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Teil A) Planzeichnungen
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Teil B) Textliche Festsetzungen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

- Regionalplan der Region Regensburg (11)

- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Pettendorf (FNP)
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1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich nach MaRgabe der Festsetzungen der Planzeichnung in:
e Allgemeines Wohngebiet (WA)
o Offentliche Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung
(StraRenflachen, 6ffentliche Parkflachen, Fulwege, Mehrzweckstreifen)
offentliche, gliedernde Griinflaichen mit und ohne Baumbestand

Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt und
dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe.

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 (BauNVO) sind nicht zulassig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

o bk W

Tankstellen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sowie Garagen und Stellplatze gemal® § 12 BauNVO
sind zulassig. Siehe hierzu auch die Nr. 6.5.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
1.2.1 Festsetzungen in Teilgebieten (8 16 Abs. 5 BauNVO)

Das Maly der baulichen Nutzung wird fiir Teile des Baugebietes unterschiedlich festgesetzt.
Die 3 Teilgebiete sind im Plan A entsprechend gekennzeichnet:

Teilgebiet Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung der Geschosse Parzellen

1 U+E+D 13,14, 15, 16
2 E+DoderE+1+D 9,9a,10,11

3 E+DoderE+I1+D alle Ubrigen

U = Untergeschoss
E = Erdgeschoss

| = Obergeschoss
D = Dachgeschoss
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1.2.2  Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16, 17 i. V. m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 i.S.
des § 19 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Die maximal zuladssige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen tiberdeckt werden darf.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

. Garagen und Stellplatzen mitihren Zufahrten
. Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO
. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf gemal § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch
die Grundflachen der in vorgenanntem Satz bezeichneten Anlagen bis zu maximal 50 v.H.
uberschritten werden.

1.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 16, 17 i. V. m. § 20 BauNVO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5i.S. des
§ 20 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Die maximal zuldssige Geschossflache gibt an, wie viele Quadratmeter Gescholflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

Die GeschoRflache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehorenden Treppen- und Verbindungsraume (z.B. Flure) und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind bei der Berechnung der Geschossflache ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVO).

1.2.4 Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet werden bei den Hauptgebauden maximal zwei (Il) Vollgeschosse (VG)
als Hochstgrenzei. S. d. § 20 BauNVO festgesetzt.

Bautyp | Bauweise | VG max. | Dachneigung Hinweise

A U+E+D Il 22°-30° Dachgeschoss darf kein VG sein
B E+D Il 38°-45° Dachgeschoss kann ein VG sein
C E+I+D Il 22°-30° Dachgeschoss darf kein VG sein

Bei oberirdischen Garagen und Nebenanlagen ist max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.
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Vollgeschosse sind nach § 20 Abs. 1 BauNVO i. V. m. Art. 83 Abs. 6 BayBO wie folgt definiert:
»Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstindig (ber der natiirlichen oder festgelegten Geldnde-
oberfliche liegen und liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Hohe von mindestens
2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mind. 1,20 m hoher liegen
als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberfliche.“

1.2.5 Anzahl der Wohneinheiten

Im WA werden je Wohngebdude zwei Wohneinheiten (2 WE) als Hochstmal} festgesetzt, in einer
Doppelhaushalfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.

1.2.6 Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

(§16 Abs. 2 Nr. 4i.V. m. § 18 BauNVO)

Die maximale Wandhéhe wird wie folgt festgesetzt:

Bauweise Wandhohe m

U+E+D 4,50
E+D 4,50
E+1+D 6,00

Als Wandhohe gilt nach der BayBO das Mal’ von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Dies wird wie folgt prazisiert:

- Als Gelandeoberflache wird die Oberkante der neuen ErschliefungsstralRe bestimmt.

- Die Oberkante des RohfuRbodens im ErdgeschoR (OKRF EG) wird mit max. 0,30 m Uber der
Oberkante der ErschlieBungsstrale, von der die Einfahrt erfolgt, festgesetzt. Hierzu ist an der
StralRe ein Bezugspunkt zu bestimmen. Dieser wird ermittelt durch Messung vom Mittel des
geplanten Gebaudes waagrecht zur Straf’e. Mit den bestehenden nachstliegenden zwei
Hohenkoten der StralRe kann die Hohe dieses Bezugspunktes durch Interpolation ermittelt
werden. Die OKRF EG ist dann 0,30 m iiber diesem Punkt. Die Messmethode ist im folgenden
Grundriss dargestellt.

Damit bestehen folgende Bezugspunkte fiir die Wandhohe:

- Unterer Bezugspunkt = OKRF EG

- Oberer Bezugspunkt = Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand

Im Planteil A sind entsprechende Regelbeispiele enthalten.

Im Bauantrag ist die Wandhdhe mit den entsprechenden Bezugshohen explizit darzustellen.
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Grundriss

hergestellter/vorhandener

/fa; Stralkenrand

,
1
1

Bezugspunkte /

2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
2.1 Bauweise
(§ 22 BauNVO)

Es wird die offene (o) und die geschlossene (g) Bauweise festgesetzt:

Parzellen Bauweise | Zuldssig
9/9aund10/11 g Nur Doppelhauser (D) zuldssig
Alle sonstigen Parzellen o Nur Einzelhduser (E) zuldssig

2.2 Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch Baugrenzen und Baulinien
festgelegt (siehe Ziff. 6.5).

