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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan ,Wagnerberg II*
geman § 9 (8) Baugesetzbuch

1. Lage und Bestandssituation

Der am 15.02.2022 gefasste Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Wagnerberg
I umfasst das im Ortsgebiet Etterzhausen gelegene Gelande zwischen
Wagnerbergstrasse und Almstrasse. Das ca. 7.500 m* groBe Planungsgebiet umfasst die
Grundsticke mit den Flurnummern 202/3, 202/4, 202/5, 202/6 und 202/7 in der Gemarkung
Etterzhausen. Es grenzt umlaufend unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Den
ndrdlichen Rand dieses Gebietes bildet die Nordkante der Wagnerbergstrasse, im Stden
und Westen bildet die Almstrasse und deren angrenzende Bebauung die Begrenzung. Nach
Osten endet der Geltungsbereich mit der Grenze zwischen den Flurstiicken 202/2 bzw.
202/12 und dem Flurstiick 202/6:

e
e e

T s

har oA NS =x
o m@ﬁiﬁ" m e ‘

Das gesamte Gebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Fischerberg® vom
18.01.1973 bzw. zumindest im unbeplanten Innenbereich gem. §34 BauNVO.

\%9

Zur Neuregelung der ErschlieBungs- und Zufahrtssituation zu den Garagen, Carports und
Stellplatzen sind Anderungen im Bereich der angrenzenden StraBen notwendig. Aus
diesem Grund werden diese Verkehrsflachen in den Umgriff des neu aufzustellenden
Bebauungsplanbereiches einbezogen.

Der B-Plan "Wagnerberg II" Gberdeckt die Flachen unabhangig vom bisher geltenden
Planungsrecht und regelt das Baurecht innerhalb seines Geltungsbereiches neu. Sollten die
Festsetzungen der Planung — aus welchem Grund auch immer — nicht rechtskraftig sein
bzw. werden, lebt die Ausgangssituation wieder auf.

1.1 Derzeitige Nutzung

Der Planungsbereich ist mit Ausnahme der FI.Nr. 202/4 Gmkg. Etterzhausen unbebaut. Auf
dem Grundstiick FLNr. 202/4 befindet sich ein Einfamilienhaus mit Garagen-und
Schwimmbadanbau, das derzeit saniert wird.

Das Ubrige zur Bebauung anstehende Gebiet liegt als Griinflache ohne landwirtschaftliche
Nutzung brach. Der frihere Gehdlzbestand auf den Flurstiicken 202/5, 202/6 und 202/7
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Gmkg. Etterzhausen wurde vor Fassung des AufstellungsbeschluBes bereits entfernt, ist
also nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Des Weiteren befindet sich im Westen des
Geltungsbereiches und dartber hinaus das amtlich kartierte Biotop Nr. 6937-0137-002
.Magerrasenreste und Gebische in Etterzhausen®.

1.2 Baugebietsausweisung

Die betreffenden Grundstlcke liegen derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Fischerberg“vom 18.01.1973.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes sehen in dem nun Uberplanten
Bereich die Errichtung von 3 Wohnhausern gem. folgendem Planausschnitt vor:

Das Planungsgebiet ist sowohl im aktuell gultigen Flachennutzungsplan als auch in der
aktuell in der Auslegung befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des
Marktes Nittendorf als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird fir den betreffenden Bereich daher keine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen 6ffentlichen
Belange oder Ubergeordneten Planungen entgegen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Gemal den Zielsetzungen des Bayerischen Staatministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr ist die Verdichtung im Innenbereich bzw. am Ortsrand einer stadtebaulichen
Entwicklung im Uberwiegend landschaftlich gepragten AuBenbereich vorzuziehen. Die
Bebauung dieses ca. 120 m langen und ca. 75 m breiten Grundstlicksstreifens innerhalb
des bestehenden Wohngebietes stellt eine Arrondierung der bereits vorhandenen
Bebauung dar.

Den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zum Landkreis Regensburg ist zu
entnehmen, dass die Bevdlkerungszahl im Landkreis von 120.307 (Stichtag 27.05.1970 —
also in etwa zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes ,Fischerberg®) auf 194.275
bis zum 31.12.2020 angestiegen ist — dies entspricht einer Steigerung von Uber 60%. Mit
der baulichen Entwicklung dieser noch zum GroBteil unbebauten zusammenhangenden
privaten Grundstlicksflache wird ein Beitrag zur Deckung des steigenden Bedarfes an
Wohnraum im Landkreis Regensburg geleistet.

Gleichzeitig wird dem Gebot der Innenentwicklung entsprochen (LEP 2020). Der
Planungsbereich zeichnet sich insbesondere durch seine Lage im bereits bebauten
Ortsbereich (unmittelbare Nahe zu den bestehenden Wohngebieten), seine ruhige Lage und
durch seine gunstige Verkehrsanbindung aus.
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Beviélkerungs- . F‘erscnenl 18 bis 85 oder
stand am 31.12... insgesamt untar 18 unter 65 ahter
2019 a3m 1598 5772 1931
2020 9 300 1 600 5700 2 000
2021 9300 1 600 5700 2000
2022 9400 1 600 5700 2 000
2023 9400 1700 5700 2100
2024 89 500 1700 5700 2100
2025 9 500 1700 5700 2 200
2026 9600 1700 5700 2200
2027 9 800 1700 5600 2 300
2028 8700 1 800 5600 2300
2029 9700 1 800 5 600 2 400
2030 9700 1 800 5 500 2 400
2031 9 800 1800 5 500 2 500
2032 9 800 1 800 5 500 2 500
2033 G 800 1 800 5 500 2 500
2034 94900 1800 5 500 2 G600
2035 9800 1 800 5 500 2 G600
2038 9900 1 800 5 500 2 600
2037 9900 1 800 5 500 2 G600
2038 10 00O 1 800 5 500 2 G600
2039 10 000 1 800 5600 2 G600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Perscnen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt: Demographiespiegel Markt Nittendorf vom August 2021

Die Bevdlkerungsvorausberechnung prognostiziert einen Bevdlkerungsanstieg von 9.400
Einwohner im Jahr 2022 auf 9.600-9.700 Einwohner im Planungszeitraum von 5-7 Jahren.
Die Markgemeinde Nittendorf verfolgt neben dem Vorrang der Innenentwicklung auch das
Ziel, nicht im Rahmen der Innenentwicklung aktivierbare Potenziale durch
Bauflachenausweisungen im bisherigen AuBenbereich zumindest auf Ebene des
Flachennutzungsplanes vorzubereiten. Der Flachennutzungsplan befindet sich im
Aufstellungsverfahren. Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, bestehende,
erschlossene Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren bzw. nach zu verdichten.

FUr das Planungsgebiet liegen bereits konkrete Bauanfragen vor. Die Realisierung ist durch
die Projektentwickler zeitnah vorgesehen.

3. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel ist es, wie oben bereits beschrieben, eine Nachverdichtung im Bereich des
Gemeindegebietes und damit die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum zu
ermoéglichen. Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Belange fur die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht fir drei
zusatzliche Wohngebaude zu schaffen, war die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Dieser Bebauungsplan ist geeignet, fir die bauliche und griinordnerische Gestaltung die
erforderlichen Festsetzungen zu treffen, die als Voraussetzung zur Verwirklichung der
stadtebaulichen Zielsetzungen unter Wahrung 6ffentlicher und privater Belange dienen.
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Der Planungsbereich umfasst ca. 0,63 ha und gliedert sich wie folgt:

Flache in m?
Bestehende Offentliche Verkehrsflachen 907
Eigentimerweg 375
Allgemeines Wohngebiet 4.401
Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 593
Gesamt: 6.276

4.2 Stadtebauliche Struktur, Festsetzungen und Hinweise
4.2.1 Stadtebauliche Struktur

Die geplante Neubebauung mit gesamt 3 zusatzlichen Gebauden (auf den Parzellen 202/4,
202/5 und 202/7 sieht der bestehende Bebauungsplan bereits jeweils ein Gebaude vor) stellt
fir die entsprechende Lage im Ortsgebiet eine angemessene Verdichtung dar. Um die
Realisierung des im Bebauungsplan vorgesehenen raumlichen Konzeptes unter
Berlcksichtigung der bestehenden Topografie zu gewéhrleisten, werden Vorgaben
bezlglich Lage, Bebauungsdichte und Héhenentwicklung der Baukérper festgesetzt, um
auch ein angemessenes MafB an individuellem Spielraum flr die jeweiligen
EinzelbaumaBnahmen ermdglichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen zwei Bereiche der kiinftigen Bebauung
vor:

Zum einen entstehen sldlich der Wagnerbergstrasse, also im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereiches, auf den Flurstiicken 202/4 und 202/5 die Parzellen 1-3 — hierbei war zu
berlcksichtigen, dass die Parzelle 3 bereits mit einem bestehenden Geb&dude bebaut ist,
dessen Strassenflucht vom Baufenster des bestehenden Bebauungsplanes ,Fischerberg”
abweicht und das in das gestalterische Gesamtkonzept zu integrieren war.

Zum anderen entsteht stdlich des bedingt éffentlich gewidmeten Eigentimerweges jeweils
ein Einfamilienhaus auf den Parzellen 4-6, die aus den Flurstlicken 202/6 und 202/7 gebildet
werden.

Das Baufenster fur die Parzelle 1 (Teilflache der FI.Nr. 202/5) nimmt die im Bebauungsplan
.Fischerberg“ urspringlich vorgesehene Raumkante zur Wagnerbergstrasse auf. Diese
verspringt mit der Festlegung des Baufensters auf Parzelle 2 (ebenfalls Teilflache von FI.Nr.
202/5) dergestalt, dass ein Ubergang der Raumkante zum bestehenden Wohnhaus auf
Parzelle 202/4 — und somit ein stadtebaulich ablesbarer Kontext entsteht.

