Satzung

Zur Festlegung der Grenzen und zur Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles in Schénhofen, Markt Nittendorf, Landkreis Regensburg.
(Erganzungssatzung)

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zul. gedndert durch EAG Bau v.
24.06.2004, BGBI. | S. 1359, hat die Gemeindevertretung des Marktes Nittendorf
folgende Satzung beschlossen:

Begriindung:

Die Aufnahme der Grundstiicke Flur Nr. 295 und 301, Gemarkung Schénhofen
stellt eine Ortsabrundung dar und ist mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Die Planung wurde in enger Zusammenarbeit mit dem
Kreisbaumeister, der Tiefbauabteilung und dem fachlichen Naturschutz beim
Landratsamt Regensburg entwickelt.

§1
Gegenstand
Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Schénhofen werden
festgelegt.

§2
Abrundung
Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Schonhofen wird durch folgende
AulRenbereichsgrundstiicke abgerundet:

1. Grundstick Flur Nr. 295, Gemarkung Schoénhofen
2. Grundstuck Flur Nr. 301, Gemarkung Schénhofen

§3
Raumlicher Geltungsbereich
Die Grenzen des abgerundeten, im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
Schonhofen sind in den Lageplanen vom 18.07.2005 und 14.11.2005 dargestellt.
Diese Plane sind verbindliche Bestandteile dieser Satzung.

§4
Bauliche Nutzung
Far die bauliche Nutzung der im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung
liegenden Grundsticke werden auf Grund von § 34 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs.
1 und 2 BauGB folgende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung:
Wohngebiet WA,
allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO.

2. MaB der baulichen Nutzung:
U + E + D, Maximal 2 Voligeschosse, GRZ 0,2, GFZ 0,4 (soweit sich aus den
sonstigen Festsetzungen keine anderen Werte ergeben).

Traufhdhe: max. 3,65 m bergseitig,
max. 6,00 m talseitig, bezogen auf UG-Fu3bodenhéhe FFOK



3. Bauweise
Gemal den Eintragungen im Lageplan wird folgende Bauweise festgesetzt:

Es sind nur Einzelhduser mit max. 2 Wohnungen (Flur Nr. 295) und eine Wohnung
(Flur Nr. 301) pro Haus zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uUberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Ausweisung von
Baugrenzen im Lageplan vom 14.11.05 festgesetzt. Die MaRangaben im Lageplan
far Haupt- und Nebengebdude  sind MaximalmaRe. Bei  der
Abstandsflachenermittlung fur das Hauptgebdude auf Flur Nr. 295 nach Norden hin
ist die 2 H Regelung des Art. 6, (5) der BayBO anzuwenden. Dieses
Hauptgebaude muss soweit als méglich nach Norden hin errichtet werden.

Die Gstlich auf den Grundstucken vorhandenen Biotope dirfen nicht verandert
werden; dieser Bereich wird mit einer Grenze versehen; auch Nebenanlagen und
Freiflachennutzung sind im Biotopbereich nicht zuldssig. Auf der Grenze zum
Biotop muss eine Einfriedung ohne Betonsockel errichtet werden.

Ortliche Bauvorschriften
Fiar die aussere Gestaltung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken im
raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden nach § 34 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 9 Abs. 4 BauGB folgende &rtliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Dachgestaltung

Die Haupt- und Nebengebaude sind mit einem Satteldach mit einer Neigung von
mindestens 37° und hochstens 43° auszubilden. Far untergeordnete
Nebengebaude wie auch Garagen sind Ausnahmen zulassig.

Dachaufbauten sind bis hdchstens 30% der Trauflange zulassig, wobei die Lange
der einzelnen Dachaufbauten 2,50 m nicht tUberschreiten darf. Der Abstand der
Dachaufbauten vom Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen. Von Traufe und
First sind Dachaufbauten deutlich abzuriicken. Die Ansichtsflache darf max. 2 m?
betragen.

Ein Kniestock wird mit max. 50 cm nur an der Ostseite zugelassen (gemessen von
ROK DG bis Schnittpunkt Unterkante Sparren / Flache Aussenwand).

2. Fassadengestaltung

Die Aullenwénde der Haupt- und Garagengebaude sind als geputzte
Mauerwerkswande oder Holzkonstruktionen mit Holzschalung auszubilden.
Sichtbeton ist nur in geringen Bereichen zulassig.