3 Verkehrsflachen

3.1 Offentliche Verkehrsfliche

Die neu zu bauenden ErschlieRungsstrafden schliefien im Norden und Siiden an bestehende Stralde
an. Die genaue Lage und Begrenzung sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.
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4 Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen (Wasserleitung, Strom, Strallenbeleuchtung, Telekommunikation) liegen
im Brunnweg und in der Straf3e Solner Breite und werden im Zuge der ErschlieBungsmaflinahme in
das neue Baugebiet gelegt.

5 Dezentrale Riickhaltung von Niederschlagswasser

Zur dezentralen Regelung der Niederschlagswasserbeseitigung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) im
Planbereich selbst sind Regenwasserzisternen mit einem Mindestvolumen von 5 m? fiir die privaten
Grundstiicke zu errichten. Diese stellen in Verbindung mit den zentralen Riickhalteeinrichtungen die
Niederschlagswasserbeseitigung des gesamten Gebietes mit sicher.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Abstandsflachen

Es gilt Art. 6 der BayBO, wonach sich die Tiefe der Abstandsflache nach der Wandhéhe bemisst.
Analog zu Nr. 1.2.5 (Hohe der baulichen Anlagen) ist Bezugspunkt fiir die Berechnung der
Abstandsflache die Oberkante des Rohfullbodens im Erdgeschol} (OKRF EG).

6.2 Dacher
6.2.1 Dachformen

Zugelassen sind Satteldacher.

Firstrichtung:

Die Firstrichtungist parallel oder um 90 ° gedreht zur angrenzenden StralRe, von der die ErschlieRung
erfolgt, auszurichten. Zwischenstellungen sind nicht zuldssig. Im  Teilgebiet 2

(Doppelhausbebauung) sind die Firstrichtungen zwingend vorgeschrieben.

Dachiiberstande:

Dachlberstande sind an den Traufseiten und den Giebelseiten (Ortgang) bis zu max. 0,50 m zulassig.

Garagendacher:

Zugelassen sind die Dachformen der Hauptgebaude sowie Flachdacher und einseitig geneigte
Dacher bis max. 5 ° Dachneigung. Die Begrinung von Flachdachern und einseitig geneigten Dachern
wird verpflichtend festgesetzt.

Dachterrassen auf an der Grundstiicksgrenze stehenden Garagen sind nicht zulassig.
6.2.2 Dachaufbauten fur technische Anlagen zur Energiegewinnung

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht. Diese sind der
Dachneigung folgend zu errichten und diirfen den First nicht Gberragen. Aufgestanderte Anlagen
sind nicht zulassig.
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6.2.3 Dachgauben, Zwerchbauten

Satteldachgauben von max. 2 m? Ansichtsflache und in einheitlicher Form sind zulassig.
Schleppgauben sind ab 44° Dachneigung zuldssig. Die Gesamtbreite aller Gauben darf 1/3 der
Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Aneinandergereihte Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

6.3 Einfriedungen/Sichtschutz

Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20 m ab Oberkante Straf’e bzw. Gelande nicht tiberschreiten.
Sie diirfen nicht blickdicht gestaltet werden. Durchgehende Zaunsockel sind zum Schutz von
Kleingetier zu vermeiden (h= max. 0,25 cm).

6.4 Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze vorgeschrieben. Weitergehende Regelungen sind in der
Stellplatzsatzung der Gemeinde enthalten.

Im Planteil A sind die Flachen fiir Garagen und Stellplatze gekennzeichnet. Der Vorplatz vor Garagen
(Stauraum) muss mind. 5 m gemessen ab der Grundstiicksgrenze betragen und gilt nicht als
Stellplatz. Dieser Vorplatz darf nicht eingezaunt werden.

Die Lange von Garagen und Nebengebduden an der Grundstiicksgrenze wird auf max. 9,0 m gemaf
Art. 6 Abs. 7 BayBO festgesetzt. Die Regelung der Nachbaupflicht bei Doppelhdusern entsprechend
Nr. 6.6 gilt ebenso fiir Grenzgaragen.

Die HOhe der Garagen darf 3,25 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist die Oberkante der
ErschlieBungsstraRe im Einfahrtsbereich. In den Teilgebieten 2 und 3 werden sich wegen der
Hanglage an den strallenabgewandten Seiten teilweise hohere Werte ergeben. Im Teilgebiet 1
werden sich deutlich hohere Werte ergeben. Den betroffenen Nachbarn bleibt es (iberlassen, die
sichtbare Wandhohe durch Aufschiittungen und / oder Terrassierungen zu vermindern.

Stellplatze, Zufahrten und Wege mit einer geringen Belastung (< F3 gemal DWA-M 153) sind
wasserdurchldssig zu gestalten (Rasenfugenpflaster, Schotterrasen). Eine ungesammelte
flachenhafte Versickerung tiber den bewachsenen Oberboden sollte bevorzugt werden. Im Zuge von
Baumalnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten oder Wegen sind diese zu entsiegeln
(Art. 7 BayBo).