Die Parzellen 4,5 und 6 sind als giebelstandige Gebaude konzipiert, um die Parzellen
wirtschaftlicher in ihrer Tiefe ausnutzen zu kénnen. Das Baufenster auf Parzelle 4 wird
hierbei bis an den Eigentimerweg herangeschoben, da diese Parzelle nach Stden weniger
Tiefe aufweist.
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Die Restflache des Flurstlickes 202/6 wird als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman textlichen Festsetzungen Teil
D festgesetzt und bleibt folglich unbebaut.

Die geplante Bebauung folgt mit ihrer Hohenentwicklung dartberhinaus dem nattrlichen
Gelande des Sid- Westhanges, somit kann ein harmonischer Ubergang zur umgebenden
Bebauung gewahrleistet werden.

Im Vordergrund steht hierbei eine optimale Belichtung und Besonnung der einzelnen
Gebaude innerhalb eines Uberzeugenden stadtebaulichen Gesamtkonzeptes unter
besonderer Beriicksichtigung der Topographie.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich grundsatzlich an der umgebend an das
Planungsgebiet angrenzenden Wohnbebauung.

4.2.2. Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
4.2.3. MaB der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung des MafB3es der baulichen Nutzung tber das gesamte Baugebiet werden
die Orientierungswerte fir Obergrenzen der BauNVO eingehalten.

Das MafB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der
Grundflachenzahl und durch Festsetzung maximal zulassiger Ho6hen baulicher Anlagen in
Metern Uber NN bestimmt.

4.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Festsetzung von Baurdumen definiert.
Fir die Anordnung der privaten Stellplatze, Carports und Garagen werden gesonderte
Flachen ausgewiesen.

4.2.5. Bauweise

Die Festsetzung zur Bauweise richtet sich nach der umgebend an das Planungsgebiet
angrenzenden Bebauung und wird als offene Bauweise festgesetzt.

4.2.6 Abstandsflachen

Mit diesem Bebauungsplan wird kein abweichendes MalB3 der Abstandsflachentiefen
zugelassen  oder  vorgeschrieben. Die gem. BayBO bzw. kommunaler
Abstandsflachensatzung erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

4.2.7 Verkehr/ Stellplatze
Das Quartier soll tber offene bzw. in Carports oder Garagen untergebrachte private
Stellplatze verflgen, deren Verortung jeweils auf den Parzellen festgesetzt ist. Stellplatze

sind entsprechend den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes
Nittendorf vom 20.09.2016 in ausreichender Anzahl berticksichtigt.
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4.2.8 Erschliessung

Die ErschlieBung der Parzellen auf der Nordseite erfolgt Uber die WagnerbergstraBe. Mit
der Erweiterung des offentlichen StraBenraums durch die Ost-West ausgerichtete
offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg nach Art. 53 Nr. 3 BayStrWG) sind die 3 stdlich
gelegenen Parzellen kinftig erschlossen und an das 6ffentliche StraBennetz angebunden.
Der Eigentimerweg bleibt in Privateigentum und wird beschrankt 6ffentlich gewidmet. Die
Zustimmung zur Widmung und die Pflicht zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden
in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer geregelt.

Die Wendeflache am Ende des Eigentimerweges ist mit seiner Lange von 11m und einer
Breite von 8m fir ein Wendemandver mit Entsorgungsfahrzeugen nicht geeignet. Ein hierftr
geeigneter Wendeplatz ist aufgrund der Hangsituation nicht zu realisieren, daher missen
die Anwohner der Parzellen 4, 5 und 6 ihre Restmll- und Papiertonnen, Sperrmill usw. am
Beginn des o6ffentlichen Verkehrsweges zur Entleerung/Abholung bereitstellen. Hier ist
daflr Sorge zu tragen, dass die gesamte Fahrbahn, insbesondere der 6stliche 4,50 m breite
Teil, frei von parkenden Autos, Schneehaufen usw. bleibt.

4.2.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die regionalen Versorger gesichert.
Im Bebauungsplangebiet werden die Anschlisse der Geb&ude bereits in einem
Trennsystem angelegt, das an den bestehenden 6ffentlichen (Mischwasser-)Kanal in der
WagnerbergstraBe bzw. im o6ffentlichen Kanal, der zur Almstrasse fuhrt, angeschlossen
wird. Die Einleitung in den bestehenden Kanal ist nur gedrosselt zulassig, um eine
Uberlastung des bestehenden Kanals zu vermeiden. Die Drosselmenge ist auf Grundlage
der Bemessung eines Ingenieurblros konkret festgesetzt. Eine eventuell zu einem spateren
Zeitpunkt durchzufihrende Umgestaltung des o6ffentlichen Kanalsystems auf ein
Trennsystem ist auf diese Weise bereits vorbereitet.

Die Miullentsorgung erfolgt durch die Mdallabfuhr des Landkreises Regensburg.
Entsprechende Miillentsorgungsstationen sind in angemessener Entfernung zu den
Gebauden auf Privatgrund herzustellen.

4.3. Natur, Landschaft und Umwelt

GemaB §1 (6) 7a BauGB sind im Zuge der Aufstellung der Bauleitplanung die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere ,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen...“ zu berlcksichtigen. Im erforderlichen
Umweltbericht werden die Schutzgiter im Ausgangszustand beschrieben, die durch den
vorliegenden Plan zu erwartenden Auswirkungen werden dargelegt und bewertet. Der
Umweltbericht ist als Anlage gesonderter Bestandteil der Begriindung.

4.3.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Vorfeld des Verfahrens erfolgte eine Potentialabschatzung der Artenschutzrechtlichen
Beurteilung und deren Untersuchung durch das Blro Flora+Fauna (Regensburg). Diese ist
als Anlage zum Umweltbericht beigeflgt.

Die Untersuchungen sollen mégliche Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Tiere
und Pflanzen aufzeigen. Das Vorkommen des Hirschkafers konnte nicht festgestellt werden.
Auch mdgliche Auswirkungen von Bauvorhaben hinsichtlich der Brutvdgel, Fledermause
und Haselmause Uber die Baugrenzen hinaus waren zu untersuchen.
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Im Ergebnis war festzustellen, dass nur hinsichtlich drei weniger haufiger Vogelarten
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht vollstandig auszuschlieBen sind. Durch den
Eingriff in den potentiellen Nahrungsraum dieser drei Arten waren Festsetzungen von
AusgleichsmaBnahmen aus artenschutzrechtlichen Grinden im Bebauungsplan
erforderlich.

4.3.2 Bodenfunde

Archaologische Funde sind im Planungsgebiet nicht auszuschlieBen, es liegen jedoch keine
Verdachtsmomente vor.

4.3.3 Altlasten
Es gibt keine Verdachtsmomente bezlglich Altlasten im Planungsbereich.
4.3.4 Baugrundverhaltnisse, Grundwassersituation

Fir das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Ingenieurblro Kargl Geotechnik,
93055 Regensburg, Bericht Nr. 21.01.230, 21.09.2021).

Geologie

Einen geologischen Uberblick tiber das Untersuchungsgebiet geben die Geologische
Ubersichtskarte von Bayern 1 : 500.000, die Geologische Karte von Bayern 1 : 25.000,
Blatt 6937 Laaber.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der jurassischen Karbonat-
plattform der Frankenalb. GroBraumig betrachtet werden die Gberwiegend sandig bis tonig
beeinflussten Serien des Mittleren Juras durch die bis zu 300 m machtigen, unterschied-
lich ausgebildeten Kalkgesteine des Oberjura (Malm) Uberlagert.

Die Karbonate des Malms sind in unterschiedlichem Ausmaf verkarstet, so dass im
Untergrund mit durch Karst erweiterten Kliften und Karsthohlrdumen zu rechnen ist. Uber
die GréBe und Anordnung von Karsthohlraumen kénnen keine allgemeinen Vorhersagen
gemacht werden. Vor Ort wurde Riffdolomit des Malm Epsilon bis Zeta 6 aufgeschlossen.
Aufgrund des stellenweise intensiven Dolomitisierungsgrades hinterlassen die Gesteine,
vor allem im Verwitterungshorizont, oftmals einen sandigen bis kiesigen Eindruck, der
durch eine zuckerkdrnige Kristallstruktur bedingt ist und durch eine méaBige Kornbindung
zusatzlich unterstitzt wird.

Auf der Oberflache der Karbonatplattform der Frankenalb befinden sich zum Teil
kleinrdumige, erosionsbedingte Rinnen und Wannen, in denen sich bereits in der
Kreidezeit lokaler Verwitterungsschutt und Feinmaterial sammelte. Diese sog.
~Schutzfelsschichten® bestehen daher aus unterschiedlichem Material, das in seiner
Zusammensetzung von Tonen bis zu darin eingelagerten Blécken reichen kann.
Oberflachlich wird das Gebiet der Frankenalb von quartaren Léss- und Lésslehmdecken
sowie Verwitterungslehm (sog. Alblehm) mit unterschiedlichen Machtigkeiten Uberlagert.
Hydrogeologisch zahlt der Bereich um die Ortschaft Etterzhausen zur Schicht- und
Massenfazies des Malms. Der wasserwirtschaftlich regional bedeutende Kluft-Karst-
Grundwasserleiter weist je nach Verkarstung oértlich stark wechselnde Gebirgsdurch-
lassigkeiten und Ergiebigkeiten auf.
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GroBraumig werden die Grund- bzw. Karstwéasser tber die rund 0,5 km stlich gelegenen
Naab zum Hauptvorfluter Donau hin abgefihrt.

