Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Baugebiet ,,Hiitberg-Nord"
Fassung vom 10.03.2021

Bebauungsplan

der Gemeinde Guteneck

Baugebiet ,,Hiitberg - Nord*

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung,
des Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung

fur den Freistaat Bayern erlédsst die Gemeinde Guteneck folgende

SATZUNG

Fassung vom 10.03.2021
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet ,,Hlitberg-Nord"
Fassung vom 10.03.2021

§ 1 Bebauungsplan
Die Planzeichnung vom 12.08.2019 in der Fassung 10.03.2021 ist Bestandteil dieser

Satzung.

§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
12.08.2019 in der Fassung vom 10.03.2021 dargestellt.

§ 3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

(siehe zugehdérige Planzeichnung mit den Bebauungsplan).

§4 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Soweit sich aus der Festlegung der Gberbaubaren Flachen und der héchstzulassigen
GescholRzahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der

Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. GeschoRflachenzahlen als

Hochstgrenze festgesetzt.

Je Parzelle sind Ein- und Zweifamilienhduser, sowie Doppelh&duser, soweit dies gemaf den
Vorschriften der BayBO auf den einzelnen Bauparzellen umsetzbar ist, zulassig.

Pro Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig. Je Doppelhaushalfte/Bungalow ist

max. eine Wohneinheit zuldssig. Nicht zulassig sind Mehrfamilienhduser (finf- und mehr

Wohneinheiten).

§ 5 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

GemaR den Eintragungen in der Planzeichnung wird die offene Bauweise festgesetzt.

§ 22 Abs. 2 BauNVO.

§ 6 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Samtliche Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen dirfen innerhalb der
Grundsticksgrenzen errichtet werden (§ 12 Abs. 1 BauNVO). Die Zufahrten sind

festgesetzt.
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet ,,Hlitberg-Nord“
Fassung vom 10.03.2021

Auf dem Baugrundstiick sind bei Gebauden mit einer Wohneinheit mindestens 2,0
Stellplatze nachzuweisen.
Fur weitere Wohneinheiten sind bis 50 m? Wohnflache ein zusatzlicher Stellplatz und
uber 50 m* Wohnflache 2,0 zusatzliche Stellplatze nachzuweisen.
Zu beachten ist, dass jeder Stellplatz vom 6ffentlichen Verkehrsraum frei zufahrbar
sein muss. Der Stellplatz kann in einer Garage/ oder Carport untergebracht sein,
jedoch stellt der vor der Garage freizuhaltende Stauraum keinen Stellplatz dar.
Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu errichten.
Genehmigungsfreie Nebenanlagen nach BauNVO dirfen im rickwartigen
Grundstiicksteil auch aulerhalb des Baufensters errichtet werden.
Alle offentlich - rechtlichen Vorschriften sind einzuhalten.

(2) Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens 5,50 m
freizuhalten.
Dieser Stauraum darf zur Stra3e hin nicht eingez&dunt werden.

§ 7 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bezuglich Abstandsflachen gelten die Vorschriften der aktuell gultigen Bayerischen
Bauordnung. (41. Auflage, Stand vom 24.07.2019)

§ 8 Hohenlage der Baugrundstiicke

Hauptgebaude:
(1) Die Hohenlage der fertigen FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK) wird
festgesetzt. Dabei darf die FOK die Hohenangaben nicht tiberschreiten.
Es gelten folgende H6henangaben:
Parzelle 1 Héhe FOK EG max. 506.00 mUNN
Parzelle 2 Hohe FOK EG max. 507.50 miNN
Parzelle 3 Héhe FOK EG max. 511.00 miNN
Parzelle 4 Hohe FOK EG max. 514.00 mUNN
Parzelle 5 Héhe FOK EG max. 519.00 mUNN
Parzelle 6 Héhe FOK EG max. 521.50 mUuNN
Parzelle 7 Hohe FOK EG max. 520.50 mUNN
Parzelle 8 Hohe FOK EG max. 520.00 mUNN
Parzelle 9 Hohe FOK EG max. 520.00 muNN
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Gemeinde Guteneck

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet ,,Hitberg-Nord"

()

(4)

Fassung vom 10.03.2021

Parzelle 10 Hohe FOK EG max. 517.50 muNN
Parzelle 11 Hohe FOK EG max. 514.50 mUNN
Parzelle 12 Hohe FOK EG max. 512.00 mUNN
Parzelle 13 Hohe FOK EG max. 517.00 mUNN
Parzelle 14 Héhe FOK EG max. 515.00 miNN

Die Wandhoéhe wird gemessen von der fertigen FuBbodenoberkante im Erdgeschoss
(FOK EG) bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut.
Bei geneigten Dachkonstruktionen wird hierbei die Giebel- bzw. Firsthéhe nicht

angerechnet.