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 23 BauNVO)
Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch die im Plan A dargestellten Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht liberbaubaren Grundstucksflachen
ausdriicklich zuldssig mit einer Grundflache von max. 15 m? je Grundstiick und einer mittleren
Wandhohe von max. 3 m.
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6.6 Nachbaupflicht fiir Doppelhauser

Bei der Grenzbebauung (Parz.9 /9a und 10/ 11) wird eine Nachbaupflicht des Zweitbauenden zum
Erstbauenden festgesetzt. Er hat sich in der Hohenentwicklung, Dachform, Neigung, Eindeckung
und in der Wahl der Gauben dem Vorbauenden anzupassen.

6.7 Geldndegestaltung

Das Gelande fallt von Nord-West nach Siid-Ost ab. Der Unterschied betragt vom héchsten Punkt (bei
der Parzelle 1) zum niedrigsten Punkt (Parzelle 15) ca. 9,0 m. Alle Héhenfestsetzungen sind auf die
Oberkante der ErschlieRungsstrafie (+ 0,30 m = EGOK RF) bezogen.

Folgende grundsatzlichen Festsetzungen fiir die Bauparzellen:

- Das Gelandeniveau ist so weit wie moglich zu erhalten; Gelandeunterschiede sind als nattirliche
Boschungen auszubilden.

- Anallen Grenzen zu 6ffentlichen ErschlieBungsstralRen oder Gehwegen muss die Gelandehohe
an die Oberkannte der StralRe oder des Gehweges angepasst werden.

- An allen Grenzen zu Nachbargrundstiicken ist das vorhandene natirliche Geldnde auf einer
Breite von 0,50 m parallel zur Grundstlicksgrenze einzuhalten; ausgenommen hiervon sind die
Bereiche der Zufahrten mit Garagen oder Stellplatzen. Hier sind Abgrabungen und
Aufschittungen zulassig.

- Abgrabungen und Aufschiittungen sind zuldssig bis zu einer Hohe von 1,5 m. Ein direktes
Aneinandergrenzen ist unzulassig.

- Stutzmauern sind zulassig bis zu einer Hohe von 1,0 m.

Hinweise zu den Festsetzungen:

Teilgebiet 1:

Wegen der Bauweise U + E + D sind an der Ostseite Abgrabungen fiir das Untergeschoss zuldssig.
Ggf. kann in Abstimmung mit der Gemeinde eine Gelandemodellierung bis zum geplanten FuRweg
vereinbart werden, um Stiitzmauern an der Ostseite zu verhindern.

Teilgebiet 2:
In dem Bereich der Doppelhauser bestehen nur geringe Hohenunterschiede. Auf den Grundsatz,
dass sich der Nachbauende an den Vorbauenden zu richten hat (Nr. 6.6), wird hingewiesen.

Teilgebiet 3:
Bei den Parzellen 3 bis 8 wirken sich die HOhenunterschiede am meisten aus. Den Bauherren der

Parzellen 6, 7 und 8 wird die Bauweise E + | + D empfohlen.

Im Bauantrag sind die bestehenden und die geplanten Gelandehohen darzustellen.
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7 Larmschutz

- Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Ost der Parzellen 15 und 16 sind nach
DIN 4109 den folgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen. Sofern sich dahinter
schutzbediirftige Raume befinden, wird fiir diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschalldamm-MaR der AuRenbauteile erf. R*w,ges gemaR nachfolgender Tabelle

festgesetzt.
Erforderliches resultierendes
10und Larmpegel- SchallddmmmakR erf. R"w,ges
Fassade bereich fiir Betten- fiir Wohn- fiir Biiro-
raume nutzung nutzung
Parzelle 16 Ost 0l 40 35 30
Parzelle 15 Ost Il 35 30 30

- Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Raumen gilt
fiir das Dach dasselbe Gesamtschallddmm-Maf} wie fiir die Fassaden.

- Das erforderliche Schallddammmal von Fenstern fiir die schutzbediirftigen Fassadenseiten
ist nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

- Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

- Werden schutzbediirftige Raume auf oben bezeichneten Parzellen ausschlieRlich (iber
Fenster zu schutzbediirftigen Fassadenseiten beliftet, wird der Einbau von
schallgedammten Liiftungseinrichtungen erforderlich.

- Auf der Parzelle 16 sind nach Osten orientierte Schlafraume nur zuldssig, wenn eine
Beluftung zu larmabgewandten Seiten gewahrleistet ist.

- Im Baugenehmigungsverfahren der Parzelle 16 ist die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschalld@mmung der AuRenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen.

8 Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

8.1 Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist liberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Dies
gilt in besonderem MaRe fiir die groReren, nicht baulich Gberpragten oder aus sonstigen Griinden
zu verandernden Griinflachen auf den Privatgrundstilicken, sowie v.a. fir den 6ffentlichen Griinzug
an der Ostseite.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal® zu beschranken
(§ 1aAbs. 2 BauGB). Der Begrenzung der Bodenversiegelung kommtim Hinblick auf die Minimierung
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des rlickzuhaltenden Oberflachenwassers besondere Bedeutung zu, auch wenn eine gezielte
Versickerung im Bodengutachten nicht empfohlen wird.

8.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.
Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmafinahmen gemalt dem Merkblatt ,,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der Forschungsgesellschaft flir StraRen- und Verkehrswesen sind zu beriicksichtigen.

8.3 Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des
Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

8.4 Griinflaichenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Parzellen ist pro 300 m? Grundstiicksflache ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung
zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen konnen hierbei
angerechnet werden. Die Baumstandorte kdnnen frei gewahlt werden. die planlich dargestellten
Baumstandorte stellen Vorschlage dar.