Erdbebenzone

Die BaumafBnahme liegt gemai DIN EN 1998-1/NA2011-01 in keiner Erdbebenzone.

Grundwasserverhiltnisse

Bei den Baugrundaufschllissen im September 2021 wurde weder Schichten- noch
Grundwasser angetroffen. Insbesondere nach langeren Regenereignissen ist auf dem
Felshorizont mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen.

Baugrundbeurteilung

Entsprechend der bei den Baugrundaufschliissen angetroffenen Bodenschichtungen
werden nachfolgend auf Grund aller vorliegenden Untersuchungen und der 6rtlichen
Erfahrungen die einzelnen zu erwartenden Bodenarten und ihre Eigenschaften
beschrieben.

Schicht 1: Mutterboden
Im Untersuchungsgebiet steht Mutterboden in einer Machtigkeit von 0,3 m an.

Schicht 2: Auffillungen

Oberflachennah wurde bei Schurf 1 eine 0,9 m méachtige Schicht aus heterogen
zusammengesetzten Auffillungen in Form von Kies-Sand-Mutterbodengemischen mit
Ziegelresten erkundet.

Schicht 3: Quartare Decklehme

Unterhalb der Auffillungen wurden durchwurzelte quartédre Deckschichten in Form von
sandigem

Schluff in Gberwiegend steifer Konsistenz erbohrt.

Schicht 4: Kiese und Sande (Verwitterungsprodukt des Felses)
Zersetzter Fels wurde bei Schurf 6 in einer Tiefe von 0,8 m und 0,6 m Machtigkeit
aufgeschlossen.

Die Sande mit kiesigen und steinigen Anteilen weisen als Verwitterungsprodukte des Felses
noch teils reliktisch erhaltene Kornbindungen auf.

Schicht 5 Fels (Karbonatgesteine des Jura)

Der verwitterte Fels (Karbonatgesteine des Jura) des Homogenbereichs F1 konnte noch
bis in eine Tiefe von 0,2 m — 0,7 m unter dessen Oberkante mit der Baggerschaufel geldst
werden. Darunter steht schwer lésbarer Fels (Homogenbereich F2) an. Zum Lésen muss
ein Felsmeissel oder eine Felsfrase eingesetzt werden.

Die Karbonatgesteine des Juras kénnen verkarstet sein und Hohlrdume aufweisen.
Griindungsempfehlung

Zur SetzungsvergleichmaBigung wird unterhalb der Bodenplatte der Einbau einer
mindestens 30 cm starken Schottertragschicht 0/32 oder 0/45 empfohlen. Potenziell
anstehende Lockerbdden sollten bis zur Verwitterungszone des Felses ausgetauscht
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werden. HierfUr gelten folgende Verdichtungsanforderungen: EV2280 MN/m?,
EV2/EV1<2,3 Zur Vermeidung von bauwerksunvertraglichen Bettungs- und
Setzungsunterschieden werden unter der Tragschicht kleinrAumig Bodenaustausch-
mafBnahmen (mit einem Verdichtungsgrad DPr=100 %) bis zum Verwitterungshorizont des
Felses erforderlich. Aufgelockerte Partien und verlehmte Bereiche sind mittels gut
verdichtbarer Kies-Sand-Gemische auszutauschen. Kleinere Klifte und Spalten bis etwa
10 cm — 20 cm kénnen ggf. mit einem Geogewebe Uberbriickt werden.

Bei Beachtung dieser Empfehlungen darf die Bodenplatte auf einen Bettungsmodul ks= 30
MN/m3 vorbemessen werden. In Anbetracht der unterschiedlich machtigen
BodenaustauschmaBnahmen bzw. Felsiberlagerung empfehlen wir, die Spannungs-
spitzen auf maximal oR,D= 360 kN/m? zu begrenzen.

4.3.5 Immissionsschutz

Zur Untersuchung mdglicher Einfliisse von Immissionen wurde eine Schalluntersuchung
durchgefihrt. Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans der Orientierungswert nach DIN 18005 am Tag an den Sid- und West-
fassaden nicht eingehalten werden kann. In der Nacht kommt es zur Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen aus Griinden des Reliefs nicht méglich sind, werden
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

(1) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten sind den jeweiligen Larmpegelbereichen Il und
IV zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbed(irftige Rdume befinden, wird fir die betreffenden
Fassaden das erforderliche Gesamtschalldimm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res geman
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

erf. R'w,ges fir
. , Bettenrdume Aufenthaltsrdume v
Laégg Z%e/_ izgifezfé?tg in Krankenh&dusern | von Wohnnutzungen Burzrzume
und Sanatorien u.4a. o
gem. DIN 4109-1:2016 Tab. 7
i Og?;gsgggn 40 dB 35 dB 30 dB
v Siidfassaden 45 dB 40 dB 35 dB

(8) Fir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-MaB wie flir die Fassade mit dem hdchsten
erforderlichen Schallddammmal3.

(4) Weicht die zu schiitzende Fassadenseite von der im Plan aufgezeigten Orientierung ab, so ist
der jeweils héhere Larmpegelbereich mal3gebend.

(5) Die Grundrisse von Wohnungen auf den Parzellen 1-6 sind so anzuordnen, dass Schlaf- und
Ruherdume nicht nach Stiden orientiert werden.

(6) Sollten schutzbedlirftige Rdume nur auf die Id&rmzugewandten Seiten ausgerichtet oder belliftet
werden kénnen, wird der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

(7) Die Schallleistung von Warmepumpen ist so auszulegen, dass an der benachbarten
Grundstiicksgrenze ein Beurteilungspegel von 39 dB(A) nicht (berschritten wird. Der
Mindestabstand zum Nachbargrundstiick betrdgt 3m.

Die Schalluntersuchung ist als Anlage zum Umweltbericht beigefigt.
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4.3.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden. In der
Umgebung sind folgende Denkmaler kartographiert:

=

fis

Abb.: Baudenkmaler (maent‘a)

N

Quelle: Bayernatlas Plus

5. Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan im Regelverfahren ist ein Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB
erforderlich. Dieser liegt als Anlage zur Begriindung bei.

6. MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes
Die  Ubernahme der Verpflichtung zur  Herstellung der erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen auf eigene Kosten und die Vereinbarungen zur Umsetzung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden durch einen ErschlieBungsvertrag mit den
Eigentimern geregelt.

Nittendorf, 21.03.2023

gez.
Sammdller
1. BUrgermeister
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1. Lage und Bestandssituation

Der am 15.02.2022 gefasste Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Wagnerberg
I umfasst das im Ortsgebiet Etterzhausen gelegene Gelande zwischen
Wagnerbergstrasse und Almstrasse. Das ca. 7.500 m* groBe Planungsgebiet umfasst die
Grundsticke mit den Flurnummern 202/3, 202/4, 202/5, 202/6 und 202/7 in der Gemarkung
Etterzhausen. Es grenzt umlaufend unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Den
ndrdlichen Rand dieses Gebietes bildet die Nordkante der Wagnerbergstrasse, im Stden
und Westen bildet die Almstrasse und deren angrenzende Bebauung die Begrenzung. Nach
Osten endet der Geltungsbereich mit der Grenze zwischen den Flurstiicken 202/2 bzw.
202/12 und dem Flurstiick 202/6:

e
e e

T s

har oA NS =x
o m@ﬁiﬁ" m e ‘

Das gesamte Gebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Fischerberg® vom
18.01.1973 bzw. zumindest im unbeplanten Innenbereich gem. §34 BauNVO.

\%9

Zur Neuregelung der ErschlieBungs- und Zufahrtssituation zu den Garagen, Carports und
Stellplatzen sind Anderungen im Bereich der angrenzenden StraBen notwendig. Aus
diesem Grund werden diese Verkehrsflachen in den Umgriff des neu aufzustellenden
Bebauungsplanbereiches einbezogen.

Der B-Plan "Wagnerberg II" Gberdeckt die Flachen unabhangig vom bisher geltenden
Planungsrecht und regelt das Baurecht innerhalb seines Geltungsbereiches neu. Sollten die
Festsetzungen der Planung — aus welchem Grund auch immer — nicht rechtskraftig sein
bzw. werden, lebt die Ausgangssituation wieder auf.

1.1 Derzeitige Nutzung

Der Planungsbereich ist mit Ausnahme der FI.Nr. 202/4 Gmkg. Etterzhausen unbebaut. Auf
dem Grundstiick FLNr. 202/4 befindet sich ein Einfamilienhaus mit Garagen-und
Schwimmbadanbau, das derzeit saniert wird.

Das Ubrige zur Bebauung anstehende Gebiet liegt als Griinflache ohne landwirtschaftliche
Nutzung brach. Der frihere Gehdlzbestand auf den Flurstiicken 202/5, 202/6 und 202/7
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Gmkg. Etterzhausen wurde vor Fassung des AufstellungsbeschluBes bereits entfernt, ist
also nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Des Weiteren befindet sich im Westen des
Geltungsbereiches und dartber hinaus das amtlich kartierte Biotop Nr. 6937-0137-002
.Magerrasenreste und Gebische in Etterzhausen®.