Im Baugebiet gilt fir Wohngebaude eine maximale Wandhéhe von 3,50 m bzw. 4,50 m
bzw. 6,50 m je nach Dachtyp. (siehe Regelquerschnitte Punkt 4)

Die maximale Wandhohe ist in der Genehmigungsplanung bzw. im
Genehmigungsfreistellungsverfahren darzustellen und zu vermassen.

In Verbindung mit Geléndeauf- bzw. abtrag sind zur Uberbriickung von Geléndespriingen
Stutzmauern mit je max. 1,50 m tUber vorhandenen Geldnde zulassig, jedoch hdochstens bis
zur FOK EG (FuBbodenoberkante Erdgeschoss).

Aufschittungen sind bis 1,00 m iber vorhandenen Gelénde, jedoch max. bis FOK EG
(FuBbodenoberkante Erdgeschoss) zulassig, Abgrabungen sind bis max. 1,00 m
zulassig. Die Aufschittungen und Abgrabungen sind mittels Béschungen oder
Stutzmauern (max. Hohe in Summe 0,50 m je Grenze) zu sichern.

Stutzmauern direkt an der Grundstiicksgrenze sind nicht erlaubt (auer im
Zufahrtsbereich zur Garage). Aufschuttungen und Abgrabungen haben an der
Grundstlicksgrenze auf naturlicher Gelandehdhe zu enden. Béschungen sind mit einer
Mindestneigung von 1:1,5 anzulegen und zu bepflanzen.

Ausnahme: Eigentiimer mit gemeinsamer Grenze schitten in gleichem Male bis zur
zulassigen Hohe auf oder graben ab (siehe (3) und (4)). Zur freien Landschaft hin sind

in einem Abstand von 3,00 m bis zur Grenze keine Stitzmauern zulassig.

Nebengebidude und Garagen:

(6)

Die Hohenlage der fertigen FuRbodenoberkante der Garagen darf max. 0,30 m Uber
dem Niveau der in der Mitte der festgelegten Zufahrt anstehenden Stralenoberkante
liegen. Bei entsprechenden topografischen Verhaltnissen ist bei zusammengebauten
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord“
Fassung vom 10.03.2021

Garagen an der Grundsticksgrenze eine Mauer mit einer Héhe von max. 1,00 m

zulassig.
(7) Fur Nebengebdude und Garagen gilt eine mittlere Wandhéhe von 3,00 m nach Art. 6

Abs. 9 BayBO.

§9 Freileitungen § 9 Abs 13 BauGB

(1) Freileitungen sind unzulassig, ausgenommen Freileitungen der Deutschen Telekom
Technik GmbH, soweit es sich um gesetzlich geltendes Recht handelt.
(2) Die bestehende MS-Freileitung im Plangebiet muss im Zuge der ErschlieBung verlegt

werden.
(3) Fur die Unterbringung von Kabeln in den &ffentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die

Planung der DIN 1998 zu beachten.

§ 10 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind an AuRenwéanden beschrankt auf die Erdgeschol3zone zuldssig.
Die Werbeflache darf 0,50 m? nicht Gberschreiten.

(2) An stralRenseitigen Einfriedungen darf die Ansichtsflache der Werbeanlage 0,25 m? je
Grundstlck nicht Gberschreiten.

(3) Leuchtreklamen sind unzulassig.

§ 11 _Gestaltung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO
(1) Dacher
Siehe Regelquerschnitte Punkt 4 der zugehérigen Planzeichnung.
(2) Die Ausfiihrung von Flachdachern ist sowohl bei Hauptgebauden als auch bei
Nebengebauden zugelassen. Bei Garagen sind Flachdacher auch bei vom
Hauptgebdude abweichenden Dachneigungen zuldssig.