8.5 Begriinung der Griinflachen auf privaten Parzellen

Die nicht Uberbauten Flachen der privaten Parzellen sind zu begriinen (mit belebter Bodenzone, als
Rasen, Wiese, Bepflanzung). Stein- und Schottergarten, auch mit untergeordneter Bepflanzung, sind
nicht zulassig.

8.6 Pflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In dem Griinzug an der Ostseite des Baugebiets und im Siidwesten sind gemal3 den planlichen
Festsetzungen Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Im Bereich des Griinzugs werden
Baume 1. Ordnung empfohlen. Die Wiesenflachen des Griinzugs sind, abgesehen von
untergeordneten Intensivflachen (z.B. Spielbereiche), extensiv, ohne Diingung, Pflanzenschutz, zu
entwickeln. Griinflichen im offentlichen StraRenbereich sind mit Bodendeckern, Stauden oder
Bliihmischungen zu begriinen oder als Rasen-/Wiesenflachen anzulegen und zu unterhalten.
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8.7 Geholzauswahlliste, Mindestpflanzqualitaten, Zeitpunkt der
GriinmaBnahmen

Im Bereich der festgesetzten Baumpflanzungen des Griinzugs sind folgende Gehdlzarten
verbindlich, ansonsten werden diese empfohlen:

Liste 1 Baume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Griinflachen werden fiir die Baumpflanzungen auRerdem Obstbdaume als Hoch- oder
Halbstamme empfohlen.

Liste 2 Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnufy

Crataegus monogyna Eingriffliger Weifkddorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Mindestpflanzqualitaten:
Baume:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang (Griinzug)
Obstbaume als Hochstamm ab 8 cm

- Straucher:
Str. 2 xv. 60-100

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmalRnahmen im Zusammenhang mit dem Baugebiet sind in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren (private Griinflachen).

Die Pflanzmalinahmen auf 6ffentlichen Griinflachen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der
Erschlielung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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Teil C) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1 Niederschlagswasser

Unbelastetes Oberflachenwasser soll gemafs § 55 WHG an Ort und Stelle versickern. Dem Bauherrn
steht es grundsatzlich frei, Versickerungsanlagen nach der "Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung" (NWFreiV) vom 01.01.2000 und nach den "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
herzustellen. Die Planung wdre mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg abzustimmen.
Allerdings ist der vorliegende Baugrund nicht fiir eine Versickerung geeignet. Daher erhalt jede
Parzelle einen Anschluss an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal, damit ein Uberlauf aus der
Zisterne schadlos abgeleitet werden kann.

Auf das Gutachten des Baugrund-Instituts Winkelvol3 GmbH, Regensburg, vom 17.06.2022 wird
hingewiesen. Dieses kann bei der Gemeinde angefordert werden.

2 Empfehlung der Nutzung des Regenwassers

Vorgeschlagen wird, die Zisternenanlage zum Zwecke der Gartenbewdasserung zu nutzen.

Bei Verwendung des Regenwassers zur Toilettensplilung und fiir die Waschmaschine sind die
Leitungen des Regenwassersystems und des Trinkwassernetzes farblich unterschiedlich zu
kennzeichnen. Die Nutzung ist mit dem Wasserzweckverband Naab-Donau-Regen abzustimmen.

3 Solarenergie

Nach § 1a Abs. 5 BauGB, ,,soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.”

Anlagen zur Energiegewinnung sind daher als Dachaufbauten zuldssig. Sie werden ausdriicklich
empfohlen.

4 Geothermie

Der Einsatz von regenerativer Energie wird immer bedeutender. Deshalb wird ausdriicklich auf die
Moglichkeit von geothermischen Anlagen (Erdwarmesonden oder Grundwasserwdarmepumpen)
hingewiesen. Die Bodenverhaltnisse missen dies zulassen. Die Anlagen sind erlaubnispflichtig.

5 Bodendenkmaler

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler bekannt. Es wird
darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt
Regensburg) gemald Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

21BP006.019 Seite 17 von 32



U.T.E. Ingenieur GmbH Gemeinde Pettendorf

Dr.-Leo-Ritter-StraRe 7 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
93049 Regensburg »Solner Breite 111“, Satzungsbeschluss 01.06.2023
6 Altlasten und Bodenschutz

Sollten bei Erdarbeiten im Plangebiet ungewdhnliche Verfarbungen und/oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineraldle, Teer, Hausmiill, Keramikabfalle, Deponiegas) wahrgenommen werden, so sind
umgehend das Landratsamt Regensburg, (Amt fiir Umweltschutz) und das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten sind zum Schutz des Grundwassers das Landratsamt und
das Wasserwirtschaftsamt unverziglich zu verstandigen.

Soweit es der Grundwasserflurabstand zulasst, sind zur Schonung der Ressourcen zur Befestigung
des Untergrunds (z. B. Schottertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig Recycling-Baustoffe
(RC-Baustoffe) zu verwenden. Hierbei ist zwingend der RC-Leitfaden zu beachten
(www.rc-baustoffe.bayern.de).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser darf nur tiber unbelasteten Boden (ZO)
erfolgen. Dies ist bei der Verwendung von RC-Material zu berlicksichtigen.

