten
Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebdudes
vorzunehmen.

Je 300 m?* Grundstiicksfldache muB ein groBkroniger Baum (z.B. Eiche, Ahorn oder
Linde) gepflanzt werden.

Bei jedem Einzelvorhaben muB ein Eingriinungsplan vorgelegt werden,
welcher als Anlage zum Antrag auf Baugenehmigung einzureichen idst.

7. SchallschutzmaBnahmen

1. Das Ldrmschutzgutachten des Ing.-Biiros Miiller BBM GmbH, Planegg, vom
20.07.1993 und die darin enthaltenen Vorschldge zur Larmminderung
(vgl. Punkt 6a - 6d) im Wohnbereich werden als zwingend festgesetzt:

6a) Schalltechnisch giinstige Gebdudeanordnung

Durch eine geschlossene Randbebauung entlang der Autobahn
kann eine Beruhigung der dahinterliegenden Bebauung erreicht werden.

6b) Laubengangerschliefung

Eine ErschlieBung der Wohnungen an der norddstlichen Randbebauung liber
geschlossene Laubengdnge bewirkt, daB an dieser Fassade keine fiir die
Belliftung notwendigen Fenster von Aufenthaltsrdumen angeordnet werden.

6c) WohnungsgrundriBorientierung

Schalltechnisch empfehlenswert ist die Gestaltung der Wohnungsgrundrisse
in der Art, daB an der straBenzugewandten Seite keine fir die Beliiftung
notwendigen Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn- Schlaf-
und Kinderzimmer) vorgesehen werden. Dies 1dRt sich - auBer durch die
unter 6b) genannte LaubengangerschlieBung - durch eine entsprechende
Aufteilung der Wohnungen (Bdder, Nebenrdume, Kiichen, Treppenhduser zur
lauten Gebaudeseite, Aufenthaltsrdume zur Tleisen Seite) oder durch
sogenannte durchgesteckte Wohnungen erreichen, bei denen Aufenthaltsrdume
zwar Fenster zur StraBe haben, jedoch von der leisen Gebdudeseite beliiftet
werden konnen.

6d) Wintergdrten

Falls dennoch fiir die Beliiftung notwendige Fenster zu den Tlauten
Gebdudeseiten angeordnet werden, konnen Wintergdarten als Puffer
vorgelagert werden. Diese konnen seitlich beliiftet werden und sollten eine
schallabsorbierend verkleidete Decke aufweisen, um Reflexionen innerhalb
des Wintergartens zu vermeiden.



. Fiir die Parzelle 1 und Parzelle 2 ab 1. 0G und Parzelle 3 ab 2. 0G gilt:

Orientierung auch der Wohnrdume zur ld@armabgewandten Seite,
z.B. ErschlieBung der Wohneinheiten mit Laubengdngen an der Nordostseite
oder schallschutztechnisch gleichwertige Losungen (Wintergarten-
konstruktionen etc.).

. Schalltechnisch giinstige Anordnung der Parkflachen mit Einhaltung

von  Mindestabstanden  zu  Gebduden  mit (Nachbar-)  Wohnnutzung.

4. Neben dem Wohnen ist nur eine nicht storende Gewerbenutzung zuldssig.
5. Die Einfahrten in die Tiefgaragen sind einzuhausen.
6. Die Einzel-Bauvorhaben sind mit dem Technischen Umweltschutz am

Landratsamt Regensburg zur Festlegung von baulichen SchallschutzmaBnahmen
abzustimmen (insb. Schallschutzfenster).

8. Sonstige ergdnzende Angaben
Die Abstandsfldachen fiir den Geltungsbereich werden gemdB Art. 6 BayBO in
der derzeit qiiltigen Fassung festgelegt.

Un die stadtebauliche Zielsetzung erreichen zu konnen, konnen Ausnahmen
bei der Abstandsflachenregelung gewahrt werden.

