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Verbindlicher Bauleitplan mit griinplanerischen Festsetzungen (Bebauungsplan)
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Anlage zum Bebauungsplan mit griinplanerischen Festsetzungen

Baugebiet ,,Guteneck Siidwest"

Gemeinde Guteneck, Landkreis Schwandorf
in der Fassung vom 26.09.2000

im Bereich der Flurstiicksnummern

1855 1549/1

1856 1851

1857 1851/1

1864 1851/2

1878 Teilflache 1850 Teilflache
1865 Teilflache 1549 Teilflache

1551 Teilflache

der Gemarkung Unteraich

Hinweise durch Text

1. Gesetzliche Grundlagen

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)
BayBO (Bayerische Bauordnung)
BayNatSchG (Bayerisches Naturschutzgesetz)

Satzungen der Gemeinde Guteneck in den jeweils gultigen Fassungen



2. Begriindung zum Bebauungsplan

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Guteneck Studwest" wird dem
Wohnbedarf der Gemeinde Guteneck Rechnung getragen.

Das geplante Baugebiet ,Guteneck Stidwest” bildet den kiinftigen
stidwestlichen Ortsrand von Guteneck.

Das Baugebiet ist ca. 2,8 ha grof3 und zum Teil im Besitz der Gemeinde
Guteneck. Aus diesem Grund kann das Bauland zu ginstigen Konditionen
veraullert werden und ist eine zligige Bebauung sichergestellt.

Im Flachennutzungsplan ist die zu verplanende Flache bereits als aligemeines
Wohngebiet (WA) enthalten.
Aus diesem Grund wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefihrt.

Durch frihzeitigen Erwerb der meisten Grundstiicke im vorgesehenen
Baugebiet durch die Gemeinde Guteneck wird es mdéglich, preisglinstiges
Bauland an junge Familien zu Verfiigung zu stellen.

Beim Verkauf der Grundstiicke wird eine Bauverpflichtung auferlegt, die
besagt, dass in angemessener Zeit die Bebauung vorzunehmen ist;
andernfalls erfolgt die Rickibertragung des Bauplatzes an die Gemeinde.

Die ErschlieBung ist von der Kreisstrafie SAD 38 aus Uber die geplanten
ErschlielRungsstralien vorgesehen. Die Wohngebaude sollen an die zentrale
gemeindliche Wasserversorgungsanlage angeschlossen werden.
Hausabwasser sind in die bereits im Bau befindliche gemeindliche
Abwasseranlage einzuleiten. Das Abwasser wird in der gemeinsamen
Klaranlage der Gemeinden Altendorf und Guteneck gereinigt. Die Ver- und
Entsorgungsleitungen werden im Zuge der erforderlichen
Strallenbaumafinahmen mit erstellt.

Es ist eine Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern geplant.

Die Wohngebaude sind in der Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss
(E + D) vorgesehen. Die Dachneigung muf} zwischen 42 und 48 Grad
betragen.

Die Nebengebaude dirfen in diesem Baugebiet von den Wohngebduden
abgesetzt werden.



3. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird nach MalRgabe der Festsetzung des Flachennutzungs-
planes als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich nach den Baulinien und Bau-
grenzen, der Anzahl der Vollgeschosse und den unter Punkt IV getroffenen
Festsetzungen.

Als Mittelwert des ganzen Gebietes wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4
festgelegt.

ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 und 7 BayBO sind immer einzu-
halten.

BAUWEISE
Die Bauweise wird in den Regelbeispielen zeichnerisch wie folgt festgelegt:

Einfamilienhauser (E+D)

offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Satteldach: Dachneigung von 42° — 48°

Kniestockhhe: 75 cm Uiber Rohbetondecke (3 Mauerreihen)

STELLUNG; HOHENLAGE UND FIRSTHOHEN DER GEBAUDE

Die Richtungen der wesentlichen Gebaudeseiten sind parallel und rechtwinklig
zu den im Plan festgesetzten Firstrichtungen zu erstellen. Der First muf3 mittig
liegen.

Die H6he der FulRbodenoberkante im Erdgeschof wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung festgelegt (Erdgeschof’ FuRbodenoberkante) und darf
bezogen auf den Gebdudezugang nicht mehr als 0,5 m tber OK Stral’e
betragen.

GeschoR-, Trauf- und Firsthéhen werden entsprechend den Regelbeispielen
festgesetzt.



VI.

Vil

VIII.

ANBAUTEN AN DAS HAUPTGEBAUDE

Anbauten bis zu einer Tiefe von 1,5 m an das Hauptgebaude dirfen die
Baulinien bzw. Baugrenzen tiberschreiten und benétigen keine Abstands-
flachen, missen jedoch mind. 2,0 m von der Grundstiicksgrenze entfernt
bleiben.

GARAGEN

Fur jede Wohnung werden mindestens 2 Kfz- oder Garagenstellplatze
verlangt.

Die Zulassigkeit von Garagen richtet sich nach § 12 BauNVO. Sie dirfen nur
an den daflir ausgewiesenen Flachen errichtet werden.

Die Dachneigung der Garagen betragt 42 — 48 Grad und ist in den
Regelbeispielen ebenfalls dargestellt.

Der vor den Garagen freizuhaltende Stauraum darf nicht eingefriedet
werden und mufd an der engsten Stelle zum 6ffentlichen StraBengrund
mindestens eine Tiefe von 5,00 m haben.

Bei Errichtung von Garagen an gemeinsamer Grenze hat sich der
Nachbauende in

Bezug auf die auRere Gestaltung an die bereits bestehende Garage
anzugleichen.

SONSTIGE FREISTEHENDE NEBENANLAGEN

Nebenanlagen sind gemaf § 14 BauNVO in nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer GrofRRe von 30 gm zuléssig.

Die Abstandsflachenregelung richtet sich nach Art. 6 und 7 BayBO.
Im Vorgartenbereich dirfen keine Nebenanlagen errichtet werden.

GESTALTUNG DER GEBAUDE

Die zulassigen Dachneigungen, Giebelbreiten und Wandhodhen sowie die
Dachuberstande sind festgesetzt. Sie sind im einzelnen den Regelbeispielen
zu entnehmen.

Die Hauptgebaude sind hauptsachlich in massiver, verputzter Mauerwerks-
konstruktion auszufithren. Holzrahmenbau- und Holzstanderbauweise ist
maoglich.

Hauptgebaude sind mindestens in einem Verhaltnis Lange : Breite =5: 4
auszubilden.



XI.

Garagen und Nebengebaude kénnen als offene oder geschlossene Holz-
konstruktion ausgebildet sein, Wintergarten und Gewachshauser sind
zulassig.

Sockelhdhen sind bis zu 35 cm zulassig.

Die Fassade ist mit Spritzbewurf als Rauhputz oder grober Struktur in
gedeckten Farben zu halten. Verkieidungen in Kunststoff, etc. sind
verboten.

Dachgauben sind als stehende Gauben mit einer max. Breite von 1,50 m
und gleicher Dachneigung wie das Hauptgebdude auszufihren. Auf wenig
verschiedene Materialien ist dabei zu achten, z. B. Wand- und Dach-
flachenverkleidung in Blech oder Wandflache in Holzverschalung,
Dachflache in Ziegeldeckung, wie Hauptdach.

Loggien in Giebeln sind nicht zul&ssig.
Als Dachdeckungsmaterial sind bei Hauptgebauden rote Ziegel, alternativ
bei Anbauten, Garagen und Nebenanlagen auch Blecheindeckungen zu
verwenden.
Holzkonstruktionen und —verkleidungen sind hell zu trénken oder zu
lasieren.
AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
Der nattrliche Gelandeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen
nicht wesentlich verandert werden. Kellergeschosse durfen durch Abgrabun-
gen nicht freigelegt werden.
Freistehende Mauern auf Grundstlicken sind nicht zuldssig. Terrassen sind
bevorzugt als Plattform aus Holz auszufihren, ansonsten ist das Gelénde

weich zu modellieren.

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Sie sind in
gestocktem Beton, Naturstein oder als Trockenmauer zu errichten.
SOLARENERGIE

Durch die Gebaudestellung (Firstrichtung Ost — West) empfiehlt sich der
Einbau von Photovoltaikanlagen und Dachkollektoren.



Xll.  EINFRIEDUNGEN

Zuldssig sind an der Strallenseite Einfriedungen aus Holz bis 1,2 m Héhe.
Sockel sind nur bis 0,15 m zulassig. Im Bereich der Einm{indung darf die
gesamte Einfriedungshdhe nur 1,0 m betragen.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen ist die Einfriedung als
Maschendrahtzaun in griiner Farbe bis zu einer Héhe von 1,50 m mdglich.

Gemauerte Einfriedungen sind nicht zulassig.

XHl. BEFESTIGTE FLACHEN

Private befestigte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken. Bevorzugt sind wassergebundene Decken, Kies oder
Schotterrasen und Natursteinbelage. Betonsteine sind in Naturfarbe zu
verwenden. Zugange und Zufahrten sind so auszufuhren, dal}
Oberflachenwasser der StralRe nicht zugeleitet wird. Von Dachern und
befestigten Flachen gesammeltes Regenwasser ist zur Entlastung der
Kanalisation als Giel3- und Brauchwasser zu verwenden.

XlV. LICHTRAUMPROFILE BElI STRASSEN
Die obere Begrenzung des Lichtraumprofiles ist mit 5,0 m einzuhalten. Die
Fahrbahnen werden 5,0 m breit ohne Gehweg ausgefihrt. Die Eckaus-
rundungen werden mit einem Radius von R = 8,0 m erstellt.

XV. ENTWASSERUNG
Offentliche Flachen

Die Stralkenentwésserung der ErschlieBungsstralen wird in den geplanten
Mischwasserkanal eingeleitet.

Private Flachen

Die Versiegelung der Oberflachen ist auf ein Mindestmaf} zu reduzieren. Fir
die Rickhaltung (Retention) von Regenwasser ist ein Regenwasserbehélter
(Zisterne)

auf den Grundstiicken vorzusehen (Regenwassernutzung wird empfohlen).
Es wird empfohlen, dass Dachrinnen, wenn das Dachflachenwasser zur
Gartenbewasserung verwendet wird, wegen moglicher gesundheitlicher
Folgen nicht in Kupfer ausgebildet werden.




XVI. WASSERVERSORGUNG

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde
Guteneck, welche das Wasser vom Zweckverband zur Wasserversorgung der
Pretzabrucker Gruppe bezieht.

XVIl. ENERGIEVERSORGUNG UND BELEUCHTUNG

Die Stromversorgung erfolgt durch Erdkabel.
Die StralRenbeleuchtung wird durch die Energieversorgung Ostbayern AG
vorgenommen.

XVIll. MULLENTSORGUNG

Die Restmullentsorgung ist durch die Abfallentsorgung des Landkreises
Schwandorf sichergestellt.
Wertstoffe werden durch das DSD beseitigt.

XlIV. VORGESCHICHTLICHE FUNDE

Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler (z. B. Hinweise auf
fruhgeschichtliche Siedlungen) gefunden werden, sind diese gem. Art. 8
Denkmalschutzgesetz dem Landratsamt Schwandorf (Untere Denkmal-
schutzbehoérde) mitzuteilen.



Diplombiologe Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing.
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Grinordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Guteneck Stidwest"

1

1.1

1.2

1.2.1

1.2.1.1

1.2.1.2

1.2.1.3

122

1.2.2.1

Textliche Festsetzungen

Der Grunordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes fir das Allge-
meine Wohngebiet ,Guteneck Sudwest" und erlangt mit dem Bebauungsplan
zusammen Rechtsglltigkeit nach Art. 3 BayNatSchG.

PflanzmaRnahmen

Als Maltnahme zur Wahrung des landschafts- und ortstypischen Charakters
des zu Uberbauenden Gelandes wird das Anpflanzen von standortheimi-
schen und ortstypischen B&umen und Hecken (siehe nachfolgende Liste)
bindend nach den im Plan eingetragenen Standorten vorgeschrieben. Eine
Veranderung der dargestellten Baumstandorte ist nach allen Seiten bis max.
5,0 m méglich.

Private Grinflachen:

Auf den Privatgrundstiicken ist nach der Planzeichnung 1 Hausbaum als
groRRkroniger Laubbaum gemaR der Pflanzliste 1.3.1 oder 1 Obstbaum-
Hochstamm gemaR Liste 1.3.4 zu pflanzen. Eine Verdnderung der Stand-
orte ist wie unter 1.2 méglich.

Entlang der Grundsticksgrenzen der drei Parzellen im Stdosten sind 3-
reihige Laubhecken zu pflanzen. Straucharten gemaR der Pflanzliste 1.3.3

Zuséatzlich kénnen zur weiteren Begriinung auf privaten Grundstiicken auch
Zierformen von Baumen und Strauchern verwendet werden, wobei der Anteil
von Nadelgehdlzen hochstens 20 % betragen darf. Blaue und bunte Formen
von Nadelgeholzen dirfen nicht verwendet werden, um ein orts- und land-
schaftstypisches Erscheinungsbild der Siedlung entstehen zu lassen.

Einschrankungen der angrenzenden Grundstiicke sind von den Anrainern zu
dulden.

Offentliche Griinflachen

Als dffentliche Griinflachen werden festgesetzt:

Geholzstreifen (mit 3-reihigen freiwachsenden Laubhecken aus heimischen

Strauch- und Baumarten) zur Einbindung im Studenwesten. Arten gemag Li-
ste 1.3.2 und 1.3.3. Einsaat mit Krauterwiese.
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1.2.2.2 Pflanzstreifen entlang der Kreisstralle mit schwacherwlichsigen Baumen

(Spitzahorn ,Columnare" oder ,Eurostar* ).

1.2.2.3 Spielplatz mit Laubhecken und groflkronigen Laubbaumen gemal Listen

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.1und 1.3.3.

Entsprechend der Plandarstellung sollen gemaR Ziffern 1.2.1- 1.2.2 folgen-
de B&ume und Strducher verwendet werden:

Grofikronige Laubbdume (Baume 1. Ordnung)
Hochstamme (3xv), Stammumfang > 12-14 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordata

Birke Betula pendula
Kastanie Aesculus hippocastrum
Stiel-Eiche Quercus robur

Mittel- bis kleinkronige LaubbZdume (Bdume 2. Ordnung)
Hochstamme (3 x v), Stammumfang > 10-12 cm

Eberesche Sorbus aucuparia

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Spitzahorn ,Columnare” Acer platanoides ,Columnare* (Hauptstralle)
Spitzahorn ,Eurostar” Acer platanoides ,Eurostar* (Hauptstralle)
Straucharten

v Str. 3-4 Triebe

Heckenkirsche Lonicera nigra

Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus laevigata agg.
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa canina

Holunder Sambucus nigra
Holtbirne Pyrus communis
Salweide Salix caprea

Flr das Gebiet empfehlenswerte - Obstsorten sind z.B.:
Hochstamm StU 8-10

Apfelsorten: Weiler Klarapfel
Jakob Fischer
James Grieve
Geheimrat Oldenburg
Kaiser Wilhelm
Berlepsch
Winterglockenapfel
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Alkmene
Elstar
Discovery

Birnensorten Conference
Clapps Liebling
Alexander Lucas

Kirschensorten Burlat
Hedelfinger
Zwetschgensorte Hauszwetschge

1.4 Die kleine Schlehenhecke im Siidwesten ist zu erhalten und in die neuzu-
pflanzende Hecke zu integrieren.

1.5 Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende Malnahmen zu treffen:
vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in seiner ganzen Starke; Auf-
setzen in Mieten von max. 3,0 m Basisbreite und 1,5 m Ho6he. Ansaat mit
Leguminosen oder Weidelgras bis zur Wiederverwendung.

1.6 Das Gelande (verbleibende private Freiflachen) ist soweit als méglich in sei-
ner urspringlichen Ausbildung zu belassen. Scharfe B&schungskanten und
Aufschittungen sind zu vermeiden.

Fir die Hinweise:

Der Gehdlzbestand auf der Boschung im Westen ist zu erhalten.
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Fir die Hinweise (allgemein)

1

1.1

1.2

Hinweise der OBAG

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseitig von Erdkabeln einzu-
halten. (s. "Merkblatt uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen”,
Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen).

Umsetzung der AGENDA 21

Die Bauwilligen sind gehalten, die Ziele der kommunalen AGENDA 21 umzusetzen. Insbeson-
dere sind bei der Planung zu berticksichtigen:

- Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen

- Rationelle Energieversorgung durch das Aussch6pfen von techn. Einrichtungen

- Méglichkeiten zur Einsparung von Strom

Technologien wie beispielsweise Wéarmepumpen, Solaranlagen fir die Brauchwasserbereitung
oder Blockheizkraftwerke konnen wichtige Bausteine einer modernen Energieversorgung sein.

Fir die Anschaffung von Warmepumpen kénnen Férdermittel beantragt werden.

Sonstige Hinweise:

Wasserverbrauch:

Es wird empfohlen, im Haus geeignete Technologien fir Wassersparmal3nahmen einzusetzen
(z.B. Spartaste am Toilettenspilkasten) und zur Gartenbewdsserung Regenwasser (Tonne)
einzusetzen.

Neuburg am Inn, den 11.05.2000

Oskar Deichner

1760 &  (Dipl.-Biol)

(Landschaftsarchite %f
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