7 Landwirtschaft

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen konnen, selbst bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs und Staubbelastungen ausgehen, die von den Bewohnern zu
dulden sind.

Dies kann auch vor 6 Uhr morgens bzw. nach 22 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

8 Larmschutz

Die Planungsflachen im ostlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Verkehrslarm von der
KreisstralRe R 39 ausgesetzt. Passive SchallschutzmalRnahmen an Umfassungsbauteilen werden auf
den Parzellen 15 und 16 erforderlich.

Die in den Festsetzungen formulierten SchallddmmmaRe sind Mindestanforderungen. Hohere
Schallddmmmale der AuRenbauteile sind empfehlenswert, um auch zukiinftig erhohten
Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewahrleisten.

Auf das LfU-Merkblatt ,Larmschutz bei Luftwarmepumpen - Fiir eine ruhige Nachbarschaft* wird
hingewiesen.

9 Pflanzungen im Leitungsbereich von Erdkabeln und Gasleitungen

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb einer Abstandszone von je 2,5 m beiderseits von
Erdkabeln und Gasleitungen erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen geeignete Schutzmaftnahmen nach dem ,,Merkblatt liber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" durchzufiihren.
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10 Hinweise zum Baugrund

Uber Baugrund, Griindung und Bebaubarkeit des Baugebiets liegt ein Gutachten des Baugrund-
Instituts Winkelvol3 GmbH, Regensburg, vom 17.06.2022 vor mit Hinweisen fiir zu treffende
MaRnahmen.

Zusammengefasst steht nach einem circa 0,3 m machtigen, humosen Mutterboden, ein Schluff,
sandig bis ca. - 1 bis - 2 m unter GOK an.

Dieser wird im tieferliegenden Teil (Parzellen (12/13/14/15/16 & RRB) vom Ubergangshorizont zum
Festgestein, als Verwitterungsrotlehm unterlagert. Im Liegenden dazu wurde der oberflachig
verwitterte Kalkstein aufgeschlossen. Ab ca. - 2,5 m bis -4 m unter GOK ist mit mind. Bodenklasse 6
zu rechnen. Im hohergelegenen Bereich, im Osten (Parzellen 6/7/8) steht unter dem Mutterboden
vorwiegend bis zur Endteufe der Verwitterungsrotlehm an. Im hohergelegenen Bereich, im Westen
(Parzellen 1/2/3/4/5/9/10/11/17/18) steht unter dem oberen Schluff ein zunehmend toniger Schluff
(Lehm) an. Dieser wird bis zur Endteufe zum Teil vom Braunkohlennaabtertidr unterlagert.

Es handelt sich um einen beige/grauen Ton mit organischen Einschliissen bis hin zu Braunkohle.
Fur weitere Einzelheiten zu den durchzufiihrenden MaRnahmen fiir Griindung und Drainage sollte
in jedem Fall das bei der Gemeinde Pettendorf vorliegende Gutachten eingesehen werden.

11 Grundwasser [/ Schichtenwasser

Wegen der Gelandeneigung und auf Grund der Bodenverhaltnisse muss damit gerechnet werden,
dass bei der Griindung der Gebaude wasserfiihrende Schichten angeschnitten werden. Bei den
einzelnen Baumalinahmen sollten daher entsprechende Vorkehrungen getroffen werden.

Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen und von Kellergeschossen notwendige
Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche bzw. Verndassung des Mauerwerks zu treffen.

Gemal Baugrundgutachten ist im Plangebiet mit Schichtenwasser in Tiefen von 1,80 bis 4,00 m
unter Gelande zu rechnen. Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der
Entwasserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine
Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Regensburg eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion)
Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

Es wird somit auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 WHG i. V. m. Art. 30 BayWG bei der Freilegung von
Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG
hingewiesen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung
mit § 9 Abs. 1 Satz4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz2 WHG nicht
eingehalten werden.

Das Grundstiick FI.Nr. 967 liegt grofitenteils und das Grundstiick FL.Nr. 1058 liegt zum Teil im
wassersensiblen Bereich. Hier ist ggf. mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
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12 Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Starkregenereignisse werden immer haufiger. Deshalb besteht mittlerweile eine Hochwassergefahr
auch abseits von Oberflachengewassern. Nachdem das Gelande hangig ist, besteht auch eine
Hochwassergefahr durch wild abflielendes Wasser. Die Folgen insbesondere durch Verndassung und
Verschlammung konnen nur durch entsprechende bauliche SicherungsmaRnahmen verhindert
bzw. abgemildert werden.

Es wird deshalb empfohlen die Gebdaude mindestens 0,25 m liber Gelandeoberkante so zu gestalten,
dass oberflachig abflielendes Wasser nicht eindringen kann.

