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TEXTLICHE BEGRUNDUNG

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Einbindungen im Raum

Die Gemeinde Bernhardwald befindet sich im ndrdlichen Bereich
der Planungsregion 11 Regensburg. Sie ist Bestandteil des
Verdichtungsraumes Regensburg und ist direkt an die regionale
Entwicklungsachse Regensburg-Roding angebunden. Unter Berilicksich-
tigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemap

§ 1 Abs. 4 BauGB sieht die Regionalplanung vor, in der Gemeinde
Bernhardswald eine Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstédtten
anzustreben.

Tm Sinne dieser Zielsetzung stellt die Gemeinde Bernhardswald
fiir das geplante Baugebiet Bernhardswald-Mittelweg Teil II einen
qualifizierten Bebauungsplan gemdf § 30 Abs. 1 BauGB auf.
Dadurch wird der dringenden Nachfrage nach Baufldchen entspro-
chen. Der Planungsauftrag fiir den Bebauungsplan erfolgte

am 30.10.1995 durch die Gemeinde.

Das Planungsgebiet umfapt ca. 1,22 ha. Es befindet sich in unmit-
telbarer Nihe westlich des alten Ortskerns wvon Bernhardswald.

Die Grundstiicke befinden sich im privaten Besitz sowie im Besitz
der Pfarrgemeinde Bernhardswald.
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2. Topographie

Das Planungsgebiet wird vom Mittelweg und dem in nordwestlicher
Richtung abzweigenden Weqg (Flur-Nr. 197/2 und 197/37) als siid-
liche Grenze eingefaft.

Im Osten des Gebietes ist eine bestehende Fufwegverbindung in
Nord-Siid-Richtung mit begleitender Gehdlzpflanzung vorhanden.
Dies stellt den Ostlichen Rand des Planungsgebietes dar.

Nach Nord und West erstreckt sich das Gebiet ohne festgelegte
optische oder topographischer Beschrdnkungen.

Die unbebauten Flidchen werden derzeit ausschlieflich landwirt-
schaftlich genutzt.

Das Gelande fallt von Siiden mit einer H&he von 439 m 4.NN nach
Norden bzw. Nordwesten auf 424 m 4.NN, das entspricht einem
Gefdlle von ca. 8 - 15 %.

3. Bebauungsstruktur

Das Baugebiet erhdlt nach § 4 BauNVO den Charakter eines allge-
meinen Wohngebiets (WA). Der ldndliche Charakter der bestehenden
Siedlungsstruktur in Bernhardswald erfordert eine landschaftsge-
bundene Bauweise. Im Geltungsbereich ist als geplante Bauweise
ausschlieflich Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise
vorgesehen. Dabei handelt es sich mit Ausnahme eines Doppelhauses
um freistehende Einzelh&user.

zwei bestehende Gebidude sind in den Geltungsbereich eingebunden.
Insgesamt sind 14 Parzellen geplant mit max. 2 WE.

4, Erschliefung

Die Erschliefung der Parzellen 1,2,3,4 und 5 erfolgt iiber eine
bestehende Strafe (Mittelweg). Die Parzellen 6,7,8,9,10,11,

12, 13 und 14 werden iiber eine ca. 200 m lange verkehrsberuhigte
Wohnstrafe mit Wendehammer erschlossen (teilweise ausgebauter,
hangparallel verlaufender Feldweg). Entlang der Wohnstrafe
befinden sich 4 seitlich angelegte Stellpldtze mit Griinstreifen.
Die Fufwegverbindung an der Sstlichen Begrenzungslinie des
Bebauungsplans zwischen Mittelweg und teilweise ausgebauter
Stichstrafe bleibt erhalten.

5. Vegetationsbestand

Hecke Ostgrenze, Strducher und Bdume an best. Geb&duden.
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6. Entwdsserungskonzept

Es ist geplant, md8glichst viele Fldchen unversiegelt zu erhalten,
um das Wasser einerseits vor Ort dem Boden wieder zuzufiihren und
durch den Bodenk&rper versickern zu lassen, andererseits kann
auch eine Verdunstung vor Ort stattfinden.

6.1 Strafenentwdsserung

Die Entwidsserung der Erschliefungsstrafen erfolgt liberwiegend in
die bestehende Kanalisation. Zur Minimierung des anfallenden
Abwassers wird nach Moglichkeit in die seitlichen Grilinstreifen
und unversiegelten Stellpldtze entwdssert.

6.2 Stauraum

In den privaten Grundstiicken sollen die Einfahrten und der Stau-
raum mit wasserdurchlidssigen Oberflichen versehen werden. Dies
trdgt zu einer wesentlichen Verringerung der Abwdsser bei.

6.3 Dachentwdsserung

Das anfallende Dachwasser soll in einer Zisterne auf dem
Grundstiick aufgefangen werden. Dieses Wasser kann z.B. zur
Gartenbewdsserung verwendet werden. (Schonung der Resource
Trinkwasser, Reduzierung der Abwdsser)

6.4 Parkpldtze/Stellplidtze

Die Park- bzw. Stellpldtze sollen mit einer Pflasterung mit
Rasenfuge versehen werden, so dap das anfallende Wasser dem Boden
wieder zugefilhrt werden kann.

7. Grin- und Freifldchen

Bei den geplanten Griinfldchen sind Einzelgehdlze und flachige
Pflanzungen vorgesehen.

Einzelgehdlze sind an der Einmiindung der Stichstrafe in die
Weihertalstrape, an den Park-/Stellplitzen sowie an der Einmiin-
dung des FuPwegs in die Stichstrafe vorgesehen.

Zur besseren Einbindung des Baugebiets in die dorfliche Land-
schaft ist je Einfamilienhaus ein Hausbaum zu pflanzen.
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8. Infrastruktur

Die neu gebaute B 16 verlauft westlich des Geltungsbereiches

in Nord-Sid-Richtung.

Der Abstand zur Westgrenze des Planungsgebietes betrdgt ca.l1l00 m.

Im Ort Bernhardswald gibt es einen Kindergarten und eine Grund-
und Hauptschule.

Busverbindungen bestehen nach Regensburg und Roding.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erstreckt sich auf folgende Flurstiicke bzw. Teil-
flachen davon:

Flur-Nr. 36/3, 36/5, 36/6, 36/7, 36/8, 36/9, 188, 205
Mapgebend filir die genaue Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs ist die Darstellung im Bebauungsplan.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-15 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach
§ 4 BauNOV als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

. Map der baulichen Nutzung

($§ 9 Abs.l1 Nr.l BauGB,§ 17,19,20 BauNVO,Art.2 Abs.4
BayBO)

3.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

3.11 Zuldssiges HOchstmaf fiir die Bebauung:
2 Vollgeschosse II (E+D)
Bei Neigung des Grundstiicks ab 10 % sind auch 3 Voll-
geschosse III zul#dssig ( U+E+D ), (Parzellen 12, 13, 14)

3.12 GRZ (Grundfldchenzahl) = 0,4 Soweit sich aus
der Ausnutzung
der iberbau-

0,8 baren Flachen
keine geringe-
ren Werte er-
geben.

3.13 GFZ (Geschoffldchenzahl)

Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 u. 23 BauNVO)

4.01 Nach § 22 BauNVO wird fiir alle Hauser offene
Bauweise festgesetzt.

4,02 Nebengebdude (Garagen), die nach festgesetzen
Baulinien an der Grundstiicksgrenze vorgesehen
sind, sind nur im Rahmen des Art.7 Abs. 4 BayBO
zuldssig.
Bei den Parzellen 12, 13 und 14 sind Grenzgaragen
wegen des natiirlichen Geldndeverlaufes nicht mdglich.
Die talseitige maximale Traufhdhe darf deshalb
iiberschritten werden.
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5. Anzahl der Wohnungen

In samtlichen Wohngebauden sind max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

6. Anzahl der Stellpldtze und Garagen

Bei samtlichen Parzellen sind je Grundstuck 2 Garagen
oder Stellplatze, bei einem Haus mit Einliegerwohnung drei
Garagen oder Stellplatze in der hierfur festgesetzten
Flache auf dem Baugrundstlick zu erstellen.

(Art. 58 Abs. 6 BayBO)

7. Verkehrsfliachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Die ErschlieBung der Grundstlicke am sudl. Rand des Geltungs-
bereichs ist durch eine vorhandene WohnstraBe (Mittelweg)
gesichert.

Die Parzellen im Norden werden von einer verkehrsberuhigten
WohnstraRe erschlossen. Die Breite der Fahrspur betragt im
Bereich der offentlichen Park-/Stellpléatze 4,50 m bzw. im
Bereich des Gehweges 5,50 m.

Rechtsseitig ist hier zusitzlich ein 1,50 m (Bereich des
Gehweges) bzw. 2,50 m (Bereich der offentlichen Park-/Stell-
platze) breiter Mehrzweckstreifen angeordnet, auf dem ein
Gehweg und Offentliche Park-/Stellpléatze integriert sind.

Entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft

ein FuRweg (b = 1,50 m), der eine Verbindung zwischen den
beiden ErschlieRBungsstraRen herstellt.

8. Abwasserbeseitigung

Die Einleitung der hauslichen Abwasser in ein bestehendes
Kanalsystem ist gesichert.
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9. Hauptgebaude
9.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET

9.11 Dachform:
Es ist nur ein Satteldach (siehe Regelbeispiel)
mit einer Dachneigung von 40 Grad +?- 2 Grad
zuldssig.
Die festgesetzte Firstrichtung ist bindend.

9.12 Dachdeckung:
Die Dachdeckung muf3 aus kleinteiligen naturroten
(ziegelroten) Dachelementen aus Ziegel oder Beton
(Pfannen, Biberschwanz ect.) bestehen.

9.13 Dachlberstande:
Dachiiberstande an der Traufe sind bis max. 0,40 m
(Ausnahme: Eingangs- oder Terrassenuberdachungen),
am Ortgang bis 0,20 m zulassig.

9.14 Seitenverhaltnis:
Das Seitenverhaltnis der Hauptgebaude darf das Maf
der Lange (Traufe) zur Breite (Giebel) von 5:4
nicht unterschreiten.

9.15 Dachgauben:
Dachgauben sind im mittleren Drittel der Traufsei-
te als Satteldachgaupen_zuladssig. Die Gaubenan-
gichtsfléache darf 1,5 m% nicht uberschreiben. Der
Abstand der Gaupen untereinander muR mindestens
1,0 m betragen. Die Traufe darf durch die Gauben
nicht unterbrochen werden.

9.16 Zwerggiebel:
Die Errichtung eines Zwerggiebels mit einer
Frontbreite bis 0,3 der Trauflange des Hauptgebau-
des ist zulassig.

9.17 Traufhbhe:
Die Traufhohen sind im Regelbeispiel festge-
legt und werden ab natirlichem Gelande gemessen
und zwar jeweils an der hochsten Stelle im Bereich
des geplanten Gelandes.

9.18 Kniestock:
Bei den Gebauden ist ein Kniestock mit max. 0,75 m Hohe,
gemessen von der Oberkante Rohfufboden im Dachgeschof
bis Unterkante Sparren an der Aufenwand.
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Aufenfassade:

Die AuPenfassaden sind zu verputzen und mit einem
Anstrich in hellen FarbtOnen zu versehen. Holz-
verkleidungen sind zul&dssig, wenn sie den Feuer-
polizeilichen Richtlinien entsprechen.

Sonnenkollektoren:

Sonnenkollektoren sind zuldssig, wenn sie der
Hauptdachneigung angepafit und gestalterisch in die
Dachfldche integriert werden.

Schallschutz:

Fenster zu Tagesaufenthaltsrdumen und Schlafzimmern
miissen mindestens der Schallschutzklasse 3 nach

VDE 2/719 entsprechen.

Die Dachhaut ist so zu ddmmen, daB ein bewertetes
Schallddmmaf Rw von mindestens 45 dB erreicht wird.
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10. Nebengebdude

10.01 Nebengebdude (Garagen):
Nebengebidude sind nur an den im Bebauungsplan festgesetzten
Stellen zuldssig. Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
von Nebengebduden sind wie beim Hauptgebdude auszufiihren.
Dachgaupen und Kniest&cke sind nicht zuldssig.

Die hangseitige und die talseitige Traufhdhe darf
im Mittel 3,00 m nicht {iberschreiten. Die Gebdudeldnge
entlang der Grundstiicksgrenze darf max. 8 m betragen.
Putzart und Farben sind passend zum Hauptgebdude auszu-
fihren.

. Zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsfldche ist
ein Abstand (Stauraum) von mind. 5 m freizuhalten. Auf der
Stauraumfliche darf keine Einfriedung erfolgen. Die im
Bereich der Staurdume seitlich anfallenden Einfriedungen
sind wie die Einfriedungen an der Strafenseite auszufiihren.
Die Stauraumfldche ist mit einem wasserdurchlédssigen
Bodenbelag zu versehen.

Sonstige Nebengebdude sind nach § 14 und § 23 Abs. 5 der
Baunormenverordnung auferhalb der iliberbaubaren Flachen
zuldssig.

10.02 ZKellergaragen:

Kellergaragen sind nicht zugelassen.

11. Stiitzmauern, Aufschiittungen

Aus topographischen Griinden notwendige Stitzmauern sollen
| als Natursteinmauern oder Trockenmauern bis zu einer
l maximalen HShe von 0,50 m zugelassen werden. Die Mauern
| sind landschaftlichbezogen einzugriinen. Ebenso sind Geldn-
deauffiillungen und Abgrabungen bis 0,50 m zuldssig.

12. Aufenwerbung

Mit Cebiuden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind
zuldssig an Gebduden mit Geschdften oder am Ort der
Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die Werbeein-
richtungen an einer Geb&udefront sind auf eine gemeinsame
Flidche von 1 m® zu beschridnken. Bei Leuchtreklamen sind
grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzuldssig.
Nasenschilder diirfen ein Fl&ichenmaf von 0,30 m2 und eine
Ausladung von 0,60 m nicht {iberschreiten.

Werbeanlagen miissen sich in Form, Gré&fe, Material und Farbe
dem Baukdrper unterordnen und diirfen nicht oberhalb der
Trauflinien der Gebdude angeordnet werden.
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13.

14.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei Errichtung von Einfriedungen wird die Ausfiihrung an
der StraRenseite in senkrechten Holzlatten (z.B.
Hanichelzaun) vorgeschrieben. Die Zaunhdhe darf Uber
der StraRen- bzw. Bordsteinoberkante hdchstens 1 m be-
tragen. Als Sockel sind méglichst die Bordsteine der
Seitenstreifen oder Strafeneinfassung zu verwenden.
Betonierte Zaunsockel sind bis max. 0,10 m Hohe zulassig.
Zwischen den Baugrundstlcken sind Stltzmauern aus Beton,
gestockt, an der Grenze bis max. 0,50 m Hohe zulédssig.
Diese Stitzmauern miissen, wenn sie auf Offentliche
StraRen oder Wege treffen, auf die Hohe der dortigen
Bordsteine auslaufen.

Park-/Stellplatze

Offentliche Park- bzw. Stellplatze sind als versicke-
rungsfahige Flachen zu gestalten und seitlich durch
Grinkeile mit Baumen und Gehdlzpflanzung zu markieren.
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15.

15.1

15.1.1

Griinordnung

Offentliche Griinfl&chen

Als O&ffentliche Griinflidchen werden alle Strafenbegleit-

griinfldchen festgesetzt.

Pflanzenbindungen

Fir alle &ffentlichen Griinfldchen im Geltungsbereich sind
folgende Bdume und Strducher zu verwenden:

Bdume 1. Ordnung:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Bdume 2. Ordnung:

Prunus avium
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

Strducher:

Salix caprea
Corylus avellana
Rhamnus frangula
Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Euonymus europaeus

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rhamnus catharticus

Rosa Canina

Viburnum opulus

Lonicera xylosteum

Sambus nigra/ sambus racemosa

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Vogelkirsche
Hainbuche
Eberesche

Sal-Weide
HaselnufP
Faulbaum
gweigriffeliger
Weifdorn
Eingriffeliger
Weifdorn
Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkizrsche
Schlehdorn
Kreuzdorn
Heckenrose

Gem. Schneeball
Heckenkirsche
Holunder
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15.1.2

15.2

GehdlzgroRen/Pflanzungsart

Fur das StraBenbegleitgrin im allgemeinen Wohngebiet sind
Geh6lze 1. und 2. Ordnung zu verwenden. Paarwelise an-
geordnete Gehdlze missen derselben Art entsprechen. Flr
die Gehdlzgrdfen sind Hochstamme, 3xv, aus extra weitem
Stand, Stammumfang mind. 16-18 zu verwenden .

Private Grinflachen

Bei Anpflanzungen in privaten Garten sind bodenstandige
B&ume und Straucher zu verwenden.

Auf jedem Grundstick ist ein Hausbaum aus Punkt 15.1.1 zu
pflanzen und zu pflegen.

Die Fassadenbegrinung ist z.B. mit folgenden Kletter-
pflanzen zu gestalten:

Tr. Veitchili - selbstklimmender Wein
Hedera nelix spec. - Efeu
andere Pflanzen sind moéglich

Koniferen und buntlaubige Gehdlze sind ab einer Hohe von
2,50 m flr Hinterpflanzungen nich zulassig.




ZEICHENERKLARUNG

FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Regelquerschnitte M = 1:200

Das dargestellte Gefalle zeigt in etwa das naturliche Gelande.

Definition:

Kniestock: Oberkante RohfuBboden im Dachgeschof bis Unterkante
Sparren an der AuRenwand gemessen.
Wandhdéhe: Oberkante Gelande bis Oberkante Dachhaut im Traufbe-

reich an AuRenwand gemessen

1. GEBAUDETYP E + D

Geschofthdhe: max. 2,90 m

Kniestock: max. 0,75 m

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 40+/- 2 Grad

Dachtuberstand: Giebelseite 20 cm
Traufseite 40 cm

Wandhohe: talsei;ig max. 4,90 m
bergseitig max. 4,00 m

Nebengebaude

Dachneigung, Dachform und Dachiiberstand wie Wohngebdude

Wandhohe: max. 3,00 m im Mittel

2. GEBAUDETYP E + D, Split - level

(zul&ssig bei Hangneigung von 8 %

und dartber)

GeschoRhodhe: max. 2,90 m

Kniestock: max. 0,75 m (bergseitig)

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 40 +/- 2 Grad

Dachuberstand: Giebelseite max. 20 cm
Traufseite max. 40 cm

Wandhdhe: talseiti max. 4,90'm

bergseitig max. 4,00 m
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Nebengebaude

Dachneigung, Dachform und Dachiberstand wie Wohngeb&ude

Wandhodhe: max. 3,00 m 1im Mittel

3. GEBAUDETYP U + E + D

(zuldssig bei Hangneigung von 10 % und daruber bel
Parzellen 12, 13 und 14)

Geschohdhe: max. 2,80 m

Kniestock: max. 0,75 m (bergseitig)
max. 0,25 m (talseitig)

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 40 +/- 2 Grad

Dachiberstanc: Giebelseite max. 20 cm
Traufseite max. 40 cm

Wandhohe : talseitig max. 5,55 m
bergseitig max. 5,00 m

Nebengebaude
Dachneigung und Dachform Uberstand wie Wohngebéude

Wandhohe: max. 3,00 m 1im Mittel
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TEXTLICHE HINWEISE

Allgemeine Hinweise

Gebdude- und Freifldchenentwicklung sind m&glichst umwelt-
schonend auszufithren. Dies betrifft insbesondere die Behand-
lung von Boden, Wasser und vorhandener Vegetation. Es soll
ebenso auf eine Ausnutzung passiver Sonnenenergie durch
Gebdudeform und -stellung hingewirkt werden.

Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden soll nach
MO6glichkeit auf dem Grundstiick wieder verwendet werden.

Es wird empfohlen, die Grundrisse der Wohnhduser so zu ge-
stalten, daB Fenster der Schlafrdume und Kinderzimmer auf
der Gebdudeostseite oder -silidostseite liegen.

Private Griinfldachen

Einfriedungen kdnnen mit Gehdlzen I. und II. Ordnung und
Striuchern hinterpflanzt werden. Die Auswahl der Arten
sollte sich an denen der umgehenden Landschaft orientieren.

Dach- und Fassadenbegriinung

Dachbegrﬁﬁung kann, wo méglich, auf den Haupt- und Neben-

"gebduden durchgefilihrt werden.

An den Fassadenflidchen ist ebenfalls eine Begriinung
wiinschenswert.

Niederschlagswasser

Auf den Grundstiicken sollen m8glichst Zisternen zum Auf-
fangen von Regenwasser zur Garten- bzw. Griinfldchenbe-
widsserung errichtet werden.

Die Flichenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige

Maf zu begrenzen, um eine mdglichst breitfldchige Versickerung
zu gewdhrleisten. Die Versickerung von wenig verschmutztem
Niederschlagswasser (z. B. Dachwasser) ist anzustreben.
Garagenzufahrten sind sickerfahig zu gestalten.




TEXTLICHE HINWEISE

Oberflidchenschichtwasser

Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen und von
Kellergeschossen notwendige Vorkehrungen gegen Wasserein-
briiche zu treffen.

Aufgrund der Hanglage ist mit Hang- und Schichtenwasser
zu rechnen.

Wassergefdhrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen nach § 19 g
Wasserhaushaltsgesetz ist besondere Sorgfalt geboten.
Auf notwendige Verfahren wird hingewiesen.

Bodenfunde

Werden Bodenfunde gemacht, so ist dies der Denkmalpflege
zu melden.

Nebengebdude und Garagen

sollen mit Holz verschalt werden, um ihren Charakter als
Nebengebdude im l&ndlichen Raum zu verstdrken.
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Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reichs des neuen Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet

T Zahl d.Vollgeschofe als HSchstgrenze
[ék nur Einzelhduser zuldssig
ZCX nur Doppelhduser zuldssig
‘ offene Bauweise
Baulinie
Baugrenze
-~ Vorgeschriebene Firstrichtung

Garagenzufahrt, die zur Strafe hin
3sml WYY nicht eingeziunt werden darf

GA| GA (vergl.Ziff.8.02 Satz 3 d.schriftl.
Festsetzung)

Sffentliche Verkehrsfldche
mit Begrenzungslinie

Fupweg mit Begrenzungslinie

=] Park-/Stellplatz
£+0 Bautyp (Erd- und Dachgeschof)
GA Garage

Einzelgehdlz Planum

Belagswechsel (markierter
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