. Die Hohenlage der einzelnen Gebdude (bezogen auf NN)  werden

beim Antrag auf Baugenehmigung fiir die Einzelvorhaben festgelegt,
soweit dies noch im Detail geregelt werden muf3.

Fiir die Parzelle 4 und 5 wird eine NN-Hohe flr das ErdgeschoB
- fertiger FuBbodenoberkante - mit 421,40 m NN festgelegt.

Hohenbezugspunkt:
Briicke 0,3 km westlich Nittendorfer Kirche, siidliche Randschwelle
Oberfldache 0,20 m vom Westende, 0,08 m von AuBenkante NN 428,291 m.

. Die Gebiudeformen und die somit iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gemaf

Darstellung (Lageplan, Geldndeschnitte) festgelegt, um die stddtebaulichen
sowie die schalltechnischen MaBnahmen bzw. Zielsetzungen exakt zu
erreichen.

Im Baugebiet dirfen keine Werbeanlagen errichtet werden,
die auf den Verkehr auf der Autobahn ausgerichtet sind.

. Eventuelle AuBenbeleuchtungen sind SO anzuordnen, daR gine

Blendung des Verkehrs auf der Autobahn ausgeschlossen ist.



9. Hinweise
. Nach Moglichkeit soll fir den Gesamtbereich eine weitgehendst einheitliche
Losung gefunden werden.

. Bei Einzelvorhaben ist auf eine Einbindung in das Gesamtkonzept
allergroBter Wert zu legen.

. Auf Einfriedungen soll, soweit es mdglich ist, verzichtet werden.

. Grundwasser:

Es wird empfohlen, beim Bau von Kellern die notwendigen Vorkehrungen
gegen Wassereinbriiche bzw. VerndBung des Mauerwerks zu treffen.

. Bodenwasserhaushalt:

Zur  Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwdsserungssystems
ijst eine Versickerung der unverschmutzten Dachabwdsser anzustreben.
Ein Nachweis iiber die Sickerfdhigkeit des Untergrundes ist erforderlich.

Um eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen,
sollen auch Zisternen fiir die Gartenbewdsserung aufgestellt werden.

. Wassergefahrdende Stoffe:

Das Baugebiet befindet sich in einem wasserwirtschaftlich sensiblen
Bereich (Karst).

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (§ 19 g Wasserhaushaltsgesetz)
ist deshalb besondere Sorgfalt geboten.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht nach
Art. 37 BayWG) nach dem Gewerberecht (z.B. § 9 VbF) und nach dem
Immissionsschutzrecht (z.B. 4 BImSchV) wird hingewiesen.

Fir die Lagerung von 01 ist die VAWSF (Anlagen- und Fachbetriebsver-
ordnung) zu beachten.

Im Planbereich befinden sich mehrere Fernmeldeanlagen der Deutschen
Bundespost, die ggf. von BaumaBnahmen beriihrt werden und infolgedessen
gesichert, verdndert oder verlegt werden missen.

Der Bautridger wird gebeten, sich mindestens 8 Monate vor Baubeginn mit dem
zustindigen Fernmeldeamt Regensburg, Postfach 100002, in 93041 Regensburg
Dienststelle PIL, Telefon 0941/707-6114, in Verbindung zu setzen,
damit alle erforderlichen MaRnahmen (Bauvorbereitung, Kabel-
bestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden konnen.

. Sonnenkollektoren sind zulassig, wenn sie sich in die Dachlandschaft
einfigen.

. Die Dachwasser konnen intern gesammelt werden und zur Beregnung der
Grinfldchen verwendet werden.



10. Fldachenangaben

1. Fldche des Geltungsbereiches:

Ca. 22.500 m?

2. FBG:
Ca. 16.200 m?

3. Offentliche Parkflachen:

Ca. 900 m2

4. Offentliche Verkehrsfldachen:

Ca. 2.100 m?

5. Offentliche Griinfldchen:

Ca. 3.300 m2

14. September 1993 / 12. Januar 1994

NIKOLAUS MEIER
ARCHITEKT  NM