13 Bodenschutz

Fur notwendige VerfiillungsmaRnahmen und Gelandemodellierungen soll vorrangig der 6rtlich
anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlieRlich unbelastetes Bodenmaterial
(ZO und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden. Zertifizierte Recyclingbaustoffe diirfen gemaR des
,RC-Leitfadens" in technischen Bauwerken verwendet werden. Als Technische Bauwerke im Sinne
dieses Leitfadens sind Bauweisen zu verstehen, die die Herstellung einer technischen Funktion in,
auf oder aufderhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht haben (z.B. Arbeitsraumhinterfullungen,
BaustralRen, Larmschutzwalle, Parkplatzunterbau, mechanische Bodenverbesserung)."
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Teil D) Begriindung

1 Allgemeines

Die Gemeinde Pettendorf liegt im westlichen Landkreis Regensburg ca. 8 Kilometer nordwestlich
von Regensburg. Das Gemeindegebiet umfasst 24,6 Quadratkilometer. Die Einwohnerzahl liegt bei
3.590. Die Gemeinde befindet sich im Einzugsgebiet des Oberzentrums Regensburg, in der Region
11, Regensburg, welches fiir Pettendorf groRe Bedeutung besitzt und eine unverkennbare
Sogwirkung austibt.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Reifenthal, der etwa 1,2 km slidostlich des Hauptortes
gelegen ist.

2 Anlass und Grundziige der Planung

2.1 Anlass der Planung

Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit
es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist im vorliegenden Fall gegeben. Die Nachfrage nach Bauplatzen in der Stadt Regensburg und
im Umfeld ist wegen der guten wirtschaftlichen Entwicklung des GroRraumes Regensburg enorm.
Die unmittelbare Nachbarschaft von Pettendorf zum Oberzentrum Regensburg verscharft diese
Lage und bringt eine erhdhte Nachfrage mit sich.

So entwickelt sich die Gemeinde stetig. In den letzten Jahren wurden verschiedene Baugebiete
ausgewiesen, um den Bedarf zu decken. Nahere Ausfiihrungen zur Bedarfsermittlung kénnen der Nr.
4.2 entnommen werden.

Mit dem jetzigen Plangebiet ,Solner Breite IlI“ werden auf einer Bruttoflache von ca. 1,7 ha
20 Bauplatze ausgewiesen und damit der weitere Bedarf gedeckt. Das Gebiet ist eingerahmt von
bestehender Bebauung und der Kreisstrale R 39 und eignet sich auch deshalb gut fiir ein Baugebiet.
Die ErschlieRung kann problemlos ab der bestehenden Bebauung verlangert und erganzt werden.
Zudem handelt es sich bei der Planung um eine Planung der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.
Weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen der Nr. 4.1 entnommen werden.

Damit wird die stadtebauliche Situation in diesem Bereich geordnet, wobei Wert auf landliche
Strukturen ohne verdichtete Bauweisen gelegt wird. Der dorfliche Charakter soll erhalten bleiben.

2.2 Grundziige der Planung

Das gesamte Plangebiet wird entsprechend den textlichen Festsetzungen als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 4 BauNVO ausgewiesen und dient vorwiegend dem
Wohnen.

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Nrn. 1 - 3 BauNVO:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe.
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die weiteren moglichen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO werden ausdriicklich nicht
zugelassen.

Damit sind die Ziele und Zwecke des Plangebietes klar definiert und werden um folgende
Festsetzungen zum Maf’ der baulichen Nutzung erganzt:

Grundflachenzahl 0,35
Geschol¥flachenzahl 0,5
Bautyp fiir die Parzellen 13, 14, 15, 16 U+E+D
Bautypen wahlweise bei allen librigen Parzellen E+DoderE+I1+D
Anzahl der Vollgeschosse max. bei allen Bautypen 2
Anzahl der Wohneinheiten im Doppelhaus auf den Parzellen 9, 9a, 10, 11 1
Anzahl der Wohneinheiten im Einzelhaus auf allen librigen Parzellen max. 2
3 Geltungsbereich, stadtebauliche Einordnung, Lage und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan der Gemeinde
Pettendorf, "Solner Breite llI" auf den Flurstlicks-Nummern 967, 1056/3 (T), 1058 (T), 1059 (T) sowie
1055/41, jeweils Gemarkung Pettendorf ist wie folgt umgrenzt:

Im Westen: von der angrenzenden Wohnbebauung, Fl.-Nr. 1056/6, 1056/2,
1055/7 und 1055/6

Im Siiden: von der angrenzenden Wohnbebauung an der Solner Breite,
Fl.-Nrn. 1055/15, 1055/36, 1055/35, 1055/34 und 1055/38.

Im Osten: von der angrenzenden Wohnbebauung, Fl.-Nr. 1060 und 1061

Im Norden: von der angrenzenden Wohnbebauung am Brunnweg bzw. Angerweg,

Fl.-Nr. 1057, 965/3,967/2,971 und 972
allesamt Gemarkung Pettendorf

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet bzw. Dorfgebiet
enthaltenen Flurstiicke westlich der Regensburger Stral3e sollen als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
mit einer Ortsrandeingriinung auf offentlichen Flachen ausgewiesen werden. Hinsichtlich des
Dorfgebietes wird der FNP im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Die kiinftige Wohnbauflache liegt zentral in Reifenthal und stellt eine sinnvolle Ortsabrundung im
Rahmen der topographischen Gegebenheiten dar. Es hat eine Grofie von ca. 1,7 ha mit 20 Parzellen.
Das Plangebiet grenzt allseitig an die bestehende Wohnbebauung. Sudéstlich soll ein
Regenriickhaltebecken realisiert werden.