(3) Fassaden
Nicht zuldssig sind metallisch glanzende Fassaden oder Anstriche mit grellen

Aulenfarben.
(4) Steinschittungen, Kies-/Granitbeete oder sonstige mineralische Abdeckungen im

Zuge der Gartengestaltung sind auf max. 5 % der Grundstiicksflache begrenzt.
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Gemeinde Guteneck
Bebhauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord"
Fassung vom 10.03.2021

§ 12 Einfriedungen

Als Einfriedungen der privaten Grundstiicke sind Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m
Uber dem geplanten Gelédnde, oder Hecken zulassig. Nicht blickdichte Zaune sind
zulassig, nicht zulassig sind gemauerte Einfriedungen.

Die Sockelhdhe darf stralenseitig max. 15 cm betragen. An den restlichen
Grundstiicksgrenzen sind nur Zdune ohne oberirdischen Sockel zulassig.

Zur Anordnung der Garage an den Grundstiicksgrenzen kénnen hier Stitzmauern in

einer Hohe bis zu 1,00 m errichtet werden.

Im Bereich von StraReneinmindungen sind die Sichtdreiecke freizuhalten. Hier darf die

Einfriedung (Zaun, Hecke) nur max. 1,00 m hoch sein.

§ 13 Griinordnerische textliche Festsetzungen
1.  Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

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

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpréagung der Oberflache geplant
bzw. erforderlich ist, z.B. durch notwendige Geldndeangleichungen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mall zu be-
schranken (§ 1a Abs. BauGB).

2.  Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen
Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen
zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte

Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Grlinordnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord“
Fassung vom 10.03.2021

Die Empfehlungen zu Schutzmafnahmen gemaf dem Merkblatt “Bdume, unterirdische
Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,

Stand 2013, sind zu beriicksichtigen.

3. Grenzabstdnde von Geholzpflanzungen
Bei allen nicht planlich festgesetzten Pflanzungen von Bdumen, Straduchern und Hecken
sind die geltenden Regelungen des Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Burgerlichen
Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

4.  Pflanzmalnahmen innerhalb des Baugebiets am Nordrand, Gehdlzerhalt, Vermeidung
der Beeintrachtigung angrenzender Gehdélzbestédnde und sonstiger naturschutzfachlich
relevanter Strukturen, ékologische Baubegleitung
An der Nordseite und an der Nordostseite des Baugebiets ist auf offentlichen
Grinflachen eine mindestens 1-2-reihige Hecke zur Randeingrinung des Baugebiets
aus heimischen und standortgerechten Gehdlzarten (Arten des Naturraums 401,
gebietseigenes Pflanzgut des Vorkommengebiets 3) zu pflanzen.

Auf den privaten Grundstlicksparzellen ist pro 300 m? Grundstiicksflache ein Baum der
1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

Alle unmittelbar an das Baugebiet angrenzenden Gehdlzbestdande im Westen,
insbesondere die naturschutzfachlich wertvollen Hecken auRerhalb der Bauparzellen
und sonstigen baulich (berpragten Bereiche, sind unbeeintrdchtigt zu erhalten.
Gegebenenfalls sind Schutzmafinahmen gemafl DIN 18920 durchzufiihren. Jegliche
Ablagerungen, Gehdélzbeseitigungen und sonstige Beeintrachtigungen sind nicht
zuldssig, insbesondere auch durch private Bauwerber.

Es ist eine o6kologische Baubegleitung fur die Phase der BaugebietserschlieBung
vorzusehen, die eine fachgerechte Umsetzung der grinordnerischen MaRnahmen und
insbesondere der Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen sowie der Malnahmen zum
speziellen Artenschutz sicherstellt. Die 0kologische Baubegleitung hat insbesondere
auch dafur Sorge zu tragen, dass die an die zwingend zu beanspruchenden,
naturschutzfachlich relevanten Strukturen unmittelbar angrenzenden Teilflachen dieser

Strukturen vor bauzeitlichen Beeintrachtigungen geschiitzt werden.

5.  Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen (im Geltungsbereich des Bebauungsplans: Flachen fir

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft)
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord*
Fassung vom 10.03.2021

Die erforderlichen Ausgleichs-/ErsatzmalBnahmen werden im Einzelnen wie folgt

festgesetzt:

- Ausgleichs-/ErsatzmafRnahmen im nordwestlichen Anschluss an das Baugebiet
(innerhalb des Geltungsbereichs), Gesamtiflache 5.288 m? (Flur-Nr. 1027, Teilflachen
der Flur-Nr. 1025, Gemarkung Guteneck)

GemaR der Plandarstellung (planliche Festsetzungen) sind Hecken aus heimischen und
standortgerechten Gehdlzarten unter Verwendung autochthonen Pflanzmaterials (Arten
des Naturraums 401, Vorkommengebiets 3 ,Stidostdeutsches Higel- und Bergland®) zu
pflanzen (zugleich CEF 2). Es ist ein Anteil an Dornstrauchern von mindestens 40 % zu
beriicksichtigen (Schlehe, Weiddorn, Heckenrose).

Im Bereich des derzeitigen Ackers (Flur-Nr. 1025) ist eine standortangepasste
regionaltypische  Wiesenmischung einzusden (gebietseigenes Saatgut des
Ursprungsgebiets 19).

Der vorhandene Grinlandbestand (Flur-Nr. 1027) ist zu extensivieren. Auf allen
zukinftigen extensiven Wiesenflachen ist auf Dingung, Pflanzenschutz und sonstige
MeliorationsmaRnahmen zu verzichten. Die Flachen sind max. 2-mal jahrlich zu mahen
(1. Mahd nicht vor 01.07. des Jahres). Frihestens ab dem 6. Jahr nach entsprechendem
Ruckgang des Aufwuchses, ist nach vorheriger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde die Mahd auf eine 1-malige Herbstmahd zu beschranken (ab
September, mit Mahgutabfuhr). Das Mahgut ist von der Flache abzufahren. Im Bereich
der Kompensationsflache Flur-Nr. 1027 sind im stlichsten, oberen Grundstiicksbereich
die bereits im sidlichen Anschuss an den Heckenbestand vorhandenen mageren bis
mesotrophen Grasfluren zu erhalten und als Altgrasfluren zu entwickeln, die alle 1-3

Jahre zur Offenhaltung zu mahen sind (mit Mahgutentfernung).

Als CEF-MaRnahme (CEF 1) sind auf den Flachen 4 Reptilienhabitate gemaR der
Detailgestaltung (siehe Festsetzungen Nr. 7) durchzufuhren, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde bei der Zauneidechse sicher auszuschlieRen.

Die Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen bzw. -flichen sind nach Art. 9 Satz 2 BayNatSchG
i.V.m. § 17 Abs. 1 BNatSchG an das Oberfladchenkataster Bayern zu melden (lber den
Meldebogen des LfU Bayern).
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinardnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord“
Fassung vom 10.03.2021

- Ausgleichs-/ErsatzmalBnahmen auf Flur-Nr. 1081/5 der Gemarkung Guteneck,
heranzuziehende Teilflaiche von 213 m? Anrechnungsfaktor 0,7, tatsachlich
anrechenbare Flache 149 m? (brige Grundstiicksfliche im Rahmen zukiinftiger
Eingriffsvorhaben anrechenbar.

Gemal dem Lageplan der externen Ausgleichs-/Ersatzmanahmen auf Flur-Nr. 1081/5
der Gemarkung Guteneck (Ausgleichsbebauungsplan) sind Obsthochstdmme
bewahrter, robuster Sorten zu pflanzen. Der vorhandene Wiesenbestand ist durch
Verzicht auf Dungung, Pflanzenschutz und sonstige MeliorationsmalRnahmen zu
extensivieren. Der Wiesenbestand ist max. 2-mal jahrlich zu mahen (1. Mahd ab 01.07.
des Jahres). Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Friihestens ab dem 6. Jahr
nach entsprechendem Riickgang des Aufwuchses, ist nach vorheriger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde die Mahd auf eine 1-malige Herbstmahd zu

beschranken (ab September, mit Mahgutabfuhr).

Die Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen bzw. -flachen sind nach Art. 9 Satz 2 BayNatSchG i.V.m.
§ 17 Abs. 1 BNatSchG an das Oberflachenkataster Bayern zu melden (liber den
Meldebogen des LfU Bayern).

6. Gehdlzauswahlliste
Fir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Bereich der nérdlichen Randeingrinung
(Heckenpflanzung) und im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen sind
ausschlief3lich die folgenden heimischen und standortgerechten Gehdlzarten zuldssig
(Naturraum 401, Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 3).
Fur alle sonstigen Pflanzungen (innerhalb des Baugebiets) werden diese empfohlen.

Liste 1 Baume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
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Gemeinde Guteneck

Bebauungsplan mit integrierter Grinerdnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord®

Fassung vom 10.03.2021

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Liste 2 Straucher:

Corylus avellana Haselnul

Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Mindestpflanzqualititen:
Pflanzgebote (Baume auf privaten Fldchen und im offentlichen Bereich innerhalb des

Baugebiets):
Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x v., mind. 14/16 Stammumfang

Ausgleichs-/Ersatzmal3nahmen, Hecke am Nordrand:

- Hecken, Straucher: Str. 2x v. 60-100

Hecken, baumférmige Geholze: Hei 2 x v., 100-150

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmaRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebdudenutzung
folgenden Pflanzperiode (private Flachen) bzw. im Zuge der ErschlieBung (6ffentliche
Begrinungsmalinahmen) durchzufihren.

Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen sind, da sie auch CEF-Mallnahmen
darstellen, bis zum Beginn der Malnahmen bzw. Beanspruchung der

artenschutzrechtlich relevanten Teilflachen herzustellen.
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Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugehiet ,,Hitberg-Nord*
Fassung vom 10.03.2021

7. MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden (spezieller Artenschutz)
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG sicher
auszuschlieflen, sind die in den Ausfiihrungen zum Artenschutz, Kap. 2.3, dargestellten
Malnahmen zur Vermeidung sowie die CEF-MalRnahmen (CEF 1 bis CEF 2) verbindlich
durchzufthren bzw. zu beachten. Diese werden wie folgt rechtsverbindlich festgesetzt:

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat

1 MaBnahmen zur Vermeidung
Folgende Vorkehrungen sind erforderlich, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von Européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.
Die vorstehende Ermittlung der Verbotstatbestdnde erfolgte unter Berlicksichtigung

dieser MalRnahmen:

aV 1 Entfernen von Gehdlzen aullerhalb der Vogelbrutzeit
Zum Schutz fir Geholz bewohnende Tierarten erfolgt die Fallung von Gehdélzbestanden
nur aufRerhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit, also nicht zwischen dem 1. Méarz bis 30.
September (gem. § 39 BNatSchG).

aV 2 Rodung und Oberbodenabtrag mit Beseitigung der Wurzelstécke im Hinblick auf
die Betroffenheit der Zauneidechse, MinimierungsmaBnahmen nach 8.2.1 AH Z,
VermeidungsmafBnahmen nach 8.2.2 AH Z

Die Rodung mit Entfernung der Wurzelstécke und Oberbodenabtrag erfolgt im Hinblick
auf mégliche Uberwinterungsplatze der Zauneidechse im Zeitraum April bis Ende Mai
und August bis Ende September (Bauzeitenbeschrankung als Vermeidungsmalnahme
gemal 8.2.2 AH Z speziell fur die Zauneidechse). Diese Malnahme dient in erster Linie
der Vermeidung des Totungsverbots bei der Zauneidechse (wenngleich keine
Vorkommen festgestellt wurden, Vorkommen jedoch nicht auszuschlieen, vorsorglich
Vermeidungsmafinahme). MinimierungsmalRnahmen wie eine Umsiedlung sind im
vorliegenden Fall aufgrund der Tatsache, dass keine Vorkommen festgestellt wurden
und die geplanten Ersatzlebensraume fiir die potenziell vorkommende lokale Population
unmittelbar angrenzen, nicht erforderlich. In der AH Z wird eine Umsiedlung nicht
empfohlen, wenn die Distanz zu verfUgbaren und geeigneten Ausweichflichen den

Aktionsradius unterschreitet. Dies ist vorliegend der Fall.
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Vergramungsmafnahmen sind ebenfalls nicht erforderlich.

aV 3 Friihzeitige Entwicklung von Gehdlzen in den randlichen Griinflichen und im
Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflichen, Vermeidung der Beeintrdchtigung
unmittelbar randlich benachbarter Lebensraumstrukturen

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen im unmittelbaren westlichen Anschluss an das Baugebiet
sind frihzeitig durchzufithren, im Zuge der Errichtung des Bauvorhabens. Alle nicht
zwingend fur die Errichtung des Baugebiets in den randlichen Bereichen zu
beanspruchenden Gehélz- und sonstigen Lebensraumstrukturen sind bauzeitlich zu
schitzen (nach DIN 18920, z.B. durch die Errichtung von Bauzéunen), siehe auch CEF
2.

2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
(vorgezogene Ausgleichsmalnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
Folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-

MaRnahmen) sind erforderlich.

CEF 1.

Anlage von 4 Reptilienhabitaten im Bereich der westlichen Ausgleichs-/Ersatzflichen

Um hinsichtlich der Zauneidechse Verbotstatbestande sicher auszuschlieRen, auch wenn
keine Vorkommen festgestellt werden konnten (Vorkommen jedoch nicht
unwahrscheinlich), sind insgesamt 4 Reptilienhabitate gemaR der nachfolgenden
Beschreibung und der Zeichnung in der nachfolgenden Darstellung im Bereich der o.g.
Ausgleichs-/Ersatzflichen anzulegen (entnommen aus Querschnitt durch ein
Zauneidechsenersatzhabitat, S. 27 AH Z). Aufgrund der Tatsache, dass die
Reptilienhabitate auf den unmittelbar benachbarten Kompensationsflachen angelegt
werden kénnen, und diese von ausgedehnten extensiven Wiesen umgeben sein werden,

ist diese Anlage als optimal im Hinblick auf die Wirksamkeit der MalRnahme anzusehen.

Gestaltung der Reptilien-Habitatelemente:
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Querschnitt durch ein Zauneidechsenersatzhabitat

Strauchpllanzung {niednge Domenstrauchoer
wig Wildrosen Berbentzae, Himbeere)

N steiniges Matenal (ca 10 - 40 cm)
P
lose Asle
/ locker per Hand geschichtet
Aushub
. Sand  Wurzeln
c i’ I -
S wid\ /
b, n
8 ¥ 3
s
§ 8
[=]
&2
& '\ ggf Dramage KiesiSand

ca 200 -300cm ca 200 cm

Die Reptilienhabitate bestehen, wie im Querschnitt dargestellt, aus steinigem Material (ca. 10-

40 cm), bzw. Asten (per Hand geschichtet), Sand, Wurzelstécken und Aushub mit
Strauchpflanzung. Die angegebenen Mengen und GréRenverhaltnisse sind zu beachten.

Die Reptilienhabitate weisen folgende Merkmale/Anforderungen auf:

ausreichende Versteckplatze fur alle Altersklassen (Gesteinsschittung in Kombination
mit Totholz, z.T. Wurzelstocke in Untergrund eingraben)

Verstecke sollen an Gehdlze gelegt werden; dies wird vorliegend durch die Lage an den
geplanten Hecken bericksichtigt

Schaffung von grabfdhigem vegetationslosen, nahrstoffarmen und gut besonnten
Rohboden- oder Sandstandort (Eiablage)

Ausbringen von sonnenexponierten Baumstubben und Totholzhaufen (Sonnplatz)

Teil der Habitate als Winterquartier (frostfreie, ausreichend tiefe und abgedeckte
Bereiche, Einbinden von Wurzelstécken in den Untergrund)

ausreichendes Nahrungsangebot (im vorliegenden Fall durch die geplanten,
ausgedehnten Grasfluren im Bereich der Kompensationsflichen sichergestellt)

Anbindung an geeignete Habitate (durch ausgedehnte magere Grasfluren in der
Umgebung gegeben)

GroRe: 2-3 m Breite, 5-10 m Lange und ca. 1 m Héhe
Verwendung frostfreien Gesteinsmaterials

Kérnung der Steine 20-40 cm im Inneren, aufen mit kleineren Steinen (10-20 cm)
bedecken
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- Sandkranz im Randbereich von 2,0 x 0,5 m Grolie

- zwischen den Reptilienhabitaten werden noch Ast- und Reisighaufen als Trittsteine
aufgebracht

Die in 8.2.3 (S. 25) der AH Z genannten Gestaltungsmerkmale (Neuanlage von
Zauneidechsenhabitaten-Optimalhabitat) sind bei der Detailgestaltung zu beachten und
vollumféanglich umzusetzen.