Fur Wandanstriche sind gebrochene oder Erdfarbténe zu wahlen. Grelle Farbténe
oder reine Weifsténe sind nicht zulassig.

3. Gestaltung der befestigten Flachen

Stellplatz-, Stauraum-, Zufahrts- und Zugangsflachen sind mit folgenden
Materialien auszubilden: Wasserdurchlassige Konstruktionen wie z. B.
wassergebundene Schotterflachen, Rasenfugensteine oder Rasengittersteine.
Eine geringe Flache kann mit Betonverbundsteinen oder Granitpflaster befestigt
werden (z. B. Garagenzufahrten) Diese Flachen sind auf das notwendige MaR} zu
beschranken.



4. Gelandeverianderungen

Auffallungen und Abgrabungen sind so auszufiihren, dass zum Nachbargrundstiick
keine Bdschung von mehr als 30° Neigung entsteht. Abgrabungen und
Auffallungen dirfen nur bis zu einer Héhe von 0,50 m vorgenommen werden. Bei
grélkeren Niveauunterschieden ist das Geldnde zu terrassieren. Die Flachen sind
auf das notwendige Mal zu beschranken.

5. Werbeanlagen
Bauliche und sonstige Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten oder anderen
werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind nicht zulassig.

6. Stellplatze und Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Je Grundstlck ist eine Zufahrtsbreite (von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus) von
hoéchstens 6,0 m bei Doppelgaragen und 3,0 m bei Einzelgaragen zulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens
5,0 m einzuhalten. Dieser Stauraum darf stralRenseitig nicht eingefriedet werden.

Die Hohenlage der Garagen (FFOK) wird in der Form festgesetzt, dass eine
Rampe mit einer max. Steigung von 5% und einer Lange von mind. 5 m, bezogen
auf die Offentliche , Verkehrsflaiche festgesetzt wird. Speziell wird darauf
hingewiesen, dass Regenwasser vom Baugrundsttick nicht auf éffentliche Flachen
fliesen darf.

§6
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die vom Biiro Landschaftsarchitekt Bernhard Bartsch, Pommernstr. 20, 93073
Neutraubling, Stand 29.08.05 erarbeitete Eingriffsregelung mit Bestandsplan,
Eingriffsplan und Ausgleichsflachenplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§7
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des Art. 89, BayBO handelt, wer den értlichen
Bauvorschriften nach § 5 dieser Satzung zuwiderhandelt.

§7
In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
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1. NATURSCHUTZRECHTLICHE
EINGRIFFSREGELUNG

1.1. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft —
Bestandsaufnahme

Flur Nr. 295, 301

Bezeichnung der Planungsfliche:

Ortsteil Schonhofen

Planungsstand/planungsrechtliche Vorgaben:

Teilflachen nach Art. 13d BayNatSchG

Lage des Gebiets und aktuelle Nutzung:

Am nordbstlichen Ortsrand von Schénhofen , z. T. Pflegemahd, z. T. ungenutzt

Bedeutung der Schutzgiiter im
Planungsgebiet/Konfliktpotential:

Arten und Lebens-
gemeinschaften

Mahgrinland mit einem Gelénderanken (Altgrasfiur, nicht 13d nach Bay-
NatSchG) im unteren Teil des héngigen Geldndes, Magerrasenflache mit einzel-
nen Eichen und beginnender Verbuschung im oberen Hangbereich, am Siidrand
der Flur Nr. 301 z. T. noch in den unteren Hangbereich reichend.
Grinlandfldchen mittlere Bedeutung

Magerrasenflichen hohe Bedeutung

Boden Lehmig-steinige Béden unter Dauerbewuchs
mittlere Bedeutung

CGrundwasser groRer Grundwasserflurabstand, lehmiger Boden mit geringer Versickerungslei-
stung -
geringe Bedeutung

Oberflichenwasser Nicht vorhanden

Klima

Ortsrandlage ohne kieinklimatisch besonderer Bedeutung, jedoch warmebegiin-
stigter Standort fiir den Naturhaushait
geringe bis mittlere Bedeutung

Orts-/Landschaftsbild

deutlich westgeneigte Lage innerhalb des Ortes mit Anschlu an die in den Ort
reichenden Biotopstrukturen in Form von Hecken, wirmeliebenden Saumen und
Magerrasenresten

etwas Fernwirkung Richtung Westen,

Fléche hoher Bedeutung

Zusammenfassung:

Die Grinlandfléchen werden in der Kategorie mittlere Bedeutung eingestuft, die Magerrasenflichen mit beste-
henden Gehdlzen in die Kategorie hohe Bedeutung




1.2. Auswirkungen des Eingriffs, VermeidungsmaRnahmen

Fur die Bebauung sind zwei Bereiche am unteren Hang (Bauweise U+E, 2 Einzel-
hauser mit Garagenflache) vorgesehen.

Es sind Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch die Baukérper zu
erwarten. Durch die Bebauung wird der vorhandene Boden und Zustand von Na-
tur und Landschaft veréndert, Teilbereiche werden durch Baukdrper und befe-
stigte Flachen versiegelt.

Eine Teilfliche des vorhandenen Magerrasens wird durch die unvermeidbare
Gartennutzung in Anspruch genommen.

Die restlichen Magerrasenflaichen kénnen durch entsprechende SchutzmaRnah-
men (Trockenmauer zwischen Gartenflachen und Biotopfléchen, weniger zufrie-
denstellen ggf. auch durch Einzéunung) vor Zutritt und libermaRige Nutzung gesi-
chert werden. Dennoch wird durch die heranriickende Bebauung, und die Stér-
faktoren der Wohnnutzung die Qualitat der Biotopflachen beeintrachtigt.



Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen sind vorgeschlagen:

= Abgrenzung mit Zugangserschwerung der Biotopflidchen
= Bebauung mit Abstand zur Biotopflache, damit keine Beschattung der Mager-
rasen erfolgt

1.3. Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs
1.3.1. Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorgesehenen Bauflachen wird It. Zusammenfassung Kap.
1.1 als Gebiet mit mittlere und hoher Bedeutung eingestuft.

1.3.2. Eingriffsintensitit, Kompensationsfaktor

Das Eingriffsgebiet ist It. Leittaden dem Typ B, Flidchen mit niedrigem bis mittle-
rem Versiegelungsgrad zugeordnet. (356 m? Baugrenzen auf 1173 m? Grundfla-
che entspricht max. 0,3 GR2).

Aufgrund der Bedeutung der Flachen sowie den unvermeidbaren Eingriffen mit
verbleibendem Risiko der Beeintrachtigung von Biotopflichen und den geringen
Vermeidungsmafinahmen werden folgende Kompensationsfaktoren zugrundege-
legt:

1.3.3. Ausgleichsflachenumfang

Teil- Eingriffsflichen Flache Kompen- Ausgleichsflachen-
flache sationsfaktor | umfang

A Grunlandflachen und Alt- 1.097 m? 0,8 878 m?

grasbdschung
B Magerrasenflachen der zu- 76 m? 3,0 228 m?
kinftigen Gartennutzung
C Beeintrachtigungen der ver- | 1.277 m? 1,0 1.277 m?
bleibenden Biotop-
flachen

Summe 2.383 m?

Eingriffsflachen It. beiliegendem Eingriffsplan.

Verbleibender Ausgleichsflichenbedarf: 2.383 m?



1.3.4. Ausgleichsflichenplanung
Es sind folgende externe Ausgleichsflachen vorgesehen:

Flur-Nummern 248, Gemarkung Schénhofen, nordwestlich von Schonhofen

Die Flache wurde bis vor kurzer Zeit als Ackerfliche genutzt.
Derzeit ist eine junge Brache durch die fehlende Bewirtschaftung entstanden.

Die Flache ist zur Aufwertung geeignet. Die Flache liegt zwischen einem llickig
bewachsenen Gelanderanken und einem Waldrand, dem z. T. eine Schlehenhek-
ke vorgelagert ist.

Der Waldrand ist erhaltenswert, daher ist vorgesehen, die vorhandenen Gehélze
am Ranken zu ergénzen und zwischen Waldrand und Gelénderanken zur Ver-
meidung einsetzender Verbuschung eine dauerhafte Obstwiese als Ubergang von
Waldrand zu Feldflur zu entwickeln.

Die Fléche ist extensiv zu bewirtschaften und geman Ausgleichsflachenplan in der
Anlage spétestens eine Vegetationsperiode nach Beginn des Eingriffs herzustel-
len.

Die zur Aufwertung vorgesehenen Teilflichen umfassen mit 2.383 m? aus
3.340 m? Gesamtflache dem erforderlichen Ausgleichsbedarf.

v
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r. 248, Gemark g Schénofe '

Ausgleichsléche Flur
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