Entsprechend den umgebenden Siedlungsstrukturen soll bei dem geplanten Baugebiet eine
Entwicklung fiir Einfamilienhduser und Doppelhauser erfolgen. Insgesamt weist das Plangebiet eine
Grofte von ca. 1,7 ha auf.
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Luftbild mit Geltungsbereich

4 Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Baugesetzbuch

Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von & 13 a BauGB, zumal
damit eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.
Dies beinhaltet im Wesentlichen Verfahrenserleichterungen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
sowie eine Umweltpriifung sind nicht notwendig. Ein entsprechender Bericht mit Darstellung der
natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sonstigen Umweltbelange wurde durch das
Landschaftsarchitekturbiiro Blank & Partner mbB, Pfreimd, trotzdem ausgearbeitet.

4.2 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan der Region Regensburg (11)

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01. September 2013 zahlt die Gemeinde
Pettendorf zum allgemeinen landlichen Raum.

»Allgemeiner ldndlicher Raum

Als allgemeiner ldndlicher Raum werden die Gebiete bestimmt, die eine unterdurchschnittliche
Verdichtung aufweisen. Zum allgemeinen lédndlichen Raum zéhlen jene Gemeinden, die

- bei Kriterium 1 unter dem Landesdurchschnitt und/oder

- bei den Kriterien 2 und 3 unter dem Landesdurchschnitt liegen.
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Im Allgemeinen ldndlichen Raum sind in der Regel keine spezifischen landesplanerischen Festlegungen
erforderlich, die liber die Festlegungen zum léndlichen Raum in 2.2.5 hinausgehen. Bei Bedarf konnen

die Regionalen Planungsverbdnde weitere Festlegungen treffen (Art. 21 BayLplG).“
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Die Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).
Bewertungsmalistab fiir die vorliegende Planung sind insbesondere die nachfolgend genannten
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP, Stand 01.01.2020)
sowie des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG):

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalSnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3.1 Flédchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen.”Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [..]

Der demographische Wandel ist bei den Kommunen immer wieder ein zentrales Thema. Bei der
Planung wurde dies ebenso beriicksichtigt, wobei aber die landliche Struktur mit Einzel- und
Doppelhausern gewahrt bleiben soll. Dies betrifft auch die Siedlungs- und Erschliefungsformen.
Das neue Baugebiet wird an bestehende Siedlungseinheiten angebunden mit der Wahrung des
Grundsatzes ,Innen- vor Aufienentwicklung®.

Die Gemeinde hat zudem ein Flachenmanagement ausgearbeitet. Fiir den Prognosezeitraum von
knapp 20 Jahren (bis 2040) ergibt sich bei einem Bevolkerungszuwachs von ca. 10,4 v. H. ein Bedarf
an Wohnbauland von ca. 19,1 ha. Dem steht ein Potenzial der Innenentwicklung von ca. 7,6 ha
gegenuber.

In jingerer Vergangenheit wurden bereits folgende Flachen in Anspruch genommen:

Ortsteil Bebauungsplan Flache ca.in ha
Schwetzendorf | Am Auberg 1,16
Eibrunn Am Riedfeld 0,30
Pettendorf An der Hauptstralie 0,90
Kneiting Zur Alten Miihle Il 1,05

Summe 3,41

Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

Der Schutz der Allgemeinheit vor Lérm und die Reinhaltung der Luft soll sichergestellt werden.
(Grundsdtze der Raumordnung Art. 6 Abs. 2 Nr. 8 BayLplG).

Auch diese Vorgaben werden erfiillt. Im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung wurde bereits ein
Larmschutzgutachten erstellt. Des Weiteren wird auf den Umweltbericht verwiesen, in dem auch das
Schutzgut Luft positiv abgehandelt wird.

Zusammenfassend ist zu bemerken, dass die Planung die Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung erfiillt.
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4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde verfligt Uber einen Flachennutzungsplan. Dieser wurde von der Regierung der OPf.
genehmigt und ist seit dem 24.06.2011 wirksam. Die Zustandigkeit zur Genehmigung ist spater auf
das Landratsamt Regensburg Gibergegangen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4, ein untergeordneter Teilbereich als Dorfgebiet gem. & 5 BauNVO ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Markierung des Baugebietes.
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5 ErschlieBung

5.1 Verkehr
5.1.1 AuRere ErschlieRung

Der Ortsteil Reifenthal der Gemeinde Pettendorf ist liber die Staatsstralle St 2660 sowie die
KreisstralRe R 39 liberregional verbunden.

Innerorts erfolgt die Erschlieung des neuen Baugebietes liber den Brunnweg von Norden und die
StraRe Solner Breite von Siiden.

5.1.2 Innere ErschlieBung

Fur das Allgemeine Wohngebiet "Solner Breite IlI" ist eine neue Wohnstralde in Nord-Siid-Richtung
als Verlangerung der StralRe Solner Breite bis zum Anschluss an den Brunnweg vorgesehen. Von
dieser WohnstraRe flihrt eine Stichstralle zundchst Richtung Osten und verlauft dann Richtung
Norden bis zum geplanten Wendehammer im norddstlichen Bereich des Baugebiets.

5.2 Wasserhaushalt
5.2.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird iber den vorhandenen
Schmutzwasserkanal stidlich des Baugebiets, sowie in zu errichtenden Schmutzwasserkanalen in
den PlanstralRen abgeleitet.

Die Entsorgung der zusatzlichen Schmutzfracht lber die gemeindeeigene Kanalisation wurde
geprift und istim Generalentwasserungsplan nachgewiesen.

Die Sicherung der Abwasserentsorgung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung konkretisiert.
Das Oberflaichenwasser der Fahrbahnen und Gehwege wird in einem geplanten
Niederschlagswasserkanal gesammelt und dem geplanten Regenriickhaltebecken slidostlich des
Baugebiets zugefiihrt.

5.2.2 Niederschlagswasser

Die Ableitung des Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken erfolgt (iber
bauplanungsrechtlich festgesetzte Regenwasserzisternen mit entsprechendem Riickhaltevolumen
sowie einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal, der in einem Regenriickhaltebecken miindet.
Zusatzlich auf Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser wird ebenso in dieses
Rickhaltebecken eingeleitet.

Die Grundstiickseigentiimer sind fur die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers
verantwortlich. Die Beseitigung darf nicht zum Nachteil Dritter sein.
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5.2.3 Oberflachenwasser

Der geordnete Abfluss von Oberflachenwassern wird im Rahmen der Erschliefungsplanung mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Jedoch ist das Planungsgebiet von Bebauung umfasst, so dass
kein AulRenhangwasser dem Planungsgebiet zuflieft.

Das bisher von den Ackerflachen breit abflieRende und an den Ackerrandern entlanglaufende
Wasser wird kiinftig gerichtet zum slidostlich des Plangebietes geplanten Erdbecken geleitet.
Die bisherigen Einzugsflachen werden hierbei um die kiinftige Wohnbauflache gemindert.

5.3 Wasser- und Loschwasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt liber den Anschluss an das
Wasserversorgungsnetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Gruppe Naab-Donau-Regen.
Der Verband hat die ausreichende Trink- und Loschwasserversorgung zugesichert. Die Anbindung
wird lber die nordlich und sudlich des Plangebietes vorhandenen Versorgungsleitungen im
Brunnweg und in der Straf3e Solner Breite hergestellt.

5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes kann durch Versorgungsanlagen der Rewag, Regensburg,
Uber die angrenzenden WohnstraRRen sichergestellt werden.

5.5 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation wird durch die im angrenzenden
Wohngebiet vorhandenen Leitungen der Telekom AG hergestellt. Die Gemeinde Pettendorf ist
zudem Mitglied der Laber-Naab Infrastruktur GmbH.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt
»Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle*, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fiir StralRen-
und Verkehrswesen, zu beachten. Es ist sicher zu stellen, dass durch Baumbepflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

5.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird in Zustandigkeit des Landkreises Regensburg organisiert.
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6 Flachenbilanz
Flachenbilanz | Flachen m? Flachen %
Bauflachen (Nettobauflache) 11.986 71,46
StralRen 1.625
Offentliche Verkehrsflachen Mehrzweckstreifen 466 2.812 16,77
FuRweg 611
Parken 110
Offentliche Griinflichen 1.974 11,77
Summe Geltungsbereich 16.772 100,00
7 Larmschutz

Im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung wurde bereits ein Larmschutzgutachten erstellt, die
daraus resultierenden Festsetzungen und Hinweise sind in die Planung integriert.

8 Begriindung zur Griinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zunachst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfinden, ist
der natiirliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigungen wie
Bodenverdichtungen zu vermeiden. Dies gilt im vorliegenden Fall in besonderem MaRe fiir die
privaten, jedoch auch die offentlichen Griinflachen, soweit hier keine Gelandeverdanderungen
erfolgen.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von
Mindestabstanden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Geholzpflanzungen
nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt
werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m?
Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden. Damit soll
auch auf den privaten Parzellen eine gewisse Mindestdurchgriinung sichergestellt werden. Stein-
und Schottergdrten sind nicht zuldssig. die privaten, nicht liberbauten Freiflachen der privaten
Parzellen sind gartnerisch zu begriinen.

Die im Zuge des Bauvorhabens geplanten Griinflachen, insbesondere die Pflanzungen im Bereich
des Griinzugs sowie im Studwesten und die sonstigen PflanzmalRnahmen auf 6ffentlichen und
privaten Griinflaichen erfiillen eine Reihe ©kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer
Funktionen:
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- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen
Griinflachenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukorper in die ortliche Situation,
damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Abschirmung stérungsempfindlicher Nutzungsformen und Strukturen untereinander

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Ruckhalte- (bzw. Versickerungs-) flache fiir auf den Baugrundstiicken
anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensraume von Pflanzen und Tieren;
zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fiir Gehdlzbewohner

- Verminderungder Barrierewirkungen hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wanderungsvermogens
von Pflanzen und Tieren

An der Ostseite des Baugebiets wird ein grof3zligiger Griinzug erstellt. In diesem Bereich und auf der
offentlichen Griinflache im Stidwesten sind umfangreiche Baumpflanzungen festgesetzt.

Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen sind aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) nicht erforderlich, da die Eingriffsregelung hier nicht einschlagig ist.

MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind nicht zwingend
erforderlich. Vorsorglich wird empfohlen, die Beraumung der Flachen auRerhalb des Zeitraums
15.03. bis 31.07. des Jahres durchzufiihren.
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TeilE) UMWELTBERICHT

Ersatz fiir den Umweltbericht:
Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sonstigen Umweltbelange mit
Bestandsplan M 1: 1.000, Stand 29.03.2023
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