Neben der Herstellung der MaRnahmen ist die Pflege und Unterhaltung sicherzustellen, um
die Lebensraumfunktion der Strukturen langfristig zu sichern:

Die Offenflachen der Habitate sind gemaR den Empfehlungen der AH Z (S. 26) im 3-Jahres-
Turnus auf jeweils 30 % der Teilflichen im Winterhalbjahr manuell zu méhen. Mulchung
ist nicht zulassig. Auf Teilflachen (bis 5 m?) sind offene Bodenstellen zu schaffen.

CEF 2:

PflanzmaRnahmen und sonstige natur- und artenschutzfachliche
EntwicklungsmaBnahmen im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflichen unmittelbar
nordwestlich des geplanten Baugebiets und innerhalb des Geltungsbereichs
(Acker und Griinland am Nordrand bzw. im Nordwesten), &kologische

Baubegleitung
Die in den textlichen Festsetzungen zur Grunordnung enthaltenen Ausgleichs-
/Ersatzmalnahmen (zugleich CEF-Malinahmen) stellen sich wie folgt dar:

- Pflanzung von Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzarten aus
gebietseigenem Pflanzgut des Vorkommengebiets 3 ,Sidostdeutsches Hiigel- und

Bergland), Arten des Naturraums 401
- Entwicklung von Altgrasfluren, Mahd alle 3 Jahre im September zur Offenhaltung

- Umwandlung des Ackers in extensives Griunland, Einsaat einer standortangepassten
Wiesenmischung regionaler Herkunft (gebietseigenes Saatgut, Ursprungsgebiet 19),
2malige Mahd pro Jahr nach Fertigstellungspflege, 1. Mahd ab 01.07. des Jahres. Das
Mahgut ist von der Flache abzufahren; vollstandiger Verzicht auf Dingung,

Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmafnahmen
- Anlage von Reptilienhabitaten siehe CEF 1

Um eine fachgerechte Umsetzung aller MaRnahmen zu gewahrleisten, ist eine &kologische
Baubegleitung wahrend der ErschlieBungsmaBnahmen zu gewdhrleisten, deren Aufgabe
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neben der fachgerechten Herstellung der Kompensations- und CEF-MalRnahmen auch die
Vermeidung von Beeintrachtigungen unmittelbar benachbarter, nicht zwingend zu
beeintrachtigender Lebensraumstrukturen umfasst (Festlegung der Erforderlichkeit von
SchutzmalRnahmen gemafR DIN 18920).

§ 14 Entwdsserung

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in einer geeigneten Riickhaltung
gesammelt und nach Maoglichkeit versickert. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, ist
ein Anschluss an die Bestandskanalisation herzustellen.

Die Abwasserbeseitigung auf den Baugrundstiicken erfolgt wie nachfolgend beschrieben:
Die Ableitung des anfallenden hauslichen Abwassers erfolgt durch den Anschluss an die
vorhandene Kanalisation.

Das Regenwasser der privaten Grundstiicke muss auf den jeweiligen Grundstiicken versi-
ckert werden. Hierzu sind die einschlagigen technischen Richtlinien zu beachten.

Entsprechende Sickerversuche sind fir das Baugrundstiick zu erstellen.
15 Schallschutz

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich das Feuerwehrgeratehaus und der
Sportplatz. (Entfernung ca. 80 m)

Die neue Bebauung darf nicht naher an die vorgenannten Anlagen heranriicken, wie die
bestehenden Wohngebidude Weidenthal 42 und 44. Um dies sicherzustellen, wurden die
Baugrenzen entsprechend gewahilt.

Als optische Abgrenzung zum Feuerwehrgeratehaus und zum Sportplatz soll ein Wall
angeordnet werden, der zwischen 1,50 m und 3,00 m hoch ist. Der Schallschutz kann

dadurch ebenfalls verbessert werden.
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§ 16 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Guteneck, ZAMRZZUN

Gemeinde Guteneck

é’ﬂlL‘
/
N

¥ /

Johann Wilhelm

1.BUrgermeister
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Hinweise zur Satzung

1. Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden bereits beauftragt. Die
Erkenntnisse daraus, sind bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. Das
Bodengutachten ist als Anlage den Planunterlagen angefiigt. Um die Versickerung auf den
einzelnen Parzellen nachzuweisen, werden jedoch noch weitergehende
Baugrunduntersuchungen empfohlen, die vom Grundstlickskéaufer selbst durchzuflihren sind.

2. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergeschosses gegen Grund- bzw.
Hangwasser werden empfohlen.

Zum Schutz gegen Starkniederschlédge wird ausdricklich empfohlen, alle Gebaudedffnungen
(Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem Sicherheitsabstand

Uiber Geldndehéhe und Strallenoberkante zu legen.

3. Auf die Gefahren und Regelungen durch wild abflieRendes Wasser (vgl. § 37
WHG/Gefahrt von sog. Sturzfluten auch abseits von FlieRgewasser) sowie die Arbeitshilfe
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitung” des StMB und des StMUV

(https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf) wird

nachdrtcklich hingewiesen.

4. Das Niederschlagswasser von Blechdachflachen der Materialien Blei, Kupfer oder Zink

groRer als 50 m? ist vor der Einleitung gemaf Art. 41f BayWG vor der Einleitung zu reinigen.

5. Auf die Satzung fir die &ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Guteneck
wird hingewiesen. Die Planung der Grundstlcksentwasserungsanlagen ist im
Baugenehmigungs- bzw. im Freistellungsverfahren darzustellen und muss durch die

Gemeinde genehmigt werden.

6. Auf die einschlagigen und technischen Regelwerke (NWFreiV, TRENGW, TRENOG,
DWA A-153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, DWA A-117
Bemessung von Regenriickhalteraumen und DWA A-138 Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) sowie die Merkbléatter des LfU wird verwiesen. (z.B. Naturnaher
Umgang mit Regenwasser”, abrufbar unter folgendem Link:

https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_umgang_mit_regenwasser.pdf)
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7. Belange des vorsorgenden Bodenschutzes:

Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN
18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgeméafRen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen und schonend
umgegangen werden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Grinfliche oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden.

Bei Aufschuttungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und
abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Die Auffiillung mit Z1.1-Material nach der LAGA.
M 20 kann erfolgen, wenn die dort genannten Anforderungen eingehalten werden. Fir
Auffillungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwurzelbare Bodenschicht her
zustellen, die die Anforderungen des § 12 BBodSchV einhalt.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei
Baumafinahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Vergeudung zu
schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden.

Es wird eine max. Héhe von 2 m fir Oberbodenmieten und maximal 4 m fir Unterboden-

und Untergrundmieten empfohlen.

8. Die Befestigung der Garagenvorplatze (Staurdume) ist mit wasserdurchlassigen
Materialien wie z.B. wassergebundener Wegedecke, breitfugiges Pflaster
(Rasenfugenpflaster), Schotterrassen oder Kies vorzunehmen. Oberflachenwasser ist so

weit als méglich zu versickern.

9. Beleuchtung

Zum Schutz der freien Landschaft vor beeintrachtigenden Lichtimmissionen ist eine
moglichst energie- und umwelteffiziente Beleuchtung zu wéahlen. Es sind LED-
StralRenlampen mit einer Farbtemperatur von max. 2500/2800 Kelvin und einem geringen
Blauanteil zu verwenden, die nachtaktive Tiere wenig anziehen. Die Lichtpunkte der
Leuchtmittel sind moglichst niedrig zu wahlen. Eine Abstrahlung nach oben Richtung freier
Himmel und in die umgebende unbebaute Landschaft ist bei der Einstellung der Lichtpunkte

Seite 19 von 21



Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Grinerdnung

Baugebiet ,,Hiitberg-Nord"
Fassung vom 10.03.2021

der Leuchtkarper zu vermeiden. Lampen mit geschlossenen Gehé&usen, die ein Einfliegen

von Insekten verhindern, sind vorrangig zu verwenden

10. Auf die Informationsbroschure ,Larmschutz bei Luftwarmepumpen® des Landesamtes
fur Umwelt wird hingewiesen. Darin sind hilfreiche Informationen fur die schalltechnisch
optimierte Planung und Errichtung von Warmepumpen enthalten. Bei der Planung von

Luftwdarmepumpen sollte diese beachtet werden.

11. Bei etwaigen Heizéllagerungen sind die einschlagigen wasserrechtlichen und

sonstigen Vorschriften zu beachten (Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWaG).

12. Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m

beiderseits von Erdkabeln einzuhalten ist.
Auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) wird hingewiesen.

13.  Auf das Hammerschