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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung, wesentliche Auswirkungen

Der bislang wirksame Fldchennutzungsplan und der Landschaftsplan der Marktgemeinde Nitt-
endorf wurden am 29.08.2003 amtlich bekannt gemacht. Seitdem wurden zahlreiche Deck-
blattdnderungen durchgefihrt. Fir die zukinftige stddtebauliche Entwicklung ist analog erstell-
te Plan zum einen nicht mehr zeitgemaB, zum anderen fir die bedarfsorientierte, stadtebauli-
che Entwicklung auch nicht mehr ausreichend.

Die Marktgemeinde Nittendorf hat deshalb gemdaB § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Aktualisie-
rung der vorbereitenden Bauleitplanung die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes
mit einem integrierten Landschaftsplan beschlossen.

Die vorliegende Begrindung zum Vorentwurf beinhaltet gem&B §1 Abs.5 und §5
Abs. 1 BauGB eine Aktualisierung der Bestandsdaten, eine aktuelle Bedarfsberechnung sowie
eine Ermittlung der Wohn-, Misch- und gewerblichen Baufldchenpotentiale entsprechend der
stdtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde sowie eine Darstellung umweltbezogener
Belange und Auswirkungen gemdaB § 5 Abs. 5 i.V.m. § 2a BauGB.

Der Bestandsinformation des Landschaftsplanes wurde in die Plandarstellung des Fldchennut-
zungsplans integriert.

Wesentliche Inhalte der Fortschreibung sind:

e die Darstellung zukinftiger Entwicklungsflachen entsprechend dem aktuellen Bedarf, den
Vorgaben der Regional- und Landesplanung und den aktuellen Entwicklungen sowie

e die Anpassung der im bisherigen Fldchennutzungsplan dargestellten Nutzungen, insbeson-
dere der bebauten Fldchen, an die tatsdchlich vorliegenden Nutzungen und aktuelle
Baunutzungsverordnung.

Der Flachennutzungsplan ist gemé&B § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB Grundlage und Voraussetzung
fur die Aufstellung von Bebauungspldnen. Er bindet die Markigemeinde Nittendorf und die an
der Aufstellung von Bebauungsplénen beteiligten 6ffentlichen Planungstrdger, soweit sie ihm
nicht widersprochen haben.

Der Flachennutzungsplan hat dem Einzelnen gegeniiber keine unmittelbare Rechtswirkung.
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2. Grundlagen

2.1 Lage im Raum

Das Marktgemeindegebiet liegt in der sidlichen Oberpfalz im Landkreis Regensburg. Der
Markt Nittendorf gehért zur Planungsregion 11 (Region Regensburg).

Im Siden grenzen die Gemeinde Sinzing und das gemeindefreie Gebiet Frauenforst, im Wes-
ten die Marktgemeinde Painten und die Gemeinde Deuerling, im Norden der Markt Laaber,
und die Gemeinden Pielenhofen und Pettendorf an.

Nittendorf gehért naturrdumlich der sidlichen und der mittleren Frankenalb an. Geographisch
findet man die Gemeinde 8stlich und westlich der Bundesautobahn 3 Passau-Regensburg, west-
lich der Stadt Regensburg.
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Luftbild mit Gemeindegrenzen (Quelle: BayernAtlasPlus)

2.2 Strukturelle Voraussetzungen

Laut Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2011) liegt das Marktgemeindegebiet im
Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum Regensburg. Nittendorf ist als Siedlungs-
schwerpunkt eingestuft. Das ndchstgelegene Mittelzentrum ist Kelheim und das ndchste Ober-
zentrum ist Regensburg.

Nittendorf ist eine Gemeinde, die durch die Fléchenalb gepragt wird. Das Landschaftsbild ist
durch ein bewegtes Relief mit groBen Waldfléchen und die Flusstdler der Naab und der
Schwarzen Laber gepragt.

Funktional kommt der Gemeinde eine hohe Bedeutung fir die Versorgungs- und Arbeitsplatz-
funktionen und eine geringe Bedeutung der gewerblichen Wirtschaft zu.
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Nittendorf ist Uber die Bundesautobahn A 3 Nirnberg-Regensburg mit der Anschlussstelle ,,Nit-
tendorf” erschlossen. Die einzelnen Oristeile sind Uber Kreis- und StaatsstraBen erreichbar.
Bahnhofe befinden sich in den Orten Undorf und Etterzhausen.

Ein weiterer Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr erfolgt durch mehrere Buslinien
Uber den Regensburger Verkehrsbund (RVV).

Der Hauptorte Nittendorf, Undorf und Pollenried konzentrieren neben Einrichtungen zur Grund-
versorgung (zur Gewdhrleistung der Daseinsvorsorge) auch die wohnbauliche Entwicklung so-
wie gemeindliche Funktionen. Neben Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten bestehen Schulen,
kirchliche Einrichtungen, Kindergérten und eine Vielzahl an Grinfldchen, die sowohl sportlichen
als auch dkologischen Funktionen dienen.

2.3 Geschichte
2.3.1 Aus der Ortsgeschichte Nittendorfs

Die Ortschaften des Marktes Nittendorf haben eine weit zurickgreifende Geschichte, wie Fun-
de aus der frihen Steinzeit in Nittendorf, Etterzhausen und Pollenried belegen. Auch Spuren
aus der Bronzezeit finden sich in Eichhofen, Haugenried, Thumhausen und Schénhofen. Wind-
schlacken deuten auf Erzverhittung und Verarbeitung hin. Die Hammerwerke in Schénhofen und
Loch/Eichhofen haben eine lange Tradition und bezogen ihr Erz zum Teil aus dem Am-
berg/Sulzbacher Raum. Das Erz wurde Vilsabwérts, weiter Gber die Naab nach Etterzhausen
geschifft und von dort Gber den Hammergraben und den Arzweg zu den Hammerwerken auf
Ochsenkarren transportiert. Der urkundlich dlteste Ort des Marktes ist Etterzhausen, der bereits
im 9. Jahrhundert belegt ist. In der Amtszeit des Bischof Ambricho (864 - 885) werden 133
Morgen pfligbares Land in Etterzhausen mit Besitzungen in Langenerling getauscht.
Die meisten Ortschaften des Marktes erblicken urkundlich im 12. Jahrhundert das Licht der Ge-
schichte.

Es entstehen mehrere Hofmarken, die sogar unterschiedlichen Landesherrn dienen mussten.
Der DreiBigjahrige Krieg (1618-1648) hatte fir die ganzen Ortsteile des Marktes verheeren-
de Folgen. Uberall lagen die Hduser 8d und die Bewohner wurden getdtet, wenn sie nicht
rechtzeitig fliehen konnten. Der Wiederaufbau zog sich schleppend dahin, bis die ehemaligen
Hofmarkschlésser wieder die Pracht friherer Tage erreichten. Die heute noch sehenswerten
Schlésser in Etterzhausen und Eichhofen geben Zeugnis davon. Weitere Sehenswiirdigkeiten
sind die Kirchen in Haugenried, Etterzhausen (St. Wolfgang), Penk, Nittendorf und Thumhausen.
Die Burgruine Loch ein Wahrzeichen des Marktes und der Alpinensteig in Schénhofen mit den
bizarren Felsen und dem Gipfelkreuz sind weitere oft besuchte Schénheiten.

Der Markt Nittendorf, im westlichen Landkreis Regensburg gelegen, erstreckt sich auf dem &st-
lichen Auslaufer des Frankischen Jura, zwischen Schwarzer Laber und Naab und ist aus funf
ehemaligen Gemeinden im Zuge der Gebietsreform 1972 entstanden.

Am 12. November 2003 wurde Nittendorf zum Markt erhoben.
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3. Anpassung an die Ziele der Landes- und Regionalplanung
Die Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs.4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Der Markt Nittendorf liegt gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2013 mit

Teilfortschreibung 2018) im allgemeinen ldndlichen Raum. Das Gemeindegebiet liegt im Land-

kreis Regensburg am westlichen Rand zum Oberzentrum Regensburg. Eine Einstufung als zent-
ralen Ort besitzt Nittendorf nach LEP nicht.
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Auszug LEP- Anhang 2 Strukturkarte (o.M.; Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 01.09.2013 mit
Teilfortschreibung 01.03.2018))

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013 mit Teilfortschreibung 2018) gibt folgen-
de Ubergeordnete Ziele der Raumordnung vor:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

Die Marktgemeinde Nittendorf ist im westlichen Landkreis Regensburg Schwerpunktgemeinde
fur die Siedlungsentwicklung. Dariiber hinaus bestehen Uberdrtliche Versorgungsfunktionen. Die
hohe Auspendlerzahl erfordert das stadtebauliche Ziel, zukinftig auch die Arbeitsbedingungen
insbesondere die Anzahl der Arbeitspldtze zu steigen.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
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Konkrete Vorgaben, die die rechtlichen Anforderungen an die Zielqualitat erfillen, liegen der-
zeit nicht vor. Die stddtebauliche Weiterentwicklung ist nach den Vorgaben des Baugesetzbu-
ches erforderlich.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

Eine bedarfsgerechte Planung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches erfordert die Ausei-
nandersetzung mit den aktivierbaren und verfigbaren Potenzialen der Innenentwicklung. Im
Rahmen der Bedarfsdarlegung werden diese Vorgaben beachtet.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(Z) Neve Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...)

Alle im Vorentwurf dargestellten Entwicklungsfldchen liegen im Anschluss an vorhandene Sied-
lungseinheiten.

6.2 Erneverbare Energien

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(Z) Erneuerbare Energien sind verstdarkt zu erschlieBen und zu nutzen.

Die Darstellung von Konzentrationszonen fir die Windenergienutzung wurde in einem geson-
derten Verfahren nicht weiter verfolgt. Die Darstellung von Sondergebieten fir die Sonnen-
energienutzung wurde bisher nicht als erforderlich angesehen.

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen fla-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkom-
mens der Vereinten Nationen iber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf
altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat
zu achten.

Die Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs und des erweiterten Bedarfs ist durch die
bestehenden Betriebe derzeit ausreichend gesichert. Altersgerechte Einrichtungen sind derzeit
in ausreichender Anzahl vorhanden. Durch die Darstellung einer ausreichenden Anzahl von Ent-
wicklungsfldchen von Wohnbaufldchen und gemischten Bauflachen ist auf Ebene des Fldchen-
nutzungsplanes derzeit kein weiterer Handlungsbedarf hinsichtlich altersgerechter und inklusi-
ver Einrichtungen erkennbar.

8.3 Bildung

8.3.1 Schulen und auBBerschulische Bildungsangebote

(Z) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen, Einrich-
tungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdiumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Flachen fir Schulerweiterungen sind im Vorentwurf ausreichend dargestellt.
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3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2003) ist Nittendorf dem allgemeinen landli-
chen Raum zugeordnet. Es ist als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren' dienen zur Versor-
gung der Bevdlkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarfs. Neben Stdrkung der Grundversorgungseinrichtungen
und der Einzelhandelsfunktion Nittendorf, sind die Zentren in ihren Mittelpunktsfunktionen zu
sichern und weiter zu entwickeln.?

Das Gemeindegebiet besitzt als Siedlungsschwerpunkt im Umgriff von Regensburg und Erho-
lungseignung ein attraktives Wohnumfeld mit hohem Wohn- und Freizeitwert. Das Gberwiegen-
de Gemeindegebiet ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet gekennzeichnet. Das charakteris-
tische Landschaftsbild und die Erholungswirksamkeit natirlicher Landschaftsteile sollten daher
gem. Regionalplan A Il 3.1.1 und B | 5 erhalten und verbessert bzw. bei der weiteren Sied-
lungsentwicklung gebihrend bericksichtigt werden. 3

Regionale Grinziige sind entlang der Schwarzen Laber und der Naab dargestellt. Die Funkti-
on Trenngriin ist zwischen den Orten Deuerling und Undorf/Pollenried und Nittendorf und
Schénhofen dargestellt. Ein Teil der Walder sind als ,,Gebiet, das zu Bannwald erklart werden
soll (teilweise ausgewiesen)* dargestellt.

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete zur Sicherung der Rohstoffgewinnung liegen im Gemeinde-
gebiet nicht vor.

Ein sehr kleiner Teil des Gemeindegebietes ist als ,Vorranggebiet Hochwasserabfluss Schwar-
ze Laber” gekennzeichnet, ein weiterer kleiner Teil als ,,Vorranggebiet Hochwasserabfluss
Naab®.

Nérdlich des Hauses Werdenfels und bei Schénhofen sind Symbole fir ,,Pflege von Biotopen*
als landschaftspflegerische MaBnahmen dargestellt.

Desweiteren ist eine Erdgas-Fernleitung von Eilsbrunn, Gmd. Sinzing kommend Richtung Nitten-
dorf dargestellt.

! ehemals Kleinzentren
2 Regionalplan Regensburg (11), Alll Ziele und Grundsatze, Ziff. 2.3, Mai 2011
3 Regionalplan Regensburg (11), Bl Ziele, Ziff. 2, April 2003
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Ausschnitt aus dem Rauminformationssystem Bayern RISBY mit Darstellung der Ziele der Regionalplanung

Regionalplanerische Ziele, die das Gemeindegebiet in seiner (Siedlungs-) Entwicklung betref-
fen:4

TEILB
I Natur und Landschaft

2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes
Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. (...)

Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden bestimmt: (...)
(8) Talbereiche der Weiflen und der Schwarzen Laber und des Lauterachtals {...)
(10) Naab-, Vils- und Nebentdler {(...)

4.1 Regionale Grinzige

Die regionalen Grinziige sollen von stérkerer Siedlungstdtigkeit freigehalten und von gréfB3e-
ren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden.

Als regionale Grinzige werden bestimmt: (...)
f) das Vils- und Naabtal (...)
4.2 Trenngrin

Durch Trenngriin sollen bandartige Siedlungsstrukturen insbesondere im Verdichtungsraum Re-
gensburg gegliedert werden.

Als Trenngrin sollen Freirdume zwischen den folgenden Siedlungsbereichen erhalten werden:

(...)

4 Regionalplan Region Regensburg Stand April 2003, TEIL A Uberfachlicher Teil und Teil B Fachliche Ziele
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b) zwischen Deuerling und Undorf, Nittendorf und Schénhofen; (...)
Il Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiter-
entwickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit de-
ren Grof3e, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsétzlich eine organische Ent-
wicklung ermoglichen.

1.3 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Siedlungstatigkeit vor allem auf das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse der Erholung und des
Fremdenverkehrs besondere Ricksicht nehmen.

2 Stadt- und Dorferneuerung

In der Region sollen die historisch wertvollen Siedlungsbereiche erhalten, erneuvert und weiter-
entwickelt werden.

2.2 Dérfliche Siedlungsstrukturen von landschaftsprégender oder landschaftstypischer Eigenart
sollen méglichst erhalten werden. SanierungsmaBnahmen und neue Siedlungsgebiete sollen auf
gewachsene Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Ricksicht nehmen.

3 Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

3.1 In allen TeilrGumen der Region, [...] sollen fir Wohnungsbau geeignete Fldchen in ausrei-
chendem Umfang bereitgestellt werden. [...]

3.5 Fir die Weiterentwicklung bestehender Industrie- und Handwerksbetriebe sowie fir ge-
werbliche Neuansiedlungen sollen schwerpunkim&Big Baufldchen in ginstiger Lage zu den
Hauptwohnsiedlungsgebieten und Gberodrtlichen Verkehrswegen bereitgestellt werden

IV Gewerbliche Wirtschaft

1 Regionale Wirtschaftsstruktur

1.1.1 Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass
die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestéarkt wird.

1.1.2 Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden,
dass

— die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird,

— der Anteil an moglichst sicheren und qualitativ héherwertigen Arbeitspldtzen gesteigert
wird,

— geeignete Verdienstmdglichkeiten fir Zu- und Nebenerwerbslandwirte im auBBerland-

wirtschaftlichen Bereich, insbesondere in den Gebieten nérdlich der Donau, gesichert
und geschaffen werden.

1.1.3 Es soll darauf hingewirkt werden, zuséatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Be-
triebe und insbesondere durch eine Stérkung der bereits ansdssigen Betriebe zu schaffen. Da-
bei soll eine ausgewogene BetriebsgréBenstruktur angestrebt werden.

1.2 Entwicklung der Teilrdume

1.2.3 Mittelbereiche Regensburg und Neutraubling

Die Wirtschaftsstruktur soll durch ein vermehrtes Angebot an qualifizierten Arbeitsplatzen wei-
terentwickelt werden.

Im Oberzentrum Regensburg soll vor allem auf die Erhaltung und Neuschaffung von Arbeits-
platzen im produzierenden Gewerbe, insbesondere fir Betriebe mit hohen Infrastrukturanfor-
derungen, in den Bereichen Forschung und Entwicklung sowie der Dienstleistungen des speziali-
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sierten hdheren Bedarfs, hingewirkt werden. Die Erhaltung, der Ausbau und die Neuerrichtung
von zentralen staatlichen Dienststellen soll angestrebt werden.

In den landlichen Gebieten des Mittelbereichs sollen die Erwerbsmdglichkeiten nachhaltig ver-
bessert werden. Es soll darauf hingewirkt werden, zusatzliche Arbeitsplatze bevorzugt in den
Unterzentren Hemau, Wérth a.d.Donau/Wiesent, Schierling und in den Kleinzentren Kallminz,
Sinching und Langquaid zu schaffen.

1.3 Wirtschaftsnahe Infrastruktur

In allen Regionsteilen soll ein ausreichendes, die Wettbewerbssituation der Wirtschaft begiins-
tigendes Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge, vor allem der Verkehrsinfrastruktur
und der Energieversorgung, sichergestellt werden. Dies gilt in besonderem MaBe fir den auf
Grund seiner Randlage stark benachteiligten Landkreis Cham. Es soll deshalb angestrebt wer-
den, dass [...]

- die Fernverkehrsverbindungen (StraBe und Schiene) nach Siden, Osten und Norden weiter
ausgebaut und qualitativ verbessert werden und eine leistungsféhige StraBenverkehrsverbin-
dung zur Anbindung des Mittelbereichs Cham an das Oberzentrum Regensburg geschaffen
wird;

- das Erdgasnetz auch in den léndlichen Gebieten mit Anschluss der wichtigsten Industrie- und

Fremdenverkehrsstandorte erweitert wird

- fur die Errichtung von Industrie- und Gewerbebetrieben in geeigneten Orten ein entspre-
chendes, im Bedarfsfall erschlossenes Geldnde zur Verfigung steht

2.2 Industrie

In der Region sollen ginstige Bedingungen fir die weitere industrielle Entwicklung geschaffen
werden. Dabei soll eine Verbreiterung und Verbesserung der Branchenstruktur zusammen mit
einer ausgewogenen BetriebsgréBenstruktur angestrebt werden. [...]

2.3 Handwerk

Die Handwerkswirtschaft soll gesichert und verbessert werden. Der weitere Zugang des Hand-
werks zur technologischen Entwicklung soll gewdhrleistet, die betriebswirtschaftlichen und tech-
nischen Beratungsdienste sowie die Einrichtungen der beruflichen Aus- und Fortbildung bzw.
Umschulung sollen bedarfsgerecht ausgebaut werden

2.4 Handel

Eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs soll gewdhrleistet wer-
den. [...]

B V Arbeitsmarkt

1 Arbeitsmarktausgleich

1.1 Das Angebot und die Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt sollen sich innerhalb der Region
und nach M3&glichkeit innerhalb jedes mittelzentralen Verflechtungsbereiches (regionaler Ar-
beitsmarkt) ausgleichen. Im Interesse dieses Ausgleichs soll darauf hingewirkt werden, dass fir
die in der Region wohnhaften Erwerbspersonen ein nach Zahl und Qualitat ausreichendes Ar-
beitsplatzangebot zur Verfigung steht und dass andererseits die berufliche Qualifikation der
Erwerbspersonen den Erfordernissen der Wirtschaft entspricht. Auf eine Erhdhung insbesondere
der beruflichen Mobilitat soll hingewirkt werden. [...]

1.2 Insbesondere soll angestrebt werden:
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- den regionalen Arbeitsmarkt Regensburg als Schwerpunkt der Arbeitsplatzzentralitat zu si-
chern und weiterzuentwickeln, aber auch die hohen Tagesauspendlerquoten vor allem in den
Randgebieten des Mittelbereichs zu verringern;

B VI Bildungs- und Erziehungswesen, kulturelle Angelegenheiten

1 Kindergarten und Kinderhorte

1.1 Das Netz der Kindergdrten soll weiter ausgebaut und verbessert werden. Zusatzliche
Kindergartenpldtze sollen bevorzugt in den Nahbereichen Kétzting, Lam, Neustadt
a.d.Donau, Berg b. Neumarkt i.d.OPf., Berching, Lauterhofen, Parsberg, Beratzhausen,
Donaustauf, Mintraching, Neutraubling, Nittendorf, Pentling, Regenstauf und Wenzen-
bach geschaffen werden.

B IX Verkehr und Nachrichtenwesen
2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

2.2 Insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg, im mdglichen Oberzentrum Neumarkt
i.d.OPf. und in den Mittelzentren Cham und Kelheim soll der &ffentliche Personennahverkehr
vorrangig als attraktive und leistungsfdhige Alternative zum motorisierten Individualverkehr
ausgebaut werden. Vor allem zwischen dem Oberzentrum Regensburg und seinem Umland
sollen die Verbindungen im &ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

2.6 Fir eine Verbesserung des Schienenpersonennahverkehrs soll insbesondere an den Entwick-
lungsachsen im Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg auf die Einrichtung zusatzlicher
Haltepunkte bzw. auf die Verlegung bestehender Haltepunkte in giinstigerer Zuordnung zu
den Siedlungsgebieten hingewirkt werden.

2.8 Im Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg soll das regionale Busliniennetz besser
mit dem Schienennetz verknipft werden. Geeignete Verknipfungspunkte sind insbesondere
das Mittelzentrum Parsberg, das mégliche Mittelzentrum Regenstauf, das Unterzentrum Schier-
ling (Eggmuhl) sowie die Kleinzentren Beratzhausen, Saal a.d.Donau und Siinching.

X1 Wasserwirtschaft

4.2 zur Sicherung des vorbeugenden Hochwasserschutzes werden nachstehende Vorranggebie-
te fir Hochwasserschutz (H) festgelegt

(...) H10 Naab, H14 Schwarze Laber {...)
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4. Vorliegende Entwicklungs- und Rahmenpldne

4.1 Baufldchenentwicklungskonzept

Im Jahr 2015 wurde fir das Gemeindegebiet eine ,,Entwicklungsstudie zur wohnbaulichen und
gewerblichen Entwicklung im Gemeindegebiet des Marktes Nittendorf” aufgestellt, welches als
vorbereitende Grundlage fir die Neuaufstellung des vorliegenden Flachennutzungsplanes die-
nen soll.

Die Entwicklungsstudie ermittelte bereits die vorhandenen Entwicklungspotentiale der Wohn-,
Mischbau- und gewerblichen Flachen, sowie eine Bedarfsanalyse fir Wohnbau- und Gewerbe-
flachen.

Fir die Wohnbaufldchen war nach dem Konzept ein Prognosebedarf von 15-30 ha zu erwar-
ten, fir Gewerbeflédchen ca. 8,5 ha. Diese Prognosen werden im Weiteren in der vorliegenden
Begrindung aufgegriffen und im Jahr 2019 aktualisiert. Die planerische Konzeption mit Ent-
wicklungsfldchen wurden im vorliegenden Fldchennutzungsplan soweit wie mdglich bericksich-
tigt.

4.2 Teilraumgutachten Stadt- und Umland Regensburg

Im Jahr 2003 wurde vom Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr
und Technologie (StMWi) das Teilraumgutachten Stadt und Umland Regensburg in Auftrag
gegeben, welches 2005 seinen Abschluss fand. Es stellt u.a. fest, dass es mittel- und langfristig
aufgrund der im Verdichtungsraum Regensburg prognostizierten Bevdlkerungszunahme zu ei-
nem Anstieg des Siedlungs- und Wohnbaufldchenbedarfes kommen wird (S. 10). Da die Kern-
stadt allein das Wachstum jedoch nicht auffangen kann, erfolgt eine ,,Suburbanisierung” des
Wohnens und des Gewerbes in die Umlandgemeinden (S. 14). Bereits 2005 war das Bevdlke-
rungswachstum hier stdrker als in der Kernstadt - attraktive Wohnstandorte und eine gute Ver-
kehrsanbindung beginstigten diese Entwicklung. Ein hohes Verkehrsaufkommen und ein Uberlas-
tetes StraBBennetz sind die Folge.

4.3 Energienutzungsplan

Fir das Gemeindegebiet wurde durch ZREU im Jahr 2018 ein Energienutzungsplan erstellt.
Bilanzierungsjahr war das Jahr 2015.°

Ziel des Energienutzungsplanes ist es, basierend auf dem energetischen Ist-Zustand das Poten-
zial zum Einsatz erneuerbarer Energien, zur Energieeinsparung und zur Energieeffizienzsteige-
rung im Gemeindegebiet zu ermitteln. Weiterhin werden kurz- und mittelfristig umsetzbare
MaBnahmenempfehlungen aus den konkreten Ergebnissen der Untersuchungen abgeleitet.

Als Brennstoff wird bei den Zentralheizungen gréBtenteils Heizdl eingesetzt (82 %, bezogen
auf die installierte Gesamtleistung der Zentralheizungen), gefolgt von fester Biomasse mit
12 %. Flussiggas nimmt mit 6 % den geringsten Anteil ein. Bei den kleineren Einzelfeuerstatten
wird Warme nahezu ausschlieBlich auf Basis fester Biomasse erzeugt (92 %, bezogen auf die
installierte Gesamtleistung der Einzelfeuerstdtten) Die restlichen 8 % werden durch Heizdl (6
%) und Flussiggas (2 %) gedeckt.

Die Stromversorgung mit regenerativen Energien wird hauptsdchlich Gber Photovoltaikanlagen
und Wasserkraft erzeugt. Diese weisen eine jdhrliche Einspeisemenge von 4.830 MWh auf.

Zusammengefasst sind folgende Technologien zur regenerativen Wé&rmeerzeugung vorhanden.

5 Energienutzungsplan Nittendorf, Erstellt durch (Zentrum fir rationelle Energieanwendung und Umwelt (ZREU),
Projektlaufzeit August 2016 bis Februart 2018
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— Solarthermie: 320 Anlagen mit ca. 3.000 m2 Flache
- Geothermie: 13 Wé&rmepumpen
- Biomasse: rd. 3.100 Anlagen mit ca. 20.800 kW/iherm Leistung

Im Gemeindegebiet befinden sich keine Windkraftanlagen, die in die Bilanz einflieBen.

Folgende MaBnahmen wurden fir das Gemeindegebiet erarbeitet:
- Energiepolitisches Leitbild

- kommunale Férderprogramme

- Entwicklung einer Nahwdrmeldsung fir das VG Marktplatz
- Entwicklung einer Nahwdrmelésung Rathaus und Neubauten
- Ausbau der erneuerbaren Energien

- Energieeffizienz in der Mittelschule Undorf

- Erneuerung der Beleuchtung in kommunalen Liegenschaften
- Gebdude-/Sanierungskataster mit Vorbildprojekten

- Energieberatung fir Unternehmen

- Energiemanagementkonzept

- Energieeffiziente Bauleitplanung

Fir weitere ausfihrliche Informationen ist das Energiekonzept einzusehen, welches im Rathaus
einsehbar ist.

4.4 Gewdsserentwicklung

Ein Gewdsserentwicklungsplan liegt im Marktgemeindegebiet nicht vor.
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5. Umfang der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
5.1 Bedarfsanalyse Wohnbaufléchen

Der Markt Nittendorf hat bereits im Jahr 2015 in Entwicklungsstudie zur wohnbaulichen und
gewerblichen Entwicklung erarbeitet.¢

Fiur die Bedarfsermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs wurden im wesentlichen folgende Fak-
toren bericksichtigt:

= die natirliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle Rauman-
spriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei hdufig gleichbleibenden Woh-
nungsgrdfBen),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Fldchenver-
figbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baulickenpotenziale fir eine Innenentwicklung.

Fir die Bedarfsprognose ist dariber hinaus die zukinftige Siedlungsdichte ein entscheidendes
Kriterium. Fir den vorliegenden Fldchennutzungsplan wurde die Bedarfsanalyse zum Verfah-
rensbeginn 2019 aktualisiert.

5.1.1 Siedlungsdichte

Eine Analyse der bestehenden Siedlungsdichten (Einwohner pro besiedelte FlGche) ergab:

Ortsteil Einwohner Siedlungsflache Siedlungsdichte
Nittendorf, Pollenried und 6.187 191 ha 32,4 EW /ha
Undorf
Haugenried 262 12 ha 21,8 EW /ha

Quelle: Einwohnermeldeamt Nittendorf (Stand 30.06.2013); eigene Berechnungen

Die Ubersicht zeigt, dass in den Hauptorten Nittendorf, Pollenried und Undorf eine Siedlungs-
dichte von 32,4 EW /ha besteht. Da diese zukiinftig strukturell zusammenwachsen werden, er-
folgt deren Betrachtung als Hauptort. Im Vergleich dazu liegt in Haugenried, als Beispiel fir
einen landlich strukturierten Ortsteil, eine Dichte von 21,8 EW /ha vor. Fiir die Prognose der
zukinftigen Dichte ist zwischen dem dichter besiedelten Hauptort und den landlicher strukturier-
ten restlichen Ortsteilen zu unterscheiden. Aufgrund der Verkleinerung kiinftiger Grundstiicks-
gréBen wird von einer weiter zunehmenden Siedlungsdichte auszugehen sein. Bestandsgrund-
sticke umfassen aktuell etwa 700/750 m2, die sich in den Folgejahren auf etwa 600 m2 ver-
kleinern werden. Am Hauptort wird die Dichtezunahme etwas geringer ausfallen als in den zur
Nachverdichtung besser geeigneten restlichen Ortsteilen.

6 BARTSCH fir den Markt Nittendorf (18.12.2015): Entwicklungsstudie zur wohnbaulichen und gewerblichen Ent-
wicklung im Gemeindegebiet des Marktes Nittendorf
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Fir die Prognose kann in etwa von folgender Entwicklung ausgegangen werden:

. Reduzierung der Siedlungsdichte Be- Siedlungsdichte
Oristeil .. ..
GrundsticksgroBen stand Prognose
Hauptorte Nittendorf,
o o Unciort 700,600 m? 32,4 EW /ha 37 EW /ha
Restliche Ortsteile 800/650 m?2 21,8 EW/ha 26 EW /ha
Gemeindedurchschnitt 27 EW /ha 32 EW/ha

Quelle: eigene Berechnungen
5.1.2 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist gemdB3 den vorliegenden Zahlen (siehe nachfolgende
Abbildung) bestdndig gestiegen.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Nittendorf stieg bis zur Jahrtausendwende stark an. In den
letzten 10 Jahren fand ein deutlich abgeschwdchter Anstieg der Bevdlkerungszahl statt. Mit
der Bereitstellung neuver Baugebiete stieg in den letzten Jahren die Bevdlkerungszahl wieder
deutlich an.

Nach den Daten des Einwohnermeldeamtes lag die Anzahl der Einwohner mit Erstwohnsitz zum
31.12.2018 bereits bei 9.400.

Bevdlkerung Bevolkerung am 31. Dezember
Volkszahlung .
bzw. . Veranderung E|r.|wohr21er Jahr ; Veranderung zum Vorjahr !
Zensus insgesamt 31.12.2016 je km insgesamt
gegentiber ... In % Anzahl 9%
01.12.1840 1810 404,6 55 2007 8976 - 44 -05
01.12.1871 3076 196,9 93 2008 8903 - 73 -08
01.12.1900 2481 268,2 75 2009 8836 - 67 -08
16.06.1925 2731 2345 83 2010 8 864 28 0,3
17.05.1939 2957 2089 90 2011 8842 - 22 -02
13.09.1950 4262 114,3 129 2012 8921 79 09
06.06.1961 4880 87,2 148 2013 8998 7 09
27.05.1970 5802 574 176 2014 9088 90 1,0
25.05.1987 6550 39,5 198 2015 9279 191 21
09.05.2011 8832 34 268 2016 9134 - 145 -1,6

Daten aus der Statistik Kommunal 2017
5.1.3 Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung nach Prognose bayer. Statistisches Landesamt

Laut Bevdlkerungsvorausberechnung ist fir Nittendorf bis zum Jahr 2034 ein gleichmaBiges
Bevélkerungswachstum auf insgesamt 9.900 Personen anzunehmen. Demnach wird die Bevdlke-
rung im Planungszeitraum gemdB den statistischen Daten um ca. 500 Einwohner (EW) gegen-
Uber 2018 ansteigen:




Flachennutzungsplan Nittendorf — Begrindung i.d. Fassung vom 19.09.2019 18

daven im Alter von ... Jahren
Bevilkerungs- Personen
stand am 31.12... insgesamt” unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2014 9088 1554 5782 1752
2015 9 200 1 500 5 800 1 800
2016 9 200 1 500 5900 1 800
2017 9 300 1 500 5 900 1 800
2018 9 400 1 500 6 000 1900
2019 9 400 1500 6 000 1900
2020 9 500 1500 6 000 2000
2021 9 600 1500 6 000 2000
2022 9 600 1 500 6 000 2000
2023 9 600 1 500 6 000 2100
2024 9700 1 500 6 000 2100
2025 9 700 1 500 6 000 2200
2026 9700 1500 5 900 2 300
2027 9 800 1 500 5 900 2 300
2028 9 800 1500 5 800 2400
2029 9 800 1 500 5 800 2 500
2030 9900 1500 5 800 2 500
2031 9 900 1 500 5 800 2 600
2032 9 900 1 500 5700 2 600
2033 9 900 1 500 5700 2700
2034 9 900 1500 5700 2700

Daten aus der Statistik Kommunal, Demographiespiegel Nittendorf vom April 2016
Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von gut 30 Einwohnern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 32 Einwohnern pro Hektar entsprdche dies ei-
nem Wohnbaufldchenbedarf von knapp 16 ha.

Anzumerken ist jedoch, dass die Bevdlkerung Vorausberechnungen in den vergangenen Jahren
stark schwankende Prognosen beinhalteten. Noch im Jahr 2011 war nach Demographiespiegel
fur die Marktgemeinde Nittendorf ein Rickgang auf ca. 8.400 Einwohner im Jahr 2029 prog-
nostiziert. Ursachen fir diese starken Divergenzen dirfte vor allem die bisher unterschatzte,
sehr dynamisch zunehmende Nachfrage nach Wohnbauland verbunden mit dem in weiten Tei-
len des Landkreises Regensburg feststellbaren, zu geringen Angebot an entsprechendem Bau-
land sein. Zum anderen ist zu vermuten, dass die Rechenparameter des Demographiespiegels
zu stark auf die zurickliegende Bevdlkerungsentwicklung der jeweiligen Gemeinde ohne Be-
ricksichtigung des tatsdchlich vorhandenen Wohnbaufldchen Angebots abstellten.

Fir eine bedarfsgerechte Entwicklung ist es deshalb erforderlich, die tatsdchliche Bevdlke-
rungsentwicklung iber einen léngeren Zeitraum dem statistisch prognostizierten Bedarf verglei-
chend gegeniiberzustellen und dabei neben den stddtebaulichen Zielen insbesondere auch die
langjdhrige Fachkenntnis der drtlichen Akteure und die Landkreisdaten aufgrund der gemein-
deibergreifenden Verflechtungen mit einzustellen.

In den vergangenen 10 Jahren stieg die Bevdlkerungszahl in der Marktgemeinde von ca.
8.900 auf 9.400 Einwohner an. Dies entsprdche einem durchschnittlichen Wachstum von ca. 50
Einwohnern pro Jahr. Innerhalb des Planungszeitraumes von ca. 15 Jahren wére bei linearer
Weiterentwicklung ein Zuwachs von ca. 750 EW auf dann ca. 10.150 EW zu erwarten.

Dies entspricht auch in etwa der nach Ausarbeitung des Vorentwurfs veréffentlichten Prognose
des bayerischen statistischen Landesamtes bis zum Jahr 2037. Hier wird ein Anstieg auf
10.300 EW im Jahr 2037 prognostiziert. Dieser prognostizierte Anstieg mit gut 10 % zwischen
den Jahren 2019 und 2037 liegt spurbar Uber der Prognose des gesamten Landkreises von
ca. 6,5 % im Vergleichszeitraum. Die N&he zur Stadt Regensburg sowie die gute verkehrstech-
nische Anbindung begrinden diesen Uberdurchschnittlichen, prognostizierten Anstieg in Nitten-
dorf.
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Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 32 Einwohnern pro Hektar entspréche der fir
die Marktgemeinde prognostizierte Anstieg einem Wohnbauflachenbedarf von ca. 23 ha bis
zum Jahr 2034.

Die Spanne des berechneten Wohnbauflachenbedarfs aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung
liegt zwischen 16 und 23 haq, die aktuellen Entwicklungsdaten begriinden einen Bedarf von
ca. 23 ha.

Diese Vorausberechnung bericksichtigt jedoch nicht die Haushaltsstrukturverdnderungen und
die damit verbundenen, steigenden Wohnraumanspriiche der bisher im Gemeindegebiet an-
sdssigen Bevolkerung.

5.1.4 Wohnbaufldchenbedarf durch Haushaltsstrukturverdnderung

Die durchschnittlichen HaushaltsgréBen — Personen pro Wohneinheit — nehmen seit Jahren kon-
tinvierlich ab und in der Folge nimmt die Anzahl der Haushalte, insbesondere die der Ein-
Personen-Haushalte, zu.

Dazu fihren auch die steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung (steigende individuelle
Raumanspriche) sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei hdufig gleichbleibenden Woh-
nungsgréBen zu steigenden Wohnfldchen pro Person, so dass auch ohne Bevdlkerungswachstum
oder Zuzug aus dem Bevdlkerungsbestand ein zukinftiger Wohnbaufldchenbedarf rechneri-
sche entsteht.

Als Berechnungseinheit wird die sogenannte Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheit) fur
die Bedarfsprognose bericksichtigt.

Innerhalb des Planungszeitraums wird mit einer weiteren Verringerung der Belegungsdichte
(Einwohner pro Wohneinheit) zu rechnen sein. Indizien, die dagegen sprechen, liegen nicht vor.

Eine Analyse im Rahmen des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2015 ergab
eine Reduzierung von 2,68 EW/WE im Jahr 1990 iber 2,46 EW/WE im Jahr 2000 auf
2,27 EW/WE im Jahr 2011. Insbesondere in den letzten 10 Jahren hat sich dieser Trend ver-
scharft, im Durchschnitt erreichte die Verénderung einen Wert von gut 0,017 EW /Jahr.

Ubertrégt man diese Reduzierung auf einen Planungszeitraum von 15 Jahren zur Beurteilung
der zukinftigen Belegungsdichte, so wird sich die Belegungsdichte bis zum Jahr 2034 weiter
auf etwa 2,0 EW /WE reduzieren.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Wohneinheiten | Belegungsdichte | Verringerung

1990 6908 2577 2,68 EW /WE -

2000 8849 3599 2,46 EW /WE 0,022/Jahr

2011 8875 3917 2,27 EW /WE 0,017 /Jahr

2016 9.134 4.091 2,23 EW/WE 0,008/ Jahr

2034 Prognose 2,0 EW/WE 0,015/Jahr*
2,11 EW/WE 0,008/ Jahr**

* durchschnittliche, abgerundete Reduzierung seit 1990
** Reduzierung entsprechend der Spanne von 2011 bis 2016

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung Minchen, Statistik kommunal 2017; eigene Berechnungen

Bei einer angenommenen langjéhrig weiteren Abnahme von 0,225 EW /WE ergibt sich im 15-
Jahres-Planungszeitraum auf der Basis von ca. 4.091 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert
von 920. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukiinftig ca. 32 EW /ha ergeben sich
rechnerisch ca. 29 ha Wohnbaufldchen. Sollte sich der Trend einer verlangsamten Reduzierung
der Belegungsdichte entsprechend den Zahlen zwischen 2011 und 2016 weiter fortsetzen,
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wdre von einer Belegungsdichte von ca. 2,11 Einwohnern pro Wohneinheit im Planungszeitraum
auszugehen. Bei einem Einwohnergleichwert von 490 Einwohnern ergdbe sich dann ein Baufla-
chenbedarf von ca. 15 ha.

5.1.5 Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt - Nachholbedarf

Im Gemeindegebiet wurden bis zum Jahr 2017 keine nennenswerten neuen Wohnbaugebiete
ausgewiesen. Zuletzt entstand nur in Schonhofen ein Wohnbaugebiet, das in kirzester Zeit ver-
geben war.

Aus diesem Grund besteht derzeit (nicht nur im Gemeindegebiet Nittendorf) ein erheblicher
Nachfrageiberschuss an Wohnbaufléchen. Die Bevélkerungszuwanderung in den Verdichtungs-
raum Regensburg fuhrt in Verbindung mit dem zunehmend fir die Gemeinden schwierigeren
Erwerb von Fléachen fir die Baulandbereitstellung seit mehreren Jahren zu einem erheblichen
Defizit im Angebot von Wohnbauparzellen.

Die Ndhe zum Oberzentrum Regensburg und die Vielzahl von Arbeitspldtzen im &stlichen
Landkreis bewirken eine Standortgunst, die hinsichtlich der erforderlichen Wohnbaufldchen-
entwicklung Uber dem Landesdurchschnitt liegen durfte.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebdude (Neu- Wollnungen in Wo.hn- Anzahl der WE pro
. gebduden (Neuerrich- X
Jahr errichtungen) ) Neuerrichtung
Anzahl Anzahl WE
2009 7 8 1,14
2010 13 16 1,23
2011 26 28 1,08
2012 18 22 1,22
2013 15 18 1,20
2014 10 11 1,10
2015 17 22 1,30
2016 17 25 1,47

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung Minchen, Statistik kommunal 2017, eigene
Berechnungen

Aus der Statistik ergibt sich, dass in den vergangenen Jahren weitgehend Einfamilienh&user, in
den letzten Jahren leicht ansteigend Gebd&ude mit mehr als einer Wohneinheit errichtet wur-
den. Dies entspricht auch der Erfahrung der Marktverwaltung, dass in Nittendorf insbesondere
Grundstiicke fur freistehende Gebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten nachgefragt sind.

Bauleitpléne sind nach den Vorgaben des § 1 BauGB ,,sobald und soweit erforderlich aufzu-
stellen. Dabei sind als Planungsleitlinie insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung zu
bericksichtigen. Der seit Jahren im Marktgemeindegebiet nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt
erfordert es, dass im Rahmen der kommunalen Planungshoheit entsprechend den tatsdchlichen
Bedirfnissen der Bevdlkerung dieses Defizit bei der Beurteilung des zukinftigen Bedarfs mit
bewertet wird.

Zu Beginn des Fortschreibungsverfahrens ist aus der Analyse der Daten in Verbindung mit den
beiden derzeit angebotenen Baugebieten in Schénhofen und Thumhausen erkennbar, dass der
Nachholbedarf etwas abgebaut werden kdnnte und somit fir die langfristige Prognose des
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Planungszeitraums unter Bericksichtigung des allgemeinen Planungsziels des Fléchensparens
und der Nachhaltigkeit kein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf angesetzt werden muss.

Auf der anderen Seite erscheint durch die weiterhin starke Nachfrage im Verflechtungsberei-
che des Regionalzentrums Regensburg eine Orientierung am oberen Prognoserand der Berech-
nung bedarfsgerecht, sofern dies politisch als Ziel der stddtebaulichen Entwicklung mitgetragen
wird.

5.1.6 Zusammenfassung des Wohnbaufldchenbedarfs

GemdB der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und der ergéin-
zenden Berechnungen ergibt sich fir die Bedarfsberechnung folgende Ubersicht:

Bevélkerungsentwicklung 23 ha
Haushaltsstrukturverédnderung 15 - 29 ha
Nachholbedarf -
Gesamt 38 - 52 ha

5.1.7 Gegeniiberstellung Baufléichenpotentiale

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Die stddtebauliche
Entwicklung soll nach den Planungsleitlinien des BauGB vorrangig durch MaBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir
bauliche Nutzung sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung zu nutzen und Bodenversiegelungen auf das notwendige MalB3 zu begrenzen.

Fir das Gemeindegebiet Nittendorf besteht aktuell noch kein digitales Baulickenkataster oder
eine Aufstellung der bestehenden Baufldchenpotentiale. Die vorhandenen, Uber das gesamte
Gemeindegebiet verteilten Baulicken befinden sich zum GroBteil in privatem Eigentum und
existieren bereits seit GUber 20 Jahren.

Eine Analyse der bestehenden Baulicken im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
im Jahr 2015 ergab:

Ortsteil Baulicken Ortsteil Bauliicken
Pollenried 24 Schénhofen 16
Undorf 9 Etterzhausen 20
Nittendorf 28 Sonstige 20
Gesamt 120

Quelle: eigene Erhebung 2015

Insgesamt befanden sich zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung etwa 120 Baulicken in der
Gemeinde Nittendorf, der hochste Anteil in Nittendorf selbst sowie in Pollenried. Nimmt man
eine durchschnittliche GrundstiicksgréBe von 750 m2 je Grundstick an, so nehmen die Baulicken
zusammen eine Fldche von rund 9 ha ein.

Im Jahr 2010 konnten insgesamt 15 Baulicken, 2011 wiederum 12 Baulicken und 2012 sogar
18 Bauliicken realisiert werden. Innerhalb von drei Jahren wurden damit insgesamt
45 Baulicken geschlossen. Nimmt man eine (derzeit unwahrscheinliche) Aktivierungsquote von
ca. 50 % an, entsprdache dies bei 120 Baulicken einem Potential von ca. 60 Bauliicken. Bei
einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBBe von 750 m2 entspricht dies einem Potential von ca.
5 ha. Die im Landkreis bzw. im Regierungsbezirk Oberpfalz in einigen Gemeinden durchge-
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fGhrten Befragungen von Eigentimern von Baulicken ergaben eine duBBerst geringe Realisie-
rungs -und Abgabebereitschaft von deutlich unter 10 %.

Sofern sich die wirtschaftlichen und zinspolitischen Rahmenbedingungen nicht dndern, wdre
realistisch von einer Realisierungsquote von maximal 15 % im Planungszeitraum auszugehen.
Dies entspricht einem Potenzial von gut 1 ha.

Stellt man nun den berechneten Baufldchenbedarf dem bestehenden Baufldchenpotential ge-
geniiber, so ergibt sich bei linear fortsetzender Haushaltsstrukturverdnderung folgende Uber-
sicht:

Gesamtbedarf 38 - 52 ha
Abziglich

Realisierbares Baufldchenpotential -1 -5 ha
Gesamtbedarf gerundet 33-51 ha

Fir die Wohnbaufldchenentwicklung verbleibt demnach in den kommenden 15 Jahren ein
rechnerisch prognostizierter Bedarf von gut 30 bis gut 50 ha Wohnbaufldchen.

5.1.8 Vergleich Potentiale - Bedarfsprognose

Die im Vorentwurf des Flachennutzungsplans dargestellten wohnbaulichen Entwicklungsfldchen
umfassen insgesamt 39,1 ha (vgl. Anlage 1). Nimmt man an, dass 50 % der ca. 11,0 ha umfas-
senden potentiellen gemischten Entwicklungsflachen ebenfalls wohnbaulich genutzt werden,
ergeben sich ca. 44,6 ha zusatzliche mégliche Wohnbaufléchen.

Stellt man die im Vorentwurf in der Flachennutzungsplanfortschreibung enthaltenen Entwick-
lungspotentiale dem ermittelten Wohnbaulandbedarf gegeniber, zeigt sich folgendes:

Entwicklungsfldchen Wohnen: ca. 44,6 ha <=> Bauvlandbedarf Wohnen: gut 30 - 50 ha

Die Gegeniberstellung zeigt, dass die dargestellten Entwicklungsfldchen zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung ber den Vorentwurf bedarfsgerecht sind.

Zu bericksichtigen ist fir die weitere Abwdgung im Planaufstellungsverfahren, dass nach der-
zeitiger Erfahrung der Grunderwerb fir eine Realisierung der dargestellten Wohnbaupoten-
tiale duBerst schwierig ist. Auch im zurickliegenden Zeitraum seit der letzten Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes konnten nicht alle dargestellten Baufldchen realisiert werden. Somit
ist davon auszugehen, dass die nunmehr konzeptionell verfolgten Fldchen in den kommenden
15 Jahren nur zum Teil einer Bebauungszugefihrt werden kénnen. Die Orientierung der darge-
stellten Potentialfldchen in oberen Prognosebereich dient auch dem stddtebaulichen Ziel der
Gemeinde, bei der Aktivierung der Potentialfléchen den notwendigen Handlungsspielraum zu
erhalten.

5.2 Bedarfsanalyse Gewerbefldchen

Eine Prognose des zukiinftigen gewerblichen Flachenbedarfs ist von vielen subjektiven und ob-
jektiven Randbedingungen abhdngig und mit zahlreichen Problemen behaftet. Kenntnisse Gber
Einflussfaktoren auf die Nutzung von Gewerbestandorten stellen die Grundvoraussetzung fir
eine realitdtsnahe Bedarfsprognose dar. Einflisse auf die Fldchennutzung gehen von den unter-
schiedlichen Entwicklungsstadien der Unternehmensentwicklung, vom Ausmaf3 der Betriebsver-
lagerung sowie von Aspekten der betrieblichen Leistungserstellung (z.B. unterschiedliche Pro-
duktionskonzepte, Art der Lagerhaltung oder neue Formen in der Logistik) aus. Die Vorgehens-
weise in der Ermittlung des gewerblichen Flachenbedarfs kann angebots- oder nachfrageori-
entiert erfolgen.
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Aufgrund der mangelnden Realitatsndhe wird der Methode der angebotsorientierten Ermitt-
lung in der Fachliteratur weniger Bedeutung beigemessen und ist nicht zu empfehlen.

Die nachfrageorientierte Bedarfsbestimmung dagegen setzt an den konkreten Nachfrageursa-
chen respektive die Betriebe als Nachfrager an.

Fir das Bundesland Bayern liegen keine standardisierten Berechnungsmodelle vor. In den 80er
Jahren entwickelte STARK et al. eine Fldchenbedarfsbestimmung fir Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungsbereiche, das Modell GIFPRO.

Die Flachenermittlung basiert auf einer Multiplikation der Besché&ftigten mit einer spezifischen
Flachenkennziffer. Diese Vorgehensweise hat in dem Prognosemodell nach NEUMANN und im
Gewerbe- und Industrieflachenprognosemodell (GIFPRO) eine Weiterentwicklung erfahren.
Diese Prognosemodelle anzuwenden, setzt eine umfassende und qualifiziert vorbereitete Da-
tenerfassung und Auswertung voraus, die fir das Marktgemeindegebiet Nittendorf nicht vor-
liegt.

Zur Orientierung liegen jedoch wichtige Daten vor.

Die Entwicklungsdynamik auf Basis der Arbeitsplatzzahlen (sozialversicherungspflichtige Ar-
beithehmer am Arbeitsort) entwickelte sich wie folgt:

Jahr Beschdftigte am Arbeitsort
2011 1.183
2012 1.113
2013 1.124
2014 1.168
2015 1.184
2016 1.202

Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2017

In den vergangenen Jahren ist eine leichte Zunahme erkennbar. Innerhalb der verschiedenen
Betriebszweige sind keine auffdlligen Unterschiede zwischen produzierenden Gewerbe, Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe, Unternehmensdienstleistungen sowie &ffentlichen und privaten
Dienstleistern erkennbar.

Die Entwicklung der Zahl der Besch&ftigten in Gewerbegebieten ist eine wichtige Kenngrdf3e
des GIFPRO-Modells. Die Ansiedlungsquote ldsst sich indirekt Gber die Anzahl der Gewerbe-
nevanmeldungen indizieren. Hier liegen Statistikdaten nur aus dem Jahr 2008 vor.

Die Ableitung einer Fldchenprognose ist schwierig. Der Flachenanspruch hdngt im Wesentlichen
von den Betriebszweigen ab. Fldchenintensive Logistik- oder Produktionszweige sind mit ar-
beitsplatzintensiveren Dienstleistungen oder Hightech-Entwicklungsbranchen nicht vergleichbar.

FUr Nittendorf ist eine nachfrageorientierte Betrachtung unter Beriicksichtigung der bisherigen
Entwicklung im Untersuchungszeitraum sinnvoll.

Mittel- bis langfristig kann sich die Prognose nur an den bisherigen Entwicklungszahlen orientie-
ren. Die statistischen Daten, die Marktindizien und die derzeitige gesamtwirtschaftliche Lage in
der Bundesrepublik deuten darauf hin, dass mit einem gleichbleibenden Wirtschaftswachstum
und Flachenbedarf an gewerblichen Baufldchen zu rechnen ist.

Im stGdtebaulichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2015 konnte fir den Zeitraum von 2003
bis 2015 eine Entwicklung von ca. 10 ha Gewerbefléachen festgestellt werden. Bei einem mitt-
leren Planungszeitraum von ca. 15 Jahren entsprdche dies bei gleichbleibender Entwicklungs-
dynamik einem Bedarf von ca. 12,5 ha gewerblichen Flachen.

Bericksichtigt man das verfigbare Potential von knapp 4 ha, wéren bei linearer Weiterent-
wicklung in den kommenden 15 Jahren ca. 8,5 ha neue gewerbliche Fldchen notwendig.
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Im aktuellen Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes sind ca. 20,5 ha als Potentialfldche darge-
stellt. Davon entfallen ca. 14,1 ha auf die Ortschaft Pollenried im Anschluss an die bestehen-
den gewerblichen Fldchen mit Lage zwischen der BAB 3 und der ehemaligen B8. 6,4 ha sind im
Siden von Nittendorf, dstlich der BAB ebenfalls im Anschluss an bestehende Gewerbefldchen
dargestellt. Weitere 10 ha sind im Vorentwurf bei Pollenried als alternative gewerbliche Bau-
flachen dargestellt.

Der Bereich bei Pollenried wdre insbesondere fir fldchenintensive Betriebe und Betriebe mit
erhdhtem Stérpotenzial fur die weitere Entwicklung als eine Konzentration von gewerblichen
Flachen in der Ndhe der BundesverkehrsstraBen, auBerhalb von Ortschaften als am sinnvollsten
an. Neuausweisungen in den einzelnen Ortsteilen sollen deshalb nicht erfolgen.

In Kombination mit der von der Marktgemeinde forcierten zweiten Autobahnausfahrt im Nor-
den der Gemeinde im Bereich der dargestellten potentiellen und alternativen gewerblichen
Bauflachen ist dieser Bereich optimal fir einen groB3flachigen Standort fir Gewerbe geeignet.

Mit dem stdadtebaulichen Ziel, die hohe Auspendlerzahl zu reduzieren und Arbeitspldtze wie-
der ndher an den Siedlungsschwerpunkten zu entwickeln, begriindet sich der Umfang der Ge-
werbeentwicklungsflachen.

5.3 Harmonisierungsgebot

Neben den prognostizierten Bedarf sind fir die Darstellung der zukinftigen Wohnbauentwick-
lungsfldchen auch die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde zu bericksichtigen. Hierbei ist der
planerische Grundsatz der Harmonisierung zwischen Gewerbeflédchen und Wohnbaufléchen
in die Abwdgung einzustellen.

Aufgrund der Siedlungsstruktur im westlichen Landkreis von Regensburg ist eine Betrachtungs-
weise auf das Gemeindegebiet bezogen hier nicht zielfihrend. GroBe Gewerbefldchen und
eine Vielzahl von Arbeitsplétzen befinden sich in den Gemeinden des &stlichen Landkreises
Regensburg sowie in untergeordneter Zahl auch in der Nachbargemeinde Hemau.

Die statistische Analyse ergab, dass seit dem Jahr 2011 die Auspendlerzahl sozial versiche-
rungspflichtig besché&ftigter der Arbeitnehmer von gut 2.000 auf ca. 2.400 zugenommen hat.

Ziel der sogenannten Harmonisierung zwischen Wohnen und Arbeiten wdre es, die Pendlerzahl
durch ein ausgeglichenes Angebot zwischen Wohnen und Arbeit zu reduzieren.

Diesem Ziel stehen insbesondere topographisch unginstige Voraussetzungen im Gemeindege-
biet fir die Entwicklung von Gewerbefldchen gegeniber. Dennoch ist es stadtebauliches Ziel,
auch auf gewerblichen Sektor zukinftige Entwicklungsfléichen im oberen Bereich des prognosti-
zierten Bedarfs bereitzustellen.
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6. Konzeptionelle Ziele

Neue Wohnbaufldchen sollen méglichst an bestehende Wohngebiete angebunden werden,
damit vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser ausgenutzt und neue ErschlieBungsaufwen-
dungen verringert werden. Die erforderlichen ErschlieBungs-, Versorgungs- und Folgeeinrich-
tungen fir die Siedlungstatigkeit sollen an geeigneten Standorten bereitstehen oder rechtzeitig
bereitgestellt werden, um eine Uber- bzw. Unterschreitung bestimmter Auslastungsschwellen bei
mangelnder Abstimmung mit der langfristig zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung zu ver-
meiden.

Ziel ist eine Konzentration der wesentlichen Wohnbauentwicklung auf die Hauptorte Nittendorf
und Undorf. Nur so kdnnen hier die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktur-
einrichtungen und Versorgungsfunktionen sowohl fir den Hauptort als auch fir die Ortsteile im
unmittelbaren Wirkbereich langfristig gesichert werden. Sie ermdglicht zudem die Realisierung
zentraler, innovativer Energieversorgungsformen mit kurzen Leitungswegen.

Die Hauptorte haben einen durch Wohnnutzung geprdgten Anteil von knapp 33 % fir Nitten-
dorf und gut 27 % fir Undorf aller Ortsteile im Gemeindegebiet. Im Ortsteil Etterzhausen liegt
ein weiterer Schwerpunkt mit 13 % vor.

Empfohlen wird ein entsprechender Anteil der Baufldchenausweisungen von 60 % x 44,6 ha
Bedarfsflachen = 26,8 ha an den Hauptorten Nittendorf und Undorf. Die Summe der im Fla-
chennutzungsplan derzeit dargestellten Entwicklungsfldchen (W Pot und 50 % M Pot) in Nitten-
dorf und Undorf betrdgt 28,7 ha. Damit werden derzeit in der Gesamtfortschreibung gering-
figig mehr Entwicklungsfldchen in den Hauptorten als im Bedarf ermittelt dargestellt.

Die Verteilung der Baufldchenausweisungen in den Ortsteilen stellt sich im Vorentwurf wie folgt
dar:

Orte Bewohneranteil Max. anteiliger Im Entwurf

gerundet Bedarf gem. Prognose | vorgeschlagen
Nittendorf 33 % 16,5 ha 14,8 ha
Undorf 27 % 13,5 ha 13,8 ha
Pollenried 8 % 4,0 ha 0,6 ha
Etterzhausen mit 13 % 6,6 ha 8,0 ha
Goldberg
Schénhofen mit Kih- 10 % 5,0 ha 0,92 ha
schlag
Haugenried 3% 1,5 ha 0,6 ha
Viergstetten 1% 0,5 ha 0,7 ha
Eichhofen 1,3 % 0,7 ha 2,9 ha
Thumhausen 3% 1,5 ha 2,3 ha
Gesamt mit
Ortsteilen: 100 % 30 — 50 ha 44,6 ha
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Die Weiterentwicklung im Vorentwurf konzentriert sich auf den Hauptort sowie auf einzelne
gréBere Ortsteile, in denen eine dokumentierte Nachfrage nach Baufldchen besteht.

In einigen Ortsteilen werden alternative Entwicklungsfldchen im Vorentwurf als Grundlage fir
die weitere Abwdgung dargestellt.

Die potentiellen Wohnbaufldchen an den Hauptorten sind Gberwiegend an den Ortsrdndern,
sowie in AuBBenbereichsinseln im Innenbereich stddtebaulich sinnvoll situiert.

Einige der geplanten Wohnbau- und Mischbaufldchen als AuBenbereichsinsel im Innenbereich
sind bereits von vier Seiten durch bestehende Bebauung geprdgt.

Ein GroBteil der potentiellen Wohn- und Mischbaufléchen in Nittendorf sind entlang der Bern-
steinstaBBe, sowie weiterfihrend auf der Heide oberhalb der Grundschule dargestellt. Die Fla-
chen liegen nahe an den bestehenden Versorgungseinrichtungen. Die immissionsschutzrechtliche
Situation wird im weiteren Verfahren zu Gberprifen sein.

Die im Vorentwurf dargestellte Mischbaufldchen an der Jotzogrube war in den vergangenen
Jahren hinsichtlich der Entwicklungsmoglichkeiten kontrovers diskutiert. Durch einen Birgerent-
scheid wurde die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes abgelehnt. Der langer zurickliegende Vor-
schlag eines Birgerparks wurde zwischenzeitlich an anderer Stelle zwischen dem Friedhof und
dem Schulzentrum im Anschluss an die Senioreneinrichtung realisiert. Aufgrund der Skologischen
Wertigkeit des Areals sowie der moglichen Altlasten wird im weiteren Verfahren in der Ab-
wdgung zu Uberprifen sein, ob eine Mischgebietsentwicklung an dieser Stelle sinnvoll ist.

Im &stlichen Ortsteil von Nittendorf, Sstlich der BAB, sind mehrere kleine Ergénzungen vorge-
schlagen.

Im Bereich der Regensburger StraBBe wurden gréBere Baulicken als Wohn- oder Mischbaufla-
chen dargestellt. Im Bereich Nickelberg wurden in Randbereichen sinnvolle Ergdnzungen von
Wohnbaufldchen vorgenommen. Die &stlichste Flache kann von der MarienstraBBe her erschlos-
sen werden, weiter westliche Teile von der Anton-Keffer-StraBe aus.

In Undorf st3Bt die Entwicklung des Ortes an vielerlei topographische Grenzen. Als einzige,
sinnvolle Erweiterungsflache ist der Bereich oberhalb der Mittelschule im Rahmen des stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes vorgeschlagen. Der Vorentwurf enthdlt neben einer Erweite-
rungsfldche fir den Gemeinbedarf im unmittelbaren Anschluss an die Schule eine groBzigige
Darstellung zukiinftiger Wohnbaufldchen. Aus stddtebaulicher Sicht dirfte die GréBenordnung
im weiteren Verfahren insbesondere hinsichtlich der Auswirkungen auf die bestehenden Wohn-
gebiete und deren ZufahrtstraBen abzuwdgen sein.

Weitere groBflachige Wohnbaufldchen sind im Norden der Ortschaft im Bereich ,,Dachgred*
dargestellt, zwischen ehemaliger B8 und der Bahnlinie. Eine ErschlieBung ist iber die Mark-
steinstraBe oder die Erweiterung des bestehenden Baugebiets denkbar. Auch hier wird im wei-
teren Verfahren insbesondere die immissionsschutzrechtliche Problematik in der Abwégung zu
beriicksichtigen sein.

6.1 Entwicklungsfldchen in den Ortsteilen

Weitere Baufldchen sind in den verschiedenen Ortsteilen dargestellt, sofern sie als ,,im Zusam-
menhang bebaut” (§ 34 Abs. 1 BauGB) und von einigem Gewicht nach § 34 BauGB einzustufen
sind. Die weitere Siedlungsstruktur der restlichen Gemeindefldche, insbesondere im Suden ist
geprdgt von einigen Einzelgehdften, mehreren kleinteiligen Siedlungen und zahlreichen ,,Split-
tersiedlungen®.

Eine Splittersiedlung erfillt nicht die Voraussetzungen eines "im Zusammenhang bebauten Orts-
teils" gemdB § 34 BauGB, da deren Gebéude nicht "zueinander in einem engeren réumlichen
Zusammenhang stehen" (Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Kautzberger: BauGB, Kommentar) und die
Siedlung dementsprechend "zersiedelt" ist. Es entsteht weder der Eindruck einer Geschlossen-
heit noch einer Zusammengehérigkeit der Gebdude. Folglich ist diese als "Splittersiedlung”
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oder zusammenhanglose, regellose Streubebauung dem "AuBenbereich" gemdB § 35 BauGB
zuzuordnen, deren Verfestigung oder Erweiterung vermieden werden soll und wo Vorhaben
grundsdtzlich unzuldssig sind (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB). Oftmals existiert fir diesen Bereich
keine verbindliche Bauleitplanung, weshalb eine geordnete stddtebauliche Entwicklung auszu-
schlieBen ist.

Diese Bereiche sind zum GrofBteil aus landwirtschaftlichen Einzelgehéften oder ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieben entstanden, um die sich im Laufe der Jahre vereinzelte Wohn-
bebauungen angesiedelt haben. Die GroBe dieser Siedlungen ist jedoch nicht ausreichend, um
sie als ,im Zusammenhang bebaut” oder ,,geschlossen” einzustufen.

In Etterzhausen wurde eine kleine Wohnbaufldche im Bereich Domspatzenberg ergdnzt. Am
nérdlichen Ortsrand in Richtung Penk ist im Anschluss an die Amberger StraBe, westlich der
St 2165 eine sinnvolle Abrundung des Ortsrandes méglich, sofern die Belange von Natur und
Landschaft, insbesondere das Landschaftsschutzgebiet nicht Gberwiegend entgegenstehen.

Am westlichen Rand des Domspatzenberges wurde entlang der ehemaligen B8 eine Mischbau-
flache ergdnzt, um eine mégliche Abrundung der sidlich der StaatsstraBe bestehenden Bebau-
ung zu erreichen. Auch hier sind die Belange des Landschaftsschutzgebietes sowie die larm-
schutztechnischen Anforderungen in der weiteren Abwdgung ausreichend zu bericksichtigen.

Eine weitere kleine Mischbaufldche wurde im Bereich des Schlosses Etterzhausen ergénzt.

In Goldberg, sidlich der Alten Kneitinger StraBe ist eine potentielle Wohnbaufldche als neuver
Siedlungsbestandteil dargestellt. Auch wenn die bisherige Entwicklung der Bebauung am
Goldberg als stadtebaulich fragwirdig erscheint, muss der Baubestand als solcher bericksich-
tigt werden. Eine Erweiterung dieser Siedlung Richtung Siden wdre durch die verkehrstechnisch
ginstige Ndhe zum Regionalzentrum Regensburg denkbar. Im weiteren Verfahren sind die
Belange von Natur und Landschaft, des Landschaftsschutzgebietes sowie die regionalplaneri-
schen Belange ausreichend in die Abwdgung einzustellen. Der Marktgemeinde ist bewusst, dass
die GréBenordnung stddtebaulich diskutabel ist.

In Pollenried sind im Bereich des Schreinerweges mehrere kleine Mischbaufléchen zur Abrun-
dung des nérdlichen Ortsrandes ergénzt.

In Eichhofen sind Wohnbaufldchen entlang der sidwestlichen Ortsrandes dargestellt. Die Fla-
chen wéaren vom Meisenrieder Weg im Norden oder von der Von-Rosenbuch-Straf8e von Siden
her erschlieBbar. Der Gemeinderat wird im weiteren Verfahren nur einen Teil dieser FlGchen
weiterverfolgen. In der weiteren Abwédgung sind insbesondere auch die Belange der Trinkwas-
sergewinnung fiUr die Eichenhofener Brauerei zu beriicksichtigen. Zudem liegen Teile dieser
Flachen im Landschaftsschutzgebiet.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten sind in Eichhofen keine weiteren sinnvollen Er-
weiterungen moglich.

In Schonhofen sind aufgrund der topographischen Situation kaum Entwicklungsméglichkeiten
vorhanden. Der Ortsteil Kihlschlag hat sich bandartig entwickelt. GréBere Entwicklungsoptio-
nen sind auch hier aus topographischen Grinden und aus erschlieBungstechnischen Griinden
nicht vorhanden. Die im Plan dargestellten Alternativfléchen wdren auf Vorschlag des Planver-
fassers und des Marktgemeinderates nur Uber eine gesonderte Machbarkeitsstudie zu einer
verbesserten GesamterschlieBung dieses Ortsteils langfristig entwickelbar.

In Thumhausen wurden im Siden Wohn- und Mischbaufléchen ergénzt. Die Fléchen liegen im
Bereich eines giltigen Bebauungsplanes.

In Haugenried wurde am norddstlichen Ortsrand eine kleine Wohnbaufléche dargestellt. Im
Nordwesten ist eine alternative Wohnbaufldche dargestellt. Beide Fldchen liegen direkt an der
OrtsstraBe und sind davon ausgehend gut erschlieBbar.

Im Ortsteil Irgertshofen sind drei kleine Mischbaufldchen als Lickenschluss ergdnzt.
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In Penk ist eine mégliche alternative Wohnbaufléche dargestellt.

In Viergstetten wurden im Nordwesten des Ortes Wohnbaufldchen entlang der ErschlieBungs-
straBBe ergdnzt. Der sidliche Ortsteil wurde um eine Mischbaufldche erweitert, die bisher eine
Baulicke im Ort darstellte.

In Zeiler wurde im siiddstlichen Teil des Ortes lediglich eine mdgliche alternative Baufldche
dargestellt.

6.2 Gewerbliche Bauflachen

Die Entwicklungsstudie zur wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklung im Vorfeld der Neuer-
stellung des Fldchennutzungsplanes beinhaltet auch ein gewerbliches Entwicklungskonzept.

Im Rahmen dieses Konzepts wurde festgestellt, dass Potenziale zur Innenentwicklung nicht im
ausreichenden Umfang vorhanden sind. Das Innenentwicklungspotential ist fir die kinftige Ge-
werbeentwicklung entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde und bei
Zugrundelegung der bisherigen Entwicklungsdaten nicht ausreichend. Primdr wurde entspre-
chend den raumordnerischen Zielvorgaben die Weiterentwicklung vorhandener, geeigneter
Gewerbeflachen geprift.

Vorgeschlagen werden Erweiterungen im Anschluss an die vorhandenen Gewerbefldchen in
Pollenried, in Nittendorf (Grafenrieder Weg) sowie in geringerem Umfang an der Regensbur-
ger StraBe/R 31.

Die primdre, gewerbliche Entwicklung sollte zwischen Autobahn und ehemaliger Bundesstraf3e
im Anschluss an die ehemalige Schleckerhalle in Pollenried erfolgen. In diesem Bereich beste-
hen topographisch ginstige Voraussetzungen sowie die Méglichkeit einer direkten Anbindung
an das Uberértliche Verkehrssystem. Der Markt Nittendorf halt zur Entflechtung der Gberértli-
chen Verkehrsstrome bereits seit ldngeren eine weitere Anschlussstelle der Autobahn ndrdlich
von Polen ritt fir dringend erforderlich. Die gewerbliche Entwicklungsfléche kénnte direkt an
der VerbindungsstraBe zwischen Autobahnanschlussstelle und der ehemaligen Bundesstraf3e
entstehen.

Langerfristig bdte sich auch eine Weiterentwicklung Richtung Gemeindegrenze an. Hierbei
missten jedoch insbesondere auch die notwendigen Abstdnde zu den ndchstgelegenen, schutz-
wirdigen Wohnnutzungen Uberprift werden. Zudem liegt ein Teil der gewerblichen Entwick-
lungsoption innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone lll.

Verkehrstechnisch deutlich unginstiger erreichbar wére die Erweiterungsoption des Gewerbe-
gebiets am Grafenrieder Weg in Nittendorf. Hier sprechen insbesondere die sehr schmalen
Ortsdurchfahrten im alten Ortsteil von Nittendorf gegen eine groBzigige, verkehrsintensive
Erweiterung. Aus Sicht des Planverfassers sollte im weiteren Abwdgungsprozess Uberprift wer-
den, in welchem Umfang fir weniger verkehrsintensive Betriebszweige eine Erweiterung sinn-
voll ist.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich das Gemeindegebiet aufgrund der topographisch-
landschaftlichen Situation fiir eine gréBere gewerbliche Entwicklung nicht eignet. Mit der pri-
mdren Entwicklungsfldche in Pollenried wdre die Konzentration auf einen bereits bestehenden
Schwerpunkt auch mit gréBerer Erweiterungsoption mdglich. Sofern bei der nachfolgenden
Realisierung dieses Gewerbeschwerpunktes Betriebszweige mit hoher Arbeitsplatzanzahl ent-
wickelt werden konnen, konnten die Pendlerstrome etwas entflechten werden.
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6.3 Sonderbaufldchen

Sowohl im bislang wirksamen als auch im neu aufgestellten Flachennutzungsplan (nach aktueller
Erhebung des Planverfassers) ist eine geringe Zahl von Sonderbaufldchen dargestellt.

In Nittendorf befindet sich ein Sondergebiet ,Einzelhandel”, wie auch in Undorf. In Pollenried
befindet sich das Sondergebiet ,,Autobahnmeisterei.

Weitere Sondergebiete sind im Marktgemeindegebiet weder vorhanden noch geplant.

6.4 Gemeinbedarfsflachen

In der Marktgemeinde Nittendorf sind zahlreiche Gemeinbedarfsflachen dargestellt. Die
Mehrzahl konzentriert sich auf den Hauptort, es sind aber auch vereinzelte kleinteilige Fldchen
in den Ortsteilen vorhanden.

Innerhalb der Hauptorte konzentrieren sich die Gemeinbedarfsfldchen wesentlich auf jeweils
mehrere Bereiche:

In Nittendorf befindet sich im alten Ortskern 8stlich der BAB 3 die Ortskirche St. Katharina mit
umliegenden Friedhof. Sudlich davon liegt die Feuerwehr Nittendorf. Westlich der BAB 3 im
neuen Ortszentrum von Nittendorf befinden sich das Rathaus und die Polizei. Westlich davon
befindet sich die evangelische Dreieinigkeitskirche. Weiter nach Westen befinden sich wiede-
rum die Grundschule und Kindergarten mit Sportanlagen. In der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes sind Erweiterungsfldchen fir die Schule und die Sportfléchen vorgesehen. Bei
dem bestehenden Gewerbegebiet &stlich der BAB 3 befindet sich ein Kompostlagerplatz.

In Undorf liegen sidwestlich des alten Ortskerns ein Kindergarten, die Feuerwehr und die Kir-
che St. Josef. Am sidlichen Ortsrand befindet sich die Mittelschule Undorf mit geplanten Erwei-
terungsfldchen. Westlich von Undorf liegt das Exerzitienhaus Werdenfels.

In Pollenried liegt der Bauhof der Gemeinde verkehrsgiinstig an der ehemaligen B8.

Zusammenfassunq

In Nittendorf und Undorf liegen mehrere Konzentrationspunkte des Gemeinbedarfs welche
jeweils zentral in den Ortschaften liegen. Somit sind Betreuungseinrichtungen fir Kleinkinder
sowie Bildungseinrichtungen fir Kinder Uber das Kurze-Wege-System gut erreichbar.

Weiterfihrende Schulen bestehen in Regensburg. Diese sind Uber die Buslinien des Nahver-
kehrssystems, bzw. Uber Bahnverbindungen ausreichend angebunden.

Am Marktplatz Nittendorf befindet sich ein Kinder- und Jugendtreff. Drei Jugendpfleger Gber-
nimmt die Betreuung der Jugendlichen.

Weitere Oristeile

In Etterzhausen bestehen Fléchen fir kirchliche Zwecke, soziale Einrichtungen und Feuerwehr.

In den Ortsteilen Penk, Schénhofen und Thumhausen besteht jeweils eine Fléche fur kirchliche
Zwecke.

Im Ortsteil Haugenried befindet sich eine Fldche fir Feuerwehr.
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6.5 Grunfldachen

Sportlichen Zwecken dienende Grinfldchen

Am Hauptort Undorf befinden sich zwei groB3flcchige Sportfldchen nérdlich der Bahnlinie.
Ostlich der Naab befindet sich westlich von Goldberg eine Grinfléche fir sportliche Zwecke.

Im Norden von Nittendorf, getrennt durch die ehemalige B8 vom Ortskern liegen die Sport-
platzflachen des SV Nittendorf.

In Schénhofen befindet sich das Sportgeldnde des SSV Schénhofen.

Sonstige Grinfldchen

In Nittendorf befindet sich eine Parkanlage sidwestlich des Ortszentrum im westlichen Uber-
gang zum Friedhof. Westlich schlieBen die groB3fldchigen Bereiche der Grundschule an. Bei
dem geplanten M-Gebiet im Bereich der Jotzo-Grube ist eine geplante Grinfldche zur Glie-
derung der geplanten Baufléche vorgesehen. Sidlich der Grundschule Nittendorf sind grof3fla-
chige Wohnbaufldchen vorgesehen. Diese werden mit geplanten Grinfldchen zu den geplan-
ten Schulflachen abgegrenzt, bzw. im Osten als glieder nde Grinfldche mit Verbindung zum
stdlich gelegen Wald hin eingefigt. Stdlich entsteht ein groBzigiger Ortsrand. Verteilt in der
Ortschaft befinden zwischen den Baufldchen mehrere kleiner gliedernde Grinflachen.

In Undorf befindet sich zwischen der ArberstraBBe und der Strae Sonnhang eine kleine park-
artige Flache. Im Umgriff der Kirche und des Friedhofs befindet sich eine gliedernde Grinfla-
che. Zwischen der Fléche fir sportliche Zwecke und geplanten Wohnbaufldchen sind geplante
Grinflachen mit einer Signatur bzgl. Larmschutz dargestellt.

In Etterzhausen sind Grinfldchen dargestellt, darauf befinden sich eine Parkanlage als Schlof3-
garten, sowie ein Spielplatz, der neben dem Friedhof liegt.

In Eichhofen ist eine parkartige Grinfldche dargestellt, die zu Schlossbrauerei gehért.

In Thumhausen liegt neben dem Friedhof eine Grinfléche fir einen Spielplatz. Sidlich der ge-
planten Wohn- und Mischbaufldchen befindet sich eine Grinfléche, die als Ausgleichsfldche
adusgewiesen ist.

In Kilhschlag befindet sich eine Grinfldche, die als Spielplatz dargestellt ist.
In Haugenried befinden sich Grinfldchen fir einen Spielplatz und Sportflachen.
Ebenso befindet sich in Schénhofen eine Grinflache fir Sportanlagen.

Generell ist bei geplanten Wohnbaufldchen an den Ubergéngen zur freien Landschaft die
Darstellung des Symbols ,,Ortsrandeingrinung anzustreben” dargestellt.

GroBere Grinflachen bei bestehenden Wohn-, Gewerbe- und Sondergebietsfléchen sind auch
in der Planzeichnung lbernommen.

Friedhofe

In Nittendorf, ist sidwestlich des neuen Ortskerns eine Friedhoffldche von ca. 0,45 ha vorhan-
den. Ein weiterer kleiner Friedhof befindet sich im Kirchhof der Kirche St. Katharina im alten
Ortskern von Nittendorf.

In Undorf befindet sich unweit der Kirche St. Josef ein Friedhof mit einer Fléche von ca. 0,7 ha.

In Thumhausen und in Etterzhausen befindet sich jeweils ein Friedhof mit einer Fldchengré3e von
ca. 0,42 ha.

Nach der angestrebten Einwohnerzahl von ca. 9.900 EW im Planungszeitraum ergibt sich ein
Bedarf nach den bisherigen stadtebaulichen Richtwerten:
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= geplante Einwohner x Fldchenbedarf
5.200 x 4,5 m2 = 44.550 m2 = 4,5 ha Bruttofldche

= Sterbefdlle” /Jahr x Liegezeit x Einzelgrabfléche = Nettobelegungsfléche
83 x25x875m2=18.156 m2=1,8 ha

Die zunehmende Zahl von Urnenbestattungen fihrt zu einem deutlich geringeren Bruttofléchen-
bedarf. Stellt man die bestehenden Friedhofsflédchen von ca. 2 ha dem berechneten Fldchen-
bedarf gegeniber, ist im weiteren Verfahren Uber mégliche Erweiterungsfldchen zu entschei-
den.

6.6 Land- und Forstwirtschaft

Aktive landwirtschaftliche Betriebe befinden sich Uberwiegend in den im FlGchennutzungsplan
dargestellten Splittersiedlungen oder Einzelgehdften im AuBBenbereich. Eine Vielzahl Landwirt-
schaftsunternehmen ist aber auch in den dargestellten gemischten Baufldchen vorhanden.

Die Belange der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe, ihre Standorte sowie ihre Entwick-
lungsmdglichkeiten sollen in der Flachennutzungsplanung bericksichtigt werden.

Im Umfeld der Betriebe wird auf die Zumutbarkeit von Immissionen (Larm, Geruch, Staub, etc.),
die bei einer ordnungsgemdBen und ortsiblichen Bewirtschaftung der angrenzenden Fldchen
entstehen, hingewiesen.

Um Konfliktpotential bei heranrickender Bebauung und Bepflanzung an bereits bestehende
landwirtschaftliche Betriebe und Fldchen zu vermeiden, sollten entsprechende Abstdnde einge-
halten werden. Bei landwirtschaftlichen Tierhaltungen o.4. geruchsintensiven Betrieben ist ggf.
auf nachfolgender Bauleitplanebene ein Geruchsimmissionsgutachten anzufertigen und ent-
sprechende MaBnahmen festzusetzen.

Landwirtschaftliche Nutzfldchen sollen der landwirtschaftlichen Nutzung in ausreichendem Um-
fang erhalten bleiben (§ 15 Abs. 3 BNatSchG). Auf einen mdglichst sparsamen Verbrauch
landwirtschaftlich genutzter Fléchen ist zu achten und auf das unvermeidbare MaB zu begren-
zen. Unwirtschaftliche Restfldchen sollen vermieden bzw. als AusgleichsmaBnahmen verwendet
werden. Vorhandene Zufahrten zu landwirtschaftlichen Grundstiicken sind zu erhalten und frei-
zuhalten. Anderungen sind mit den betroffenen Landwirten abzustimmen.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfladchenwasser sowohl der landwirtschaftlichen
Nutzflachen als auch der heranrickenden Bebauung muss zum Schutz Dritter gewdhrleistet
werden.

Forstwirtschaftliche Flachen befinden sich Uber das gesamte Gemeindegebiet verteilt. Die
groBte zusammenhdngende Waldfldche ist dabei das Waldgebiet des Paintner Forsts mit-
Frauvenforst, die den westlichen Gemeindeteil betreffen und sich groBfldchig auBerhalb des
Gemeindegebiet weiterziehen. Es handelt sich dabei um einen Hartholz-Mischwald-Bestand.
Nach dem bayerischen Arten- und Biotopschutzprogramm handelt es sich dabei aufgrund von
fehlender L6Bauflagerung um einen der wenigen nicht waldfreien Bereiche der Niederterrasse
der Donauauen. Die Waldflachen sind mit den verschiedenen Waldfunktionen ,,Klimaschutz,
regional®, ,,Erholung®, ,Lebensraum” und ,,Wasserschutz* belegt.

7 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2018, Natirliche Bevdlkerungsbewegung, Quersumme
der Daten der letzten 10 Jahre
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6.7 Bisheriger Fldchennutzungsplan

Bauleitpldne sind dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde
als erforderlich angesehen werden. Ob und in welchem Umfang ein Bauleitplan erforderlich ist,
obliegt grundsatzlich der Entscheidung der Gemeinde. Ein subjektives Recht auf Schaffung oder
Beibehaltung einer Bauleitplanung mit einem bestimmten Inhalt kann ebenso wenig begrindet
werden wie die dauerhafte Beibehaltung einer Bauleitplanung. Aus den bisherigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes konnten bisher keine Rechte und Pflichten abgeleitet werden.

Nach dem Leitsatz der Erforderlichkeit der Bauleitplanung versteht es sich von selbst, dass Bau-
flachendarstellungen des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die Uber Jahrzehnte der
angestrebten Nutzung nicht zugefihrt werden konnten, fir eine auf die Zukunft gerichteten
planerischen Disposition der Gemeinde wieder freigestellt sind. Ein Bauleitplan ist gerade dann
nicht erforderlich, wenn fir das geschaffene, in der Tendenz Gberdimensionierte Baurecht kein
hinreichender Bedarf besteht und die Planung deshalb nicht auf Verwirklichung in angemesse-
ner Zeit angelegt ist.

Der Flachennutzungsplan hat als behdrdeninternes Handlungsprogramm keine unmittelbare
Rechtswirkung im Verhdlinis zum Birger nach auBen. Hauptaufgabe des Fldchennutzungsplanes
ist es, nach § 8 Abs. 2 BauGB die Voraussetzungen fir die Aufstellung von Bebauungspldnen
unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung im gesamten Gemein-
degebiet zu schaffen und gegebenenfalls fir baurechtlich privilegierte Vorhaben einen &ffent-
lichen Belang zu schaffen.

Des weiteren beinhaltet der Fldchennutzungsplan eine Anpassungspflicht fir &ffentliche Pla-
nungstréger nach § 7 Abs. 1 BauGB. Auch aus diesem Grundsatz ergibt sich keinerlei Anspruch
eines 6ffentlichen Planungstragers auf die dauverhafte Darstellung eines bestimmten Planinhalts
der vorbereitenden Bauleitplanung.

Wesentlicher Inhalt eines Flachennutzungsplans ist die Darstellung von Baufldchen. Der Fldchen-
nutzungsplan darf bei der Darstellung dabei nicht Uber die Grundziige hinausgehen. Wesentli-
ches Ziel ist es dabei, eine stddtebauliche Gesamtkonzeption fir das gesamte Gemeindege-
biet darzustellen. Eine Aufgabe der stddtebaulichen Ordnung im Rahmen dieser Gesamtkon-
zeption ist es auch, bestehende Baugebiete hinsichtlich der faktischen Nutzung zu bewerten und
unter Bericksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung entsprechend darzustellen.

Als Grundlage firr verbindliche Bauleitpldne ist es somit nicht ausgeschlossen, dass bestehende
Bebauungspldne aufgrund aktualisierter stddtebauliche Ziele im Nachgang dem Planungskon-
zept des Flachennutzungsplanes in einem Anderungsverfahren angepasst werden missen.

Der Uberarbeitete Flachennutzungsplan enthdlt eine Aktualisierung der Bauflachendarstellun-
gen in den bestehenden Siedlungsflachen entsprechend der aktualisierten drtlichen Situation
und den daraus abgeleiteten stddtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Dies gilt selbstverstandlich unabhdngig davon, in welchem Umfang bestehende Bebauungsplé-
ne bereits realisiert wurden. Im Sinne einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung ist es
durchaus denkbar, aufgrund fehlender Erforderlichkeit bisher nicht realisiertes Baurecht wirk-
sam bestehender Bebauungspléne wieder aufzuheben.

Wesentliche, im bisherigen Fldchennutzungsplan enthaltene Baufldchen, die nicht mehr weiter
verfolgt wurden, sind in der Gemeinde Nittendorf nicht vorhanden.

Im wesentlichen werden Baufléchen im Umgriff der bestehenden Ortschaften sinnvoll ergénzt.

Die Ortschaften Penk und Viergstetten waren im bisherigen Flachennutzungsplan als AuBenbe-
reich definiert. Im vorliegenden Fldchennutzungsplan werden die beiden Orte aufgrund lhrer
Ausprdgung mit wesentlich mehr als 10 Hausnummern als Bebauung im Zusammenhang mit ei-
nigem Gewicht bewertet.
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7. Infrastruktur

7.1 Ver- und Entsorgung
7.1.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt fir die Ortschaften Schonhofen, Hardt, Zeiler, Eichhofen, Thum-
hausen, Haugenried, Viergstetten und Irgertshofen Uber die Leitungen des Wasserzweckver-
bandes Viehhausen-Bergmatting und fir die Ortschaften Grafenried, Loch, Nittendorf, Pollen-
ried und Undorf und der Gemeindeteil Etterzhausen mit den Ortsteilen Glockensiedlung, Gold-
berg und Penk Gber die Leitungen der Wasserversorgungsgruppe Laber-Naab.

7.1.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Ortskanalisation zur Kldranlage des Zweckverban-
des zur Abwasserbeseitigung im Labertal. Es ist eine Trennkanalisation vorgesehen.

Die Ortschaften Pollenried, Undorf, Loch, Eichhofen, Thumhausen, Haugenried, Viergstetten und
Irgertshofen sind an die Kldranlage westlich von Undorf angeschlossen und die Ortschaften
Etterzhausen (mit Ortsteilen Glockensiedlung und Goldberg) und Nittendorf an die Klaranlage
sUddstlich von Etterzhausen. Die Ortsteile Schénhofen, Hardt, Zeiler und von Nittendorf die
StraBBen Eilsbrunner Weg, Erikaweg (1, 3, 13, 15, 17), Schénhofener StraBe und Weinberg-
strafBe sind an die Kldranlage Eilsbrunn im Gemeindegebiet Sinzing angeschlossen.

Einzelne Ortsteile wie Penk, Ober- und Untereinbuch, Zwickenthal und Bd&rnthal werden Uber
Einzelklaranlagen auf eigenem Grundstiick entsorgt.

Die Kapazitdten der vorhandenen Anlagen sind fir die Schmutzwasserentsorgung der Fort-
schreibungsfldchen werden derzeit als ausreichend eingestuft. Fir den Gewerbefldchen-
schwerpunkt westlich Pollenried ist im weiteren Verfahren eine detaillierte Betrachtung erfor-
derlich.

Eine Erweiterungsoption der bestehenden Kldranlagen fir derzeit noch nicht absehbare techni-
sche Ergdnzungen ist nicht vorgesehen.

7.1.3 Niederschlagswasserentsorgung

Die zugenommenen Starkregenereignisse der vergangenen Jahre zeigen, dass bereits in der
vorbereitenden Bauleitplanung bei der Darstellung von Entwicklungsfldchen der Entsorgung des
Niederschlagswassers (6ffentlich ebenso wie privat) eine immer hdhere Bedeutung zukommt
und diese bereits vorbereitend dringend mit bericksichtigt werden muss, um langfristige nega-
tive Folgen fur die Wasserwirtschaft sowie die Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Der Markt Nittendorf engagiert sich bereits seit vielen Jahren erfolgreich um weitere Verbes-
serungen bei der dezentralen Ruckfihrung von Niederschlagswasser in den natirlichen Was-
serkreislauf.

Bei der Entwicklung von Baufldchen wird fir die nachfolgende Bauleitplanebene empfohlen,
gof. notwendige geologische und hydrogeologische Daten zu erheben, um die Niederschlags-
wasserentsorgung langfristig zu sichern und entsprechende MaBnahmen zur Verdunstung, Ver-
sickerung, Ableitung oder Rickhaltung von Niederschlagswasser zu treffen. Diese sind, sofern
moglich, in die Freiraumgestaltung mit einzubeziehen.

Dabei sollten das kommunale Liegenschaftswesen (Suche und Ankauf von geeigneten Grundsti-
cken fir die Schaffung von Regenrickhalterdumen u.d.) mit bericksichtigt werden.

7.1.4 Gashaupt- und Stromleitungen, Telekommunikationseinrichtungen

Fir Telekommunikationseinrichtungen sind in den verbindlichen Bauleitpldnen geeignete Trassen
aufzunehmen.
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Gashaupt- und Stromleitungen

Vorliegende Gas- und Stromleitungen wurden in der Planzeichnung nach den Vorgaben der
Netzanbieter ergdnzt. Innerhalb der Leitungsschutzzonen der bestehenden Hochspannungsfrei-
leitungen ist nur eine eingeschrdnkte Bebauung méglich. MaBgebend sind hier die einschlagi-
gen Normen DIN EN 50341 und DIN VDE 0105-100, in denen die Mindestabsténde zwischen
Verkehrsflachen, Bauwerken, Badeseen, Fischgewdssern etc. zu den Leiterseilen, auch im aus-
geschwungenen Zustand, festgelegt sind.

An Hochspannungsfreileitungen kénnen durch die Wirkung des elektrischen Feldes bei bestimm-
ten Witterungsverhdltnissen, insbesondere bei Regen, Nebel oder Raureif Gerdusche entste-
hen. Zur Vermeidung einer GbermdBigen Larmbeldstigung ist bei der Bestimmung des Mindest-
abstandes zwischen bestehenden Freileitungen und neuen Wohn- bzw. Mischgebieten der Lei-
tungsbetreiber zu beteiligen.

7.1.5 Fachplanungen Hochstspannungsstromleitung

Es sind derzeit keine Planungen bekannt.
7.2 Verkehrsanlagen
7.2.1 StraBennetz

Die Marktgemeinde ist Uber die Anschlussstelle ,Nittendorf* an die Bundesautobahn A3 Nirn-
berg-Passau angeschlossen. An der Anschlussstelle bestehen Uber Staats- und KreisstraBen
Verbindungen zu den Ortsteilen. Innerhalb der Gemeinde verbinden neben der ehemaligen
BundesstraBe B8, jetzt St 2660, den StaatsstraBen 2394 und 2165 auch die KreisstraBen R31
und R14 die Siedlungen untereinander. Des Weiteren sind im Gemeindegebiet zahlreiche Ge-
meindeverbindungs- und OrtsstrafBen zu finden.

Die Bayerische Staatsregierung hat mit Ministerratsbeschluss vom 26.04.2016 fir bisherig nicht
ausreichend bericksichtigte Verkehrsprojekte eine hohe Prioritét eingerdumt. Im Marktgemein-
degebiet betrifft dies den durchgdngigen sechsstreifigen Ausbau der A3 zwischen Ausfahrt
Nittendorf und der Bundesgrenze bei Passau. Der Ausbau ist im Bundesverkehrswegplan als
vordringlicher Bedarf enthalten.

Nachteilig ist derzeit die Belastung der autobahnnahen Wohnnutzungen durch den Verkehrs-
Idrm. Insbesondere in der Nacht liegen einige Siedlungsfléchen in der Ldrmeinwirkungszone
der Autobahn und der ehemaligen BundesstraBBe 8.
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In der vorliegenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist ein Vorschlag fir eine weite-
re Autobahnausfahrt direkt sidlich der nérdlichen Gemeindegrenze, im Bereich von geplanten
Gewerbegebieten vorgesehen. Durch eine neue HaupterschlieBungsstraBe kann der Fernver-
kehr so durch das vorgesehene Gewerbegebiet an die ehemalige B8 angeschlossen werden.
So kdnnen fir den Uberregionalen Verkehr in Richtung Hemau der bisherige Knoten Nittendorf
stark entlastet und Ortsdurchfahrten vermieden werden. So kdnnen die Ortschaften Undorf,
Pollenried und Nittendorf stark entlastet werden.

Der Abstand der Autobahnausfahrten untereinander wirde ca. 2,2 km betragen. Durch die
Lage im direkten Umlandbereich von Regensburg mit standigen Stauungen in den Hauptver-
kehrszeiten, durch die Lage des Autobahnstiickes an einer Stelle schwierigen topographischen
Verhdlinissen zusammen mit einem hohen Schwerlastanteil sieht die Marktgemeinde Nittendorf
deutliche Vorteile fir eine zweite Autobahnausfahrt im Gemeindegebiet. Diese zusdtzliche
Anschlussstelle ist aus Sicht des Marktes Nittendorf fir die Zukunft erforderlich.

Mit der zusatzlichen Anschlussstelle kénnten insbesondere die nachteiligen Auswirkungen auf
die Ortsdurchfahrten Pollenried und Etterzhausen minimiert werden.

Weitere, neue ortliche Verkehrsflachen sind im Vorentwurf nicht dargestellt. Fir die zur Erwei-
terung vorgesehenen Baugebiete in Undorf sowie in Nittendorf am Bernstein sind im weiteren
Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen hinsichtlich der betroffenen Bestandsgebiete ndher
zu ermitteln und zu bewerten. Verkehrstechnisch ungiinstig ist auch die bisherige Zufahrt des
Gewerbegebiets am Grafenrieder Weg. Auch hier muss im weiteren Planaufstellungsverfahren
geprift werden, in welchem Umfang eine Gewerbefldchenentwicklung hinsichtlich der Auswir-
kungen einer Abwdgung zugdnglich ist.

Fir die potentiellen Entwicklungsfléchen im Ortsteil Kihschlag ist die vorhandene ZufahrtstraBe
nur bedingt geeignet. Aufgrund der vorhandenen Engstellen ist eine Weiterentwicklung dieses
Oristeils nur mit einer konzeptionellen Machbarkeitsstudie (verbesserte, gegebenenfalls an-
dernorts verlaufende ZufahrtstraBe) denkbar.

7.2.2 Bahn, OPNV

Durch das Gemeindegebiet fuhrt eine Bahnlinie der Deutschen Bahn AG (DB) oder anderer
Privatunternehmen. Ein Haltepunkt besteht in Etterzhausen.

Der Regensburger Verkehrsbund (RVV) erschlie3t mit den Buslinien

e Llinie 27 (Viergstetten -) Haugenried - Schénhofen - Eilsbrunn - Sinzing - Regensburg
Hauptbahnhof

e Linie 28 (Abzw. Aichkirchen -) Hemau - Deuerling - Undorf - Nittendorf - Etterzhausen -
Regensburg Hauptbahnhof

e Linie 29 Dallackenried - Oberpfraundorf - Waldetzenberg - Nittendorf - Etterzhau-
sen - Regensburg Hauptbahnhof

e Linie 68 (Undorf -) Schénhofen - Nittendorf - Etterzhausen Bahnhof

e N26/27 (Nachtbus) Regensburg Hbf — (...) Kihlschlag — Schénhofen — Obereinbuch -
Thumhausen — (...) —

e N28 (Nachtbus) Regensburg Hbf — (...) Etterzhausen — Nittendorf - Undorf — (...) —

das Gemeindegebiet bzw. die einzelnen Ortsteile mind. ein bis zweimal tdglich.

Ein Rufbussystem besteht nicht.
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8. Nachrichtliche Darstellungen
8.1 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Gemeindegebiet sind aufgrund der vorliegenden Landschaftsbeschaffenheit mehrere Natu-
ra 2000 — Gebiete ausgewiesen.

Ein groBflachiges Landschaftsschutzgebiet befindet sich in groBen Teilen der Gemeinde. Des
weiteren finden sich eine Vielzahl geschitzter Landschaftsbestandteile im Gemeindegebiet.

Ein Teil der potentiellen Bau Entwicklungsflcchen liegt in randlichen Teilfldchen des Landschafts-
schutzgebietes. Im weiteren Planaufstellung Verfahren ist zu prifen, ob eine Anderung des
Landschaftsschutzgebietes mdglich ist oder ob diese Flachen innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes reduziert werden.

8.2 Sonstige Schutzgebiete
Bestehende Trinkwasserschutzgebiete sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die Uberschwemmungsgrenzen Naab und Laber sind gemdB Angaben des Wasserwirtschafts-
amtes nachrichtlich dargestellt.

8.3 Biotopkartierung

Die amtlich kartierten Biotope sind im Plan nachrichtlich dargestellt.

8.4 Festgesetzte Ausgleichsfldchen

Die im Gemeindegebiet bereits festgesetzten und zu bestimmten Bauvorhaben zugeordneten
Ausgleichsfléchen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Darstellung ist jedoch nicht abschlieBend und wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt. Im
weiteren Verfahren wird eine potentielle Ausgleichsfldchen aus dem Okokonto der Gemeinde
an der Naab bei Etterzhausen ergdnzt.

8.5 Dolinen

Im gesamten Gemeindegebiet ist eine Vielzahl von Dolinen bekannt. Eine Hdufung liegt im sid-
lichen Gemeindeteil.

8.6 Geotope

Im Gemeindegebiet sind finf Geotope bekannt:

Das Geotop ,,Felsen mit Maihdhle bei Hardt* mit der Geotop-Nr. 375R020 mit der Kurzbe-
schreibung ,,Die typische Jurafelsformation besitzt zwei kleine H5hlen. Einzelne Felswédnde werden
als Kletterfelsen genutzt”. Das Geotop ist als Naturdenkmal geschijtzt.

Das Geotop ,,Pfalzlbauernberg SE von Schénhofen” mit der Geotop-Nr. 375R019 und der
Kurzbeschreibung: ,,Den Ful3 des Berges bilden tafelbankige Delta-Dolomite mit erkennbaren
Schwammstrukturen. Uberlagert werden sie von Malm-Epsilon, zuncichst mit wenigen Metern heller
Kalkbdnke. Erst dann steigt eine weilBe Massenkalkmauver mit undeutlicher horizontaler Gliederung
senkrecht empor. Der Aufschluss ist reich an Fossilien.”

Das Geotop ,,Kletterfelsen von Schénhofen” mit der Geotop-Nr. 375A010 und der Kurzbe-
schreibung: ,,Aufgeschlossen ist Gber grauen Delta-Dolomitwénden ein diinnes Band aus gebank-
tem Epsilon-Dolomit. Dariber liegt weil3er Bretterdolomit des Oberen Malm. Die Felswédnde am
Prallhang der Schwarzen Laaber werden als Klettergebiet genutzt. Nach aktueller Formations-
Stratigraphie handelt es sich dabei um Unfere Frankenalb-Formation (grave massige Dolomite),
Velburg-Horizont (gebankte Dolomite) und Mittlere Frankenalb-Formation (weil3e Dolomite).”



Flachennutzungsplan Nittendorf — Begrindung i.d. Fassung vom 19.09.2019 37

Das Geotop ,,Hdhlenburg Loch” mit der Geotop-Nr. 375A026 und der Kurzbeschreibung: ,,Die
Héhlenburg Loch ist eine von nur zwei Héhlenburgen in Bayern (die zweite liegt in Stein a.d. Traun
in Oberbayern). Der untere, flachere Teil des Burgareals liegt in Plattendolomiten, die dem Vel-
burg-Horizont zuzurechnen sind. Die steile Wand, an deren Basis die (Wohn-)Héhlen auftreten
wird von Massendolomitender Mittleren Frankenalb Formation gebildet.”

Das Geotop ,,Rauberhdhle N von Etterzhausen* mit der Geotop-Nr. 375H001 und der Kurzbe-
schreibung: ,,Die groBrdumige Héhle dient als Ausflugsziel. Sie besitzt zwei (im Felshang gelege-
ne) Eingdnge. Das Gestein im Inneren der Héhle ist z.T. mit Flechten bewachsen.*

8.7 Geogefahren

Geologisch bedingte Gefdhrdungen (Georisiken) betreffen iUblicherweise nur lokale Bereiche
geringer Ausdehnung. Eine Ubergeordnete Planung ist nur selten betroffen. Die konkrete Pri-
fung groBBer Fldchen auf eine mégliche Beeintrdchtigung durch Georisiken ist nur schwer még-
lich. Sie sind bei einer konkreten Planung (in der verbindlichen Bauleitplanung) ggf. gesondert
zu bericksichtigen.

Informationen zu Geogefahren kénnen als GEORISK-Objekte und Gefahrenhinweiskarten im
GeoFachdatenAtlas sowie punktgenau nach aktuellem Stand in der ,,Standortauskunft Georisi-
ken im digitalen GeoFachdatenAtlas (BIS)* auf der Internetseite des LfU unter
www.lfu.bavern.de/aeoloaie /aeorisikendaten/massenbewequngen/index.htm abgerufen
werden.

Derzeit sind im Gemeindegebiet eine GEORISK-Objekte bekannt. Diese Stellen sich Uberwie-
gend als Dolinen dar, oder als Steinschlaggefahr an den Kanten der Héange insb. Zu Laber und
Naab hin. Grundsatzlich kann an allen Steilhéngen eine Disposition zur Entstehung von Rut-
schungen gegeben sein. Diese kdnnen besonders nach lang anhaltenden und ergiebigen Nie-
derschldgen sowie bei der Schneeschmelze auftreten.

8.8 Rohstoffsicherung
Im Marktgemeindegebiet liegen keine Fldchen zur Rohstoffsicherung vor.
8.9 Altlastenverdachtsfldchen

Bekannte Fldchen wurden entsprechend eingehender Informationen, nachrichtlich im Plan dar-
gestellt.

Generell gilt, dass, falls bei BaumaBnahmen Auffdlligkeiten beziglich Verunreinigungen auf-
treten, umgehend das Landratsamt Neumarkt und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu
informieren sind, um das erforderliche Vorgehen abzustimmen.

8.10 Denkmalschutz

Die vom Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege aufgestellte Denkmalliste zu Boden- und Bau-
denkmadlern ist im Plan nachrichtlich dargestellt. In der Anlage ist diese Liste beigefigt.

Bodendenkmadler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestdrte Erhalt dieser Denkmdler vor Ort besitzt Prioritdt. Bodeneingriffe sind deshalb auf
das unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschrdanken.

Es gilt nach Art. 6 Abs. 1 BayDSchG:

»,Die Erhaltung der Baudenkmdler liegt im &ffentlichen Interesse. Verdnderungen in und an den
Gebduden sind erlaubnispflichtig nach Art. 6 BayDSchG. “

Im Bereich von Bodendenkmdlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind,
bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemdaB3 Art. 7 Abs. 1
DSchG:
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»Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmdlern graben oder zu einem anderen Zweck Erdar-
beiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstdnden
nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmdler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis
kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist".

Daneben wird an dieser Stelle auf Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz:

»(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit. (2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet*

verwiesen.

9. Immissionsschutz

In Nittendorf, Undorf und Pollenried befinden sich einige Baufldchenpotentiale im Einwir-
kungsbereich der Bahnlinie, der BAB 3 und der ehemaligen B8.

Auch in Etterzhausen liegen Potentialflachen im Einwirkbereich der ehemaligen B8 und der
Bahnlinie, bzw. der St 2165.

Die in der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau empfohlenen Mindestabsténde zu Schienen-
Fernverkehrsstrecken kénnen fir die an den Ortsréndern dargestellten Wohnbaufldchenpoten-
tiale zum Teil nicht eingehalten werden. Im weiteren Planaufstellungsverfahren sind die mégli-
chen Auswirkungen durch ein gesondertes Schall- und verkehrstechnisches Gutachten zu ermit-
teln.

Nahezu der gesamte nérdliche Gemeindeteil liegt in den Einwirkbereichen der BAB 3 der
Schienenfernverkehrsstrecke.

Die Ortschaft Goldberg liegt im Einwirkbereich der Bahnlinie. Die empfohlenen Abstdnde nach
DIN 18005 koénnen nicht eingehalten werden. In der verbindlichen Bauleitplanung sind hier
LarmschutzmaBnahmen konkret zu prifen.

Die Potentialfldchen in Schonhofen liegt auBerhalb des Einwirkbereichs der BAB 3.

In Haugenried, Eichhofen und Thumhausen liegen die Potentialflachen zum Teil direkt an der
R14. In der verbindlichen Bauleitplanung sind hier LarmschutzmaBnahmen konkret zu prifen.

Die Potentialfldchen aller weiteren Ortsteile kdnnen die empfohlenen Abstdnde der DIN
18005 einhalten.

Im Umfeld von landwirtschaftlichen Betrieben sind auf Ebene der nachfolgenden Bebauungs-
planung gegebenenfalls zusatzliche Untersuchungen erforderlich. Auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes kdnnen konkrete Konflikte aufgrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft und
der damit verbundenen Unsicherheit bei vorhandenen Tierhaltungen sowie der vorhandenen,
emittierenden technischen Anlagen nicht abschlieBend beurteilt werden.

Insbesondere in den landwirtschaftlich geprdgten, kleineren Ortsteilen wurde bei der Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplans darauf geachtet, keine Baufldchenpotentiale im unmittel-
baren Umfeld vorhandener, gréBerer landwirtschaftlicher Betriebe darzustellen.
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10.Anlagen

Anlage 1 — Tabelle Entwicklungspotentiale
Anlage 2 — Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung (eigener Textteil)
Anlage 3 — Liste mit Flachenumgriff der vorhandenen Bodendenkmdler

Anlage 4 — Denkmalliste Baudenkmaler