1.2 Baugebietsausweisung

Die betreffenden Grundstlcke liegen derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Fischerberg“vom 18.01.1973.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes sehen in dem nun Uberplanten
Bereich die Errichtung von 3 Wohnhausern gem. folgendem Planausschnitt vor:

Das Planungsgebiet ist sowohl im aktuell gultigen Flachennutzungsplan als auch in der
aktuell in der Auslegung befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des
Marktes Nittendorf als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird fir den betreffenden Bereich daher keine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen 6ffentlichen
Belange oder Ubergeordneten Planungen entgegen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Gemal den Zielsetzungen des Bayerischen Staatministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr ist die Verdichtung im Innenbereich bzw. am Ortsrand einer stadtebaulichen
Entwicklung im Uberwiegend landschaftlich gepragten AuBenbereich vorzuziehen. Die
Bebauung dieses ca. 120 m langen und ca. 75 m breiten Grundstlicksstreifens innerhalb
des bestehenden Wohngebietes stellt eine Arrondierung der bereits vorhandenen
Bebauung dar.

Den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zum Landkreis Regensburg ist zu
entnehmen, dass die Bevdlkerungszahl im Landkreis von 120.307 (Stichtag 27.05.1970 —
also in etwa zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes ,Fischerberg®) auf 194.275
bis zum 31.12.2020 angestiegen ist — dies entspricht einer Steigerung von Uber 60%. Mit
der baulichen Entwicklung dieser noch zum GroBteil unbebauten zusammenhangenden
privaten Grundstlicksflache wird ein Beitrag zur Deckung des steigenden Bedarfes an
Wohnraum im Landkreis Regensburg geleistet.

Gleichzeitig wird dem Gebot der Innenentwicklung entsprochen (LEP 2020). Der
Planungsbereich zeichnet sich insbesondere durch seine Lage im bereits bebauten
Ortsbereich (unmittelbare Nahe zu den bestehenden Wohngebieten), seine ruhige Lage und
durch seine gunstige Verkehrsanbindung aus.
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Beviélkerungs- . F‘erscnenl 18 bis 85 oder
stand am 31.12... insgesamt untar 18 unter 65 ahter
2019 a3m 1598 5772 1931
2020 9 300 1 600 5700 2 000
2021 9300 1 600 5700 2000
2022 9400 1 600 5700 2 000
2023 9400 1700 5700 2100
2024 89 500 1700 5700 2100
2025 9 500 1700 5700 2 200
2026 9600 1700 5700 2200
2027 9 800 1700 5600 2 300
2028 8700 1 800 5600 2300
2029 9700 1 800 5 600 2 400
2030 9700 1 800 5 500 2 400
2031 9 800 1800 5 500 2 500
2032 9 800 1 800 5 500 2 500
2033 G 800 1 800 5 500 2 500
2034 94900 1800 5 500 2 G600
2035 9800 1 800 5 500 2 G600
2038 9900 1 800 5 500 2 600
2037 9900 1 800 5 500 2 G600
2038 10 00O 1 800 5 500 2 G600
2039 10 000 1 800 5600 2 G600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Perscnen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt: Demographiespiegel Markt Nittendorf vom August 2021

Die Bevdlkerungsvorausberechnung prognostiziert einen Bevdlkerungsanstieg von 9.400
Einwohner im Jahr 2022 auf 9.600-9.700 Einwohner im Planungszeitraum von 5-7 Jahren.
Die Markgemeinde Nittendorf verfolgt neben dem Vorrang der Innenentwicklung auch das
Ziel, nicht im Rahmen der Innenentwicklung aktivierbare Potenziale durch
Bauflachenausweisungen im bisherigen AuBenbereich zumindest auf Ebene des
Flachennutzungsplanes vorzubereiten. Der Flachennutzungsplan befindet sich im
Aufstellungsverfahren. Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, bestehende,
erschlossene Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren bzw. nach zu verdichten.

FUr das Planungsgebiet liegen bereits konkrete Bauanfragen vor. Die Realisierung ist durch
die Projektentwickler zeitnah vorgesehen.

3. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel ist es, wie oben bereits beschrieben, eine Nachverdichtung im Bereich des
Gemeindegebietes und damit die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum zu
ermoéglichen. Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Belange fur die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht fir drei
zusatzliche Wohngebaude zu schaffen, war die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Dieser Bebauungsplan ist geeignet, fir die bauliche und griinordnerische Gestaltung die
erforderlichen Festsetzungen zu treffen, die als Voraussetzung zur Verwirklichung der
stadtebaulichen Zielsetzungen unter Wahrung 6ffentlicher und privater Belange dienen.
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Der Planungsbereich umfasst ca. 0,63 ha und gliedert sich wie folgt:

Flache in m?
Bestehende Offentliche Verkehrsflachen 907
Eigentimerweg 375
Allgemeines Wohngebiet 4.401
Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 593
Gesamt: 6.276

4.2 Stadtebauliche Struktur, Festsetzungen und Hinweise
4.2.1 Stadtebauliche Struktur

Die geplante Neubebauung mit gesamt 3 zusatzlichen Gebauden (auf den Parzellen 202/4,
202/5 und 202/7 sieht der bestehende Bebauungsplan bereits jeweils ein Gebaude vor) stellt
fir die entsprechende Lage im Ortsgebiet eine angemessene Verdichtung dar. Um die
Realisierung des im Bebauungsplan vorgesehenen raumlichen Konzeptes unter
Berlcksichtigung der bestehenden Topografie zu gewéhrleisten, werden Vorgaben
bezlglich Lage, Bebauungsdichte und Héhenentwicklung der Baukérper festgesetzt, um
auch ein angemessenes MafB an individuellem Spielraum flr die jeweiligen
EinzelbaumaBnahmen ermdglichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen zwei Bereiche der kiinftigen Bebauung
vor:

Zum einen entstehen sldlich der Wagnerbergstrasse, also im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereiches, auf den Flurstiicken 202/4 und 202/5 die Parzellen 1-3 — hierbei war zu
berlcksichtigen, dass die Parzelle 3 bereits mit einem bestehenden Geb&dude bebaut ist,
dessen Strassenflucht vom Baufenster des bestehenden Bebauungsplanes ,Fischerberg”
abweicht und das in das gestalterische Gesamtkonzept zu integrieren war.

Zum anderen entsteht stdlich des bedingt éffentlich gewidmeten Eigentimerweges jeweils
ein Einfamilienhaus auf den Parzellen 4-6, die aus den Flurstlicken 202/6 und 202/7 gebildet
werden.

Das Baufenster fur die Parzelle 1 (Teilflache der FI.Nr. 202/5) nimmt die im Bebauungsplan
.Fischerberg“ urspringlich vorgesehene Raumkante zur Wagnerbergstrasse auf. Diese
verspringt mit der Festlegung des Baufensters auf Parzelle 2 (ebenfalls Teilflache von FI.Nr.
202/5) dergestalt, dass ein Ubergang der Raumkante zum bestehenden Wohnhaus auf
Parzelle 202/4 — und somit ein stadtebaulich ablesbarer Kontext entsteht.

Die Parzellen 4,5 und 6 sind als giebelstandige Gebaude konzipiert, um die Parzellen
wirtschaftlicher in ihrer Tiefe ausnutzen zu kénnen. Das Baufenster auf Parzelle 4 wird
hierbei bis an den Eigentimerweg herangeschoben, da diese Parzelle nach Stden weniger
Tiefe aufweist.
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Die Restflache des Flurstlickes 202/6 wird als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman textlichen Festsetzungen Teil
D festgesetzt und bleibt folglich unbebaut.

Die geplante Bebauung folgt mit ihrer Hohenentwicklung dartberhinaus dem nattrlichen
Gelande des Sid- Westhanges, somit kann ein harmonischer Ubergang zur umgebenden
Bebauung gewahrleistet werden.

Im Vordergrund steht hierbei eine optimale Belichtung und Besonnung der einzelnen
Gebaude innerhalb eines Uberzeugenden stadtebaulichen Gesamtkonzeptes unter
besonderer Beriicksichtigung der Topographie.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich grundsatzlich an der umgebend an das
Planungsgebiet angrenzenden Wohnbebauung.

4.2.2. Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
4.2.3. MaB der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung des MafB3es der baulichen Nutzung tber das gesamte Baugebiet werden
die Orientierungswerte fir Obergrenzen der BauNVO eingehalten.

Das MafB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der
Grundflachenzahl und durch Festsetzung maximal zulassiger Ho6hen baulicher Anlagen in
Metern Uber NN bestimmt.

4.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Festsetzung von Baurdumen definiert.
Fir die Anordnung der privaten Stellplatze, Carports und Garagen werden gesonderte
Flachen ausgewiesen.

4.2.5. Bauweise

Die Festsetzung zur Bauweise richtet sich nach der umgebend an das Planungsgebiet
angrenzenden Bebauung und wird als offene Bauweise festgesetzt.

4.2.6 Abstandsflachen

Mit diesem Bebauungsplan wird kein abweichendes MalB3 der Abstandsflachentiefen
zugelassen  oder  vorgeschrieben. Die gem. BayBO bzw. kommunaler
Abstandsflachensatzung erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

4.2.7 Verkehr/ Stellplatze
Das Quartier soll tber offene bzw. in Carports oder Garagen untergebrachte private
Stellplatze verflgen, deren Verortung jeweils auf den Parzellen festgesetzt ist. Stellplatze

sind entsprechend den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes
Nittendorf vom 20.09.2016 in ausreichender Anzahl berticksichtigt.
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4.2.8 Erschliessung

Die ErschlieBung der Parzellen auf der Nordseite erfolgt Uber die WagnerbergstraBe. Mit
der Erweiterung des offentlichen StraBenraums durch die Ost-West ausgerichtete
offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg nach Art. 53 Nr. 3 BayStrWG) sind die 3 stdlich
gelegenen Parzellen kinftig erschlossen und an das 6ffentliche StraBennetz angebunden.
Der Eigentimerweg bleibt in Privateigentum und wird beschrankt 6ffentlich gewidmet. Die
Zustimmung zur Widmung und die Pflicht zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden
in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer geregelt.

Die Wendeflache am Ende des Eigentimerweges ist mit seiner Lange von 11m und einer
Breite von 8m fir ein Wendemandver mit Entsorgungsfahrzeugen nicht geeignet. Ein hierftr
geeigneter Wendeplatz ist aufgrund der Hangsituation nicht zu realisieren, daher missen
die Anwohner der Parzellen 4, 5 und 6 ihre Restmll- und Papiertonnen, Sperrmill usw. am
Beginn des o6ffentlichen Verkehrsweges zur Entleerung/Abholung bereitstellen. Hier ist
daflr Sorge zu tragen, dass die gesamte Fahrbahn, insbesondere der 6stliche 4,50 m breite
Teil, frei von parkenden Autos, Schneehaufen usw. bleibt.

4.2.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die regionalen Versorger gesichert.
Im Bebauungsplangebiet werden die Anschlisse der Geb&ude bereits in einem
Trennsystem angelegt, das an den bestehenden 6ffentlichen (Mischwasser-)Kanal in der
WagnerbergstraBe bzw. im o6ffentlichen Kanal, der zur Almstrasse fuhrt, angeschlossen
wird. Die Einleitung in den bestehenden Kanal ist nur gedrosselt zulassig, um eine
Uberlastung des bestehenden Kanals zu vermeiden. Die Drosselmenge ist auf Grundlage
der Bemessung eines Ingenieurblros konkret festgesetzt. Eine eventuell zu einem spateren
Zeitpunkt durchzufihrende Umgestaltung des o6ffentlichen Kanalsystems auf ein
Trennsystem ist auf diese Weise bereits vorbereitet.

Die Miullentsorgung erfolgt durch die Mdallabfuhr des Landkreises Regensburg.
Entsprechende Miillentsorgungsstationen sind in angemessener Entfernung zu den
Gebauden auf Privatgrund herzustellen.

4.3. Natur, Landschaft und Umwelt

GemaB §1 (6) 7a BauGB sind im Zuge der Aufstellung der Bauleitplanung die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere ,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen...“ zu berlcksichtigen. Im erforderlichen
Umweltbericht werden die Schutzgiter im Ausgangszustand beschrieben, die durch den
vorliegenden Plan zu erwartenden Auswirkungen werden dargelegt und bewertet. Der
Umweltbericht ist als Anlage gesonderter Bestandteil der Begriindung.

4.3.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Vorfeld des Verfahrens erfolgte eine Potentialabschatzung der Artenschutzrechtlichen
Beurteilung und deren Untersuchung durch das Blro Flora+Fauna (Regensburg). Diese ist
als Anlage zum Umweltbericht beigeflgt.

Die Untersuchungen sollen mégliche Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Tiere
und Pflanzen aufzeigen. Das Vorkommen des Hirschkafers konnte nicht festgestellt werden.
Auch mdgliche Auswirkungen von Bauvorhaben hinsichtlich der Brutvdgel, Fledermause
und Haselmause Uber die Baugrenzen hinaus waren zu untersuchen.
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Im Ergebnis war festzustellen, dass nur hinsichtlich drei weniger haufiger Vogelarten
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht vollstandig auszuschlieBen sind. Durch den
Eingriff in den potentiellen Nahrungsraum dieser drei Arten waren Festsetzungen von
AusgleichsmaBnahmen aus artenschutzrechtlichen Grinden im Bebauungsplan
erforderlich.

4.3.2 Bodenfunde

Archaologische Funde sind im Planungsgebiet nicht auszuschlieBen, es liegen jedoch keine
Verdachtsmomente vor.

4.3.3 Altlasten
Es gibt keine Verdachtsmomente bezlglich Altlasten im Planungsbereich.
4.3.4 Baugrundverhaltnisse, Grundwassersituation

Fir das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Ingenieurblro Kargl Geotechnik,
93055 Regensburg, Bericht Nr. 21.01.230, 21.09.2021).

Geologie

Einen geologischen Uberblick tiber das Untersuchungsgebiet geben die Geologische
Ubersichtskarte von Bayern 1 : 500.000, die Geologische Karte von Bayern 1 : 25.000,
Blatt 6937 Laaber.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der jurassischen Karbonat-
plattform der Frankenalb. GroBraumig betrachtet werden die Gberwiegend sandig bis tonig
beeinflussten Serien des Mittleren Juras durch die bis zu 300 m machtigen, unterschied-
lich ausgebildeten Kalkgesteine des Oberjura (Malm) Uberlagert.

Die Karbonate des Malms sind in unterschiedlichem Ausmaf verkarstet, so dass im
Untergrund mit durch Karst erweiterten Kliften und Karsthohlrdumen zu rechnen ist. Uber
die GréBe und Anordnung von Karsthohlraumen kénnen keine allgemeinen Vorhersagen
gemacht werden. Vor Ort wurde Riffdolomit des Malm Epsilon bis Zeta 6 aufgeschlossen.
Aufgrund des stellenweise intensiven Dolomitisierungsgrades hinterlassen die Gesteine,
vor allem im Verwitterungshorizont, oftmals einen sandigen bis kiesigen Eindruck, der
durch eine zuckerkdrnige Kristallstruktur bedingt ist und durch eine méaBige Kornbindung
zusatzlich unterstitzt wird.

Auf der Oberflache der Karbonatplattform der Frankenalb befinden sich zum Teil
kleinrdumige, erosionsbedingte Rinnen und Wannen, in denen sich bereits in der
Kreidezeit lokaler Verwitterungsschutt und Feinmaterial sammelte. Diese sog.
~Schutzfelsschichten® bestehen daher aus unterschiedlichem Material, das in seiner
Zusammensetzung von Tonen bis zu darin eingelagerten Blécken reichen kann.
Oberflachlich wird das Gebiet der Frankenalb von quartaren Léss- und Lésslehmdecken
sowie Verwitterungslehm (sog. Alblehm) mit unterschiedlichen Machtigkeiten Uberlagert.
Hydrogeologisch zahlt der Bereich um die Ortschaft Etterzhausen zur Schicht- und
Massenfazies des Malms. Der wasserwirtschaftlich regional bedeutende Kluft-Karst-
Grundwasserleiter weist je nach Verkarstung oértlich stark wechselnde Gebirgsdurch-
lassigkeiten und Ergiebigkeiten auf.
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GroBraumig werden die Grund- bzw. Karstwéasser tber die rund 0,5 km stlich gelegenen
Naab zum Hauptvorfluter Donau hin abgefihrt.

Erdbebenzone

Die BaumafBnahme liegt gemai DIN EN 1998-1/NA2011-01 in keiner Erdbebenzone.

Grundwasserverhiltnisse

Bei den Baugrundaufschllissen im September 2021 wurde weder Schichten- noch
Grundwasser angetroffen. Insbesondere nach langeren Regenereignissen ist auf dem
Felshorizont mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen.

Baugrundbeurteilung

Entsprechend der bei den Baugrundaufschliissen angetroffenen Bodenschichtungen
werden nachfolgend auf Grund aller vorliegenden Untersuchungen und der 6rtlichen
Erfahrungen die einzelnen zu erwartenden Bodenarten und ihre Eigenschaften
beschrieben.

Schicht 1: Mutterboden
Im Untersuchungsgebiet steht Mutterboden in einer Machtigkeit von 0,3 m an.

Schicht 2: Auffillungen

Oberflachennah wurde bei Schurf 1 eine 0,9 m méachtige Schicht aus heterogen
zusammengesetzten Auffillungen in Form von Kies-Sand-Mutterbodengemischen mit
Ziegelresten erkundet.

Schicht 3: Quartare Decklehme

Unterhalb der Auffillungen wurden durchwurzelte quartédre Deckschichten in Form von
sandigem

Schluff in Gberwiegend steifer Konsistenz erbohrt.

Schicht 4: Kiese und Sande (Verwitterungsprodukt des Felses)
Zersetzter Fels wurde bei Schurf 6 in einer Tiefe von 0,8 m und 0,6 m Machtigkeit
aufgeschlossen.

Die Sande mit kiesigen und steinigen Anteilen weisen als Verwitterungsprodukte des Felses
noch teils reliktisch erhaltene Kornbindungen auf.

Schicht 5 Fels (Karbonatgesteine des Jura)

Der verwitterte Fels (Karbonatgesteine des Jura) des Homogenbereichs F1 konnte noch
bis in eine Tiefe von 0,2 m — 0,7 m unter dessen Oberkante mit der Baggerschaufel geldst
werden. Darunter steht schwer lésbarer Fels (Homogenbereich F2) an. Zum Lésen muss
ein Felsmeissel oder eine Felsfrase eingesetzt werden.

Die Karbonatgesteine des Juras kénnen verkarstet sein und Hohlrdume aufweisen.
Griindungsempfehlung

Zur SetzungsvergleichmaBigung wird unterhalb der Bodenplatte der Einbau einer
mindestens 30 cm starken Schottertragschicht 0/32 oder 0/45 empfohlen. Potenziell
anstehende Lockerbdden sollten bis zur Verwitterungszone des Felses ausgetauscht
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werden. HierfUr gelten folgende Verdichtungsanforderungen: EV2280 MN/m?,
EV2/EV1<2,3 Zur Vermeidung von bauwerksunvertraglichen Bettungs- und
Setzungsunterschieden werden unter der Tragschicht kleinrAumig Bodenaustausch-
mafBnahmen (mit einem Verdichtungsgrad DPr=100 %) bis zum Verwitterungshorizont des
Felses erforderlich. Aufgelockerte Partien und verlehmte Bereiche sind mittels gut
verdichtbarer Kies-Sand-Gemische auszutauschen. Kleinere Klifte und Spalten bis etwa
10 cm — 20 cm kénnen ggf. mit einem Geogewebe Uberbriickt werden.

Bei Beachtung dieser Empfehlungen darf die Bodenplatte auf einen Bettungsmodul ks= 30
MN/m3 vorbemessen werden. In Anbetracht der unterschiedlich machtigen
BodenaustauschmaBnahmen bzw. Felsiberlagerung empfehlen wir, die Spannungs-
spitzen auf maximal oR,D= 360 kN/m? zu begrenzen.

4.3.5 Immissionsschutz

Zur Untersuchung mdglicher Einfliisse von Immissionen wurde eine Schalluntersuchung
durchgefihrt. Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans der Orientierungswert nach DIN 18005 am Tag an den Sid- und West-
fassaden nicht eingehalten werden kann. In der Nacht kommt es zur Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen aus Griinden des Reliefs nicht méglich sind, werden
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

(1) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten sind den jeweiligen Larmpegelbereichen Il und
IV zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbed(irftige Rdume befinden, wird fir die betreffenden
Fassaden das erforderliche Gesamtschalldimm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res geman
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

erf. R'w,ges fir
. , Bettenrdume Aufenthaltsrdume v
Laégg Z%e/_ izgifezfé?tg in Krankenh&dusern | von Wohnnutzungen Burzrzume
und Sanatorien u.4a. o
gem. DIN 4109-1:2016 Tab. 7
i Og?;gsgggn 40 dB 35 dB 30 dB
v Siidfassaden 45 dB 40 dB 35 dB

(8) Fir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-MaB wie flir die Fassade mit dem hdchsten
erforderlichen Schallddammmal3.

(4) Weicht die zu schiitzende Fassadenseite von der im Plan aufgezeigten Orientierung ab, so ist
der jeweils héhere Larmpegelbereich mal3gebend.

(5) Die Grundrisse von Wohnungen auf den Parzellen 1-6 sind so anzuordnen, dass Schlaf- und
Ruherdume nicht nach Stiden orientiert werden.

(6) Sollten schutzbedlirftige Rdume nur auf die Id&rmzugewandten Seiten ausgerichtet oder belliftet
werden kénnen, wird der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

(7) Die Schallleistung von Warmepumpen ist so auszulegen, dass an der benachbarten
Grundstiicksgrenze ein Beurteilungspegel von 39 dB(A) nicht (berschritten wird. Der
Mindestabstand zum Nachbargrundstiick betrdgt 3m.

Die Schalluntersuchung ist als Anlage zum Umweltbericht beigefigt.
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4.3.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden. In der
Umgebung sind folgende Denkmaler kartographiert:

=

fis

Abb.: Baudenkmaler (maent‘a)

N

Quelle: Bayernatlas Plus

5. Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan im Regelverfahren ist ein Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB
erforderlich. Dieser liegt als Anlage zur Begriindung bei.

6. MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes
Die  Ubernahme der Verpflichtung zur  Herstellung der erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen auf eigene Kosten und die Vereinbarungen zur Umsetzung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden durch einen ErschlieBungsvertrag mit den
Eigentimern geregelt.

Nittendorf, 21.03.2023

gez.
Sammdller
1. BUrgermeister
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1. Lage und Bestandssituation

Der am 15.02.2022 gefasste Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Wagnerberg
I umfasst das im Ortsgebiet Etterzhausen gelegene Gelande zwischen
Wagnerbergstrasse und Almstrasse. Das ca. 7.500 m* groBe Planungsgebiet umfasst die
Grundsticke mit den Flurnummern 202/3, 202/4, 202/5, 202/6 und 202/7 in der Gemarkung
Etterzhausen. Es grenzt umlaufend unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Den
ndrdlichen Rand dieses Gebietes bildet die Nordkante der Wagnerbergstrasse, im Stden
und Westen bildet die Almstrasse und deren angrenzende Bebauung die Begrenzung. Nach
Osten endet der Geltungsbereich mit der Grenze zwischen den Flurstiicken 202/2 bzw.
202/12 und dem Flurstiick 202/6:

e
e e

T s

har oA NS =x
o m@ﬁiﬁ" m e ‘

Das gesamte Gebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Fischerberg® vom
18.01.1973 bzw. zumindest im unbeplanten Innenbereich gem. §34 BauNVO.

\%9

Zur Neuregelung der ErschlieBungs- und Zufahrtssituation zu den Garagen, Carports und
Stellplatzen sind Anderungen im Bereich der angrenzenden StraBen notwendig. Aus
diesem Grund werden diese Verkehrsflachen in den Umgriff des neu aufzustellenden
Bebauungsplanbereiches einbezogen.

Der B-Plan "Wagnerberg II" Gberdeckt die Flachen unabhangig vom bisher geltenden
Planungsrecht und regelt das Baurecht innerhalb seines Geltungsbereiches neu. Sollten die
Festsetzungen der Planung — aus welchem Grund auch immer — nicht rechtskraftig sein
bzw. werden, lebt die Ausgangssituation wieder auf.

1.1 Derzeitige Nutzung

Der Planungsbereich ist mit Ausnahme der FI.Nr. 202/4 Gmkg. Etterzhausen unbebaut. Auf
dem Grundstiick FLNr. 202/4 befindet sich ein Einfamilienhaus mit Garagen-und
Schwimmbadanbau, das derzeit saniert wird.

Das Ubrige zur Bebauung anstehende Gebiet liegt als Griinflache ohne landwirtschaftliche
Nutzung brach. Der frihere Gehdlzbestand auf den Flurstiicken 202/5, 202/6 und 202/7
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Gmkg. Etterzhausen wurde vor Fassung des AufstellungsbeschluBes bereits entfernt, ist
also nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Des Weiteren befindet sich im Westen des
Geltungsbereiches und dartber hinaus das amtlich kartierte Biotop Nr. 6937-0137-002
.Magerrasenreste und Gebische in Etterzhausen®.

1.2 Baugebietsausweisung

Die betreffenden Grundstlcke liegen derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Fischerberg“vom 18.01.1973.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes sehen in dem nun Uberplanten
Bereich die Errichtung von 3 Wohnhausern gem. folgendem Planausschnitt vor:

Das Planungsgebiet ist sowohl im aktuell gultigen Flachennutzungsplan als auch in der
aktuell in der Auslegung befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des
Marktes Nittendorf als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird fir den betreffenden Bereich daher keine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Seite 3von 12



BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan ,Wagnerberg II*
geman § 9 (8) Baugesetzbuch

Der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen 6ffentlichen
Belange oder Ubergeordneten Planungen entgegen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Gemal den Zielsetzungen des Bayerischen Staatministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr ist die Verdichtung im Innenbereich bzw. am Ortsrand einer stadtebaulichen
Entwicklung im Uberwiegend landschaftlich gepragten AuBenbereich vorzuziehen. Die
Bebauung dieses ca. 120 m langen und ca. 75 m breiten Grundstlicksstreifens innerhalb
des bestehenden Wohngebietes stellt eine Arrondierung der bereits vorhandenen
Bebauung dar.

Den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zum Landkreis Regensburg ist zu
entnehmen, dass die Bevdlkerungszahl im Landkreis von 120.307 (Stichtag 27.05.1970 —
also in etwa zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes ,Fischerberg®) auf 194.275
bis zum 31.12.2020 angestiegen ist — dies entspricht einer Steigerung von Uber 60%. Mit
der baulichen Entwicklung dieser noch zum GroBteil unbebauten zusammenhangenden
privaten Grundstlicksflache wird ein Beitrag zur Deckung des steigenden Bedarfes an
Wohnraum im Landkreis Regensburg geleistet.

Gleichzeitig wird dem Gebot der Innenentwicklung entsprochen (LEP 2020). Der
Planungsbereich zeichnet sich insbesondere durch seine Lage im bereits bebauten
Ortsbereich (unmittelbare Nahe zu den bestehenden Wohngebieten), seine ruhige Lage und
durch seine gunstige Verkehrsanbindung aus.
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Beviélkerungs- . F‘erscnenl 18 bis 85 oder
stand am 31.12... insgesamt untar 18 unter 65 ahter
2019 a3m 1598 5772 1931
2020 9 300 1 600 5700 2 000
2021 9300 1 600 5700 2000
2022 9400 1 600 5700 2 000
2023 9400 1700 5700 2100
2024 89 500 1700 5700 2100
2025 9 500 1700 5700 2 200
2026 9600 1700 5700 2200
2027 9 800 1700 5600 2 300
2028 8700 1 800 5600 2300
2029 9700 1 800 5 600 2 400
2030 9700 1 800 5 500 2 400
2031 9 800 1800 5 500 2 500
2032 9 800 1 800 5 500 2 500
2033 G 800 1 800 5 500 2 500
2034 94900 1800 5 500 2 G600
2035 9800 1 800 5 500 2 G600
2038 9900 1 800 5 500 2 600
2037 9900 1 800 5 500 2 G600
2038 10 00O 1 800 5 500 2 G600
2039 10 000 1 800 5600 2 G600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Perscnen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt: Demographiespiegel Markt Nittendorf vom August 2021

Die Bevdlkerungsvorausberechnung prognostiziert einen Bevdlkerungsanstieg von 9.400
Einwohner im Jahr 2022 auf 9.600-9.700 Einwohner im Planungszeitraum von 5-7 Jahren.
Die Markgemeinde Nittendorf verfolgt neben dem Vorrang der Innenentwicklung auch das
Ziel, nicht im Rahmen der Innenentwicklung aktivierbare Potenziale durch
Bauflachenausweisungen im bisherigen AuBenbereich zumindest auf Ebene des
Flachennutzungsplanes vorzubereiten. Der Flachennutzungsplan befindet sich im
Aufstellungsverfahren. Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, bestehende,
erschlossene Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren bzw. nach zu verdichten.

FUr das Planungsgebiet liegen bereits konkrete Bauanfragen vor. Die Realisierung ist durch
die Projektentwickler zeitnah vorgesehen.

3. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel ist es, wie oben bereits beschrieben, eine Nachverdichtung im Bereich des
Gemeindegebietes und damit die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum zu
ermoéglichen. Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Belange fur die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht fir drei
zusatzliche Wohngebaude zu schaffen, war die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Dieser Bebauungsplan ist geeignet, fir die bauliche und griinordnerische Gestaltung die
erforderlichen Festsetzungen zu treffen, die als Voraussetzung zur Verwirklichung der
stadtebaulichen Zielsetzungen unter Wahrung 6ffentlicher und privater Belange dienen.
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Der Planungsbereich umfasst ca. 0,63 ha und gliedert sich wie folgt:

Flache in m?
Bestehende Offentliche Verkehrsflachen 907
Eigentimerweg 375
Allgemeines Wohngebiet 4.401
Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 593
Gesamt: 6.276

4.2 Stadtebauliche Struktur, Festsetzungen und Hinweise
4.2.1 Stadtebauliche Struktur

Die geplante Neubebauung mit gesamt 3 zusatzlichen Gebauden (auf den Parzellen 202/4,
202/5 und 202/7 sieht der bestehende Bebauungsplan bereits jeweils ein Gebaude vor) stellt
fir die entsprechende Lage im Ortsgebiet eine angemessene Verdichtung dar. Um die
Realisierung des im Bebauungsplan vorgesehenen raumlichen Konzeptes unter
Berlcksichtigung der bestehenden Topografie zu gewéhrleisten, werden Vorgaben
bezlglich Lage, Bebauungsdichte und Héhenentwicklung der Baukérper festgesetzt, um
auch ein angemessenes MafB an individuellem Spielraum flr die jeweiligen
EinzelbaumaBnahmen ermdglichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen zwei Bereiche der kiinftigen Bebauung
vor:

Zum einen entstehen sldlich der Wagnerbergstrasse, also im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereiches, auf den Flurstiicken 202/4 und 202/5 die Parzellen 1-3 — hierbei war zu
berlcksichtigen, dass die Parzelle 3 bereits mit einem bestehenden Geb&dude bebaut ist,
dessen Strassenflucht vom Baufenster des bestehenden Bebauungsplanes ,Fischerberg”
abweicht und das in das gestalterische Gesamtkonzept zu integrieren war.

Zum anderen entsteht stdlich des bedingt éffentlich gewidmeten Eigentimerweges jeweils
ein Einfamilienhaus auf den Parzellen 4-6, die aus den Flurstlicken 202/6 und 202/7 gebildet
werden.

Das Baufenster fur die Parzelle 1 (Teilflache der FI.Nr. 202/5) nimmt die im Bebauungsplan
.Fischerberg“ urspringlich vorgesehene Raumkante zur Wagnerbergstrasse auf. Diese
verspringt mit der Festlegung des Baufensters auf Parzelle 2 (ebenfalls Teilflache von FI.Nr.
202/5) dergestalt, dass ein Ubergang der Raumkante zum bestehenden Wohnhaus auf
Parzelle 202/4 — und somit ein stadtebaulich ablesbarer Kontext entsteht.

Die Parzellen 4,5 und 6 sind als giebelstandige Gebaude konzipiert, um die Parzellen
wirtschaftlicher in ihrer Tiefe ausnutzen zu kénnen. Das Baufenster auf Parzelle 4 wird
hierbei bis an den Eigentimerweg herangeschoben, da diese Parzelle nach Stden weniger
Tiefe aufweist.
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Die Restflache des Flurstlickes 202/6 wird als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman textlichen Festsetzungen Teil
D festgesetzt und bleibt folglich unbebaut.

Die geplante Bebauung folgt mit ihrer Hohenentwicklung dartberhinaus dem nattrlichen
Gelande des Sid- Westhanges, somit kann ein harmonischer Ubergang zur umgebenden
Bebauung gewahrleistet werden.

Im Vordergrund steht hierbei eine optimale Belichtung und Besonnung der einzelnen
Gebaude innerhalb eines Uberzeugenden stadtebaulichen Gesamtkonzeptes unter
besonderer Beriicksichtigung der Topographie.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich grundsatzlich an der umgebend an das
Planungsgebiet angrenzenden Wohnbebauung.

4.2.2. Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
4.2.3. MaB der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung des MafB3es der baulichen Nutzung tber das gesamte Baugebiet werden
die Orientierungswerte fir Obergrenzen der BauNVO eingehalten.

Das MafB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der
Grundflachenzahl und durch Festsetzung maximal zulassiger Ho6hen baulicher Anlagen in
Metern Uber NN bestimmt.

4.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Festsetzung von Baurdumen definiert.
Fir die Anordnung der privaten Stellplatze, Carports und Garagen werden gesonderte
Flachen ausgewiesen.

4.2.5. Bauweise

Die Festsetzung zur Bauweise richtet sich nach der umgebend an das Planungsgebiet
angrenzenden Bebauung und wird als offene Bauweise festgesetzt.

4.2.6 Abstandsflachen

Mit diesem Bebauungsplan wird kein abweichendes MalB3 der Abstandsflachentiefen
zugelassen  oder  vorgeschrieben. Die gem. BayBO bzw. kommunaler
Abstandsflachensatzung erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

4.2.7 Verkehr/ Stellplatze
Das Quartier soll tber offene bzw. in Carports oder Garagen untergebrachte private
Stellplatze verflgen, deren Verortung jeweils auf den Parzellen festgesetzt ist. Stellplatze

sind entsprechend den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes
Nittendorf vom 20.09.2016 in ausreichender Anzahl berticksichtigt.
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4.2.8 Erschliessung

Die ErschlieBung der Parzellen auf der Nordseite erfolgt Uber die WagnerbergstraBe. Mit
der Erweiterung des offentlichen StraBenraums durch die Ost-West ausgerichtete
offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg nach Art. 53 Nr. 3 BayStrWG) sind die 3 stdlich
gelegenen Parzellen kinftig erschlossen und an das 6ffentliche StraBennetz angebunden.
Der Eigentimerweg bleibt in Privateigentum und wird beschrankt 6ffentlich gewidmet. Die
Zustimmung zur Widmung und die Pflicht zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden
in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer geregelt.

Die Wendeflache am Ende des Eigentimerweges ist mit seiner Lange von 11m und einer
Breite von 8m fir ein Wendemandver mit Entsorgungsfahrzeugen nicht geeignet. Ein hierftr
geeigneter Wendeplatz ist aufgrund der Hangsituation nicht zu realisieren, daher missen
die Anwohner der Parzellen 4, 5 und 6 ihre Restmll- und Papiertonnen, Sperrmill usw. am
Beginn des o6ffentlichen Verkehrsweges zur Entleerung/Abholung bereitstellen. Hier ist
daflr Sorge zu tragen, dass die gesamte Fahrbahn, insbesondere der 6stliche 4,50 m breite
Teil, frei von parkenden Autos, Schneehaufen usw. bleibt.

4.2.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die regionalen Versorger gesichert.
Im Bebauungsplangebiet werden die Anschlisse der Geb&ude bereits in einem
Trennsystem angelegt, das an den bestehenden 6ffentlichen (Mischwasser-)Kanal in der
WagnerbergstraBe bzw. im o6ffentlichen Kanal, der zur Almstrasse fuhrt, angeschlossen
wird. Die Einleitung in den bestehenden Kanal ist nur gedrosselt zulassig, um eine
Uberlastung des bestehenden Kanals zu vermeiden. Die Drosselmenge ist auf Grundlage
der Bemessung eines Ingenieurblros konkret festgesetzt. Eine eventuell zu einem spateren
Zeitpunkt durchzufihrende Umgestaltung des o6ffentlichen Kanalsystems auf ein
Trennsystem ist auf diese Weise bereits vorbereitet.

Die Miullentsorgung erfolgt durch die Mdallabfuhr des Landkreises Regensburg.
Entsprechende Miillentsorgungsstationen sind in angemessener Entfernung zu den
Gebauden auf Privatgrund herzustellen.

4.3. Natur, Landschaft und Umwelt

GemaB §1 (6) 7a BauGB sind im Zuge der Aufstellung der Bauleitplanung die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere ,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen...“ zu berlcksichtigen. Im erforderlichen
Umweltbericht werden die Schutzgiter im Ausgangszustand beschrieben, die durch den
vorliegenden Plan zu erwartenden Auswirkungen werden dargelegt und bewertet. Der
Umweltbericht ist als Anlage gesonderter Bestandteil der Begriindung.

4.3.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Vorfeld des Verfahrens erfolgte eine Potentialabschatzung der Artenschutzrechtlichen
Beurteilung und deren Untersuchung durch das Blro Flora+Fauna (Regensburg). Diese ist
als Anlage zum Umweltbericht beigeflgt.

Die Untersuchungen sollen mégliche Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Tiere
und Pflanzen aufzeigen. Das Vorkommen des Hirschkafers konnte nicht festgestellt werden.
Auch mdgliche Auswirkungen von Bauvorhaben hinsichtlich der Brutvdgel, Fledermause
und Haselmause Uber die Baugrenzen hinaus waren zu untersuchen.
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Im Ergebnis war festzustellen, dass nur hinsichtlich drei weniger haufiger Vogelarten
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht vollstandig auszuschlieBen sind. Durch den
Eingriff in den potentiellen Nahrungsraum dieser drei Arten waren Festsetzungen von
AusgleichsmaBnahmen aus artenschutzrechtlichen Grinden im Bebauungsplan
erforderlich.

4.3.2 Bodenfunde

Archaologische Funde sind im Planungsgebiet nicht auszuschlieBen, es liegen jedoch keine
Verdachtsmomente vor.

4.3.3 Altlasten
Es gibt keine Verdachtsmomente bezlglich Altlasten im Planungsbereich.
4.3.4 Baugrundverhaltnisse, Grundwassersituation

Fir das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Ingenieurblro Kargl Geotechnik,
93055 Regensburg, Bericht Nr. 21.01.230, 21.09.2021).

Geologie

Einen geologischen Uberblick tiber das Untersuchungsgebiet geben die Geologische
Ubersichtskarte von Bayern 1 : 500.000, die Geologische Karte von Bayern 1 : 25.000,
Blatt 6937 Laaber.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der jurassischen Karbonat-
plattform der Frankenalb. GroBraumig betrachtet werden die Gberwiegend sandig bis tonig
beeinflussten Serien des Mittleren Juras durch die bis zu 300 m machtigen, unterschied-
lich ausgebildeten Kalkgesteine des Oberjura (Malm) Uberlagert.

Die Karbonate des Malms sind in unterschiedlichem Ausmaf verkarstet, so dass im
Untergrund mit durch Karst erweiterten Kliften und Karsthohlrdumen zu rechnen ist. Uber
die GréBe und Anordnung von Karsthohlraumen kénnen keine allgemeinen Vorhersagen
gemacht werden. Vor Ort wurde Riffdolomit des Malm Epsilon bis Zeta 6 aufgeschlossen.
Aufgrund des stellenweise intensiven Dolomitisierungsgrades hinterlassen die Gesteine,
vor allem im Verwitterungshorizont, oftmals einen sandigen bis kiesigen Eindruck, der
durch eine zuckerkdrnige Kristallstruktur bedingt ist und durch eine méaBige Kornbindung
zusatzlich unterstitzt wird.

Auf der Oberflache der Karbonatplattform der Frankenalb befinden sich zum Teil
kleinrdumige, erosionsbedingte Rinnen und Wannen, in denen sich bereits in der
Kreidezeit lokaler Verwitterungsschutt und Feinmaterial sammelte. Diese sog.
~Schutzfelsschichten® bestehen daher aus unterschiedlichem Material, das in seiner
Zusammensetzung von Tonen bis zu darin eingelagerten Blécken reichen kann.
Oberflachlich wird das Gebiet der Frankenalb von quartaren Léss- und Lésslehmdecken
sowie Verwitterungslehm (sog. Alblehm) mit unterschiedlichen Machtigkeiten Uberlagert.
Hydrogeologisch zahlt der Bereich um die Ortschaft Etterzhausen zur Schicht- und
Massenfazies des Malms. Der wasserwirtschaftlich regional bedeutende Kluft-Karst-
Grundwasserleiter weist je nach Verkarstung oértlich stark wechselnde Gebirgsdurch-
lassigkeiten und Ergiebigkeiten auf.
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GroBraumig werden die Grund- bzw. Karstwéasser tber die rund 0,5 km stlich gelegenen
Naab zum Hauptvorfluter Donau hin abgefihrt.

Erdbebenzone

Die BaumafBnahme liegt gemai DIN EN 1998-1/NA2011-01 in keiner Erdbebenzone.

Grundwasserverhiltnisse

Bei den Baugrundaufschllissen im September 2021 wurde weder Schichten- noch
Grundwasser angetroffen. Insbesondere nach langeren Regenereignissen ist auf dem
Felshorizont mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen.

Baugrundbeurteilung

Entsprechend der bei den Baugrundaufschliissen angetroffenen Bodenschichtungen
werden nachfolgend auf Grund aller vorliegenden Untersuchungen und der 6rtlichen
Erfahrungen die einzelnen zu erwartenden Bodenarten und ihre Eigenschaften
beschrieben.

Schicht 1: Mutterboden
Im Untersuchungsgebiet steht Mutterboden in einer Machtigkeit von 0,3 m an.

Schicht 2: Auffillungen

Oberflachennah wurde bei Schurf 1 eine 0,9 m méachtige Schicht aus heterogen
zusammengesetzten Auffillungen in Form von Kies-Sand-Mutterbodengemischen mit
Ziegelresten erkundet.

Schicht 3: Quartare Decklehme

Unterhalb der Auffillungen wurden durchwurzelte quartédre Deckschichten in Form von
sandigem

Schluff in Gberwiegend steifer Konsistenz erbohrt.

Schicht 4: Kiese und Sande (Verwitterungsprodukt des Felses)
Zersetzter Fels wurde bei Schurf 6 in einer Tiefe von 0,8 m und 0,6 m Machtigkeit
aufgeschlossen.

Die Sande mit kiesigen und steinigen Anteilen weisen als Verwitterungsprodukte des Felses
noch teils reliktisch erhaltene Kornbindungen auf.

Schicht 5 Fels (Karbonatgesteine des Jura)

Der verwitterte Fels (Karbonatgesteine des Jura) des Homogenbereichs F1 konnte noch
bis in eine Tiefe von 0,2 m — 0,7 m unter dessen Oberkante mit der Baggerschaufel geldst
werden. Darunter steht schwer lésbarer Fels (Homogenbereich F2) an. Zum Lésen muss
ein Felsmeissel oder eine Felsfrase eingesetzt werden.

Die Karbonatgesteine des Juras kénnen verkarstet sein und Hohlrdume aufweisen.
Griindungsempfehlung

Zur SetzungsvergleichmaBigung wird unterhalb der Bodenplatte der Einbau einer
mindestens 30 cm starken Schottertragschicht 0/32 oder 0/45 empfohlen. Potenziell
anstehende Lockerbdden sollten bis zur Verwitterungszone des Felses ausgetauscht
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werden. HierfUr gelten folgende Verdichtungsanforderungen: EV2280 MN/m?,
EV2/EV1<2,3 Zur Vermeidung von bauwerksunvertraglichen Bettungs- und
Setzungsunterschieden werden unter der Tragschicht kleinrAumig Bodenaustausch-
mafBnahmen (mit einem Verdichtungsgrad DPr=100 %) bis zum Verwitterungshorizont des
Felses erforderlich. Aufgelockerte Partien und verlehmte Bereiche sind mittels gut
verdichtbarer Kies-Sand-Gemische auszutauschen. Kleinere Klifte und Spalten bis etwa
10 cm — 20 cm kénnen ggf. mit einem Geogewebe Uberbriickt werden.

Bei Beachtung dieser Empfehlungen darf die Bodenplatte auf einen Bettungsmodul ks= 30
MN/m3 vorbemessen werden. In Anbetracht der unterschiedlich machtigen
BodenaustauschmaBnahmen bzw. Felsiberlagerung empfehlen wir, die Spannungs-
spitzen auf maximal oR,D= 360 kN/m? zu begrenzen.

4.3.5 Immissionsschutz

Zur Untersuchung mdglicher Einfliisse von Immissionen wurde eine Schalluntersuchung
durchgefihrt. Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans der Orientierungswert nach DIN 18005 am Tag an den Sid- und West-
fassaden nicht eingehalten werden kann. In der Nacht kommt es zur Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen aus Griinden des Reliefs nicht méglich sind, werden
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

(1) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten sind den jeweiligen Larmpegelbereichen Il und
IV zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbed(irftige Rdume befinden, wird fir die betreffenden
Fassaden das erforderliche Gesamtschalldimm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res geman
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

erf. R'w,ges fir
. , Bettenrdume Aufenthaltsrdume v
Laégg Z%e/_ izgifezfé?tg in Krankenh&dusern | von Wohnnutzungen Burzrzume
und Sanatorien u.4a. o
gem. DIN 4109-1:2016 Tab. 7
i Og?;gsgggn 40 dB 35 dB 30 dB
v Siidfassaden 45 dB 40 dB 35 dB

(8) Fir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-MaB wie flir die Fassade mit dem hdchsten
erforderlichen Schallddammmal3.

(4) Weicht die zu schiitzende Fassadenseite von der im Plan aufgezeigten Orientierung ab, so ist
der jeweils héhere Larmpegelbereich mal3gebend.

(5) Die Grundrisse von Wohnungen auf den Parzellen 1-6 sind so anzuordnen, dass Schlaf- und
Ruherdume nicht nach Stiden orientiert werden.

(6) Sollten schutzbedlirftige Rdume nur auf die Id&rmzugewandten Seiten ausgerichtet oder belliftet
werden kénnen, wird der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

(7) Die Schallleistung von Warmepumpen ist so auszulegen, dass an der benachbarten
Grundstiicksgrenze ein Beurteilungspegel von 39 dB(A) nicht (berschritten wird. Der
Mindestabstand zum Nachbargrundstiick betrdgt 3m.

Die Schalluntersuchung ist als Anlage zum Umweltbericht beigefigt.
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4.3.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden. In der
Umgebung sind folgende Denkmaler kartographiert:

=

fis

Abb.: Baudenkmaler (maent‘a)

N

Quelle: Bayernatlas Plus

5. Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan im Regelverfahren ist ein Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB
erforderlich. Dieser liegt als Anlage zur Begriindung bei.

6. MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes
Die  Ubernahme der Verpflichtung zur  Herstellung der erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen auf eigene Kosten und die Vereinbarungen zur Umsetzung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden durch einen ErschlieBungsvertrag mit den
Eigentimern geregelt.

Nittendorf, 21.03.2023

gez.
Sammdller
1. BUrgermeister

Seite 12 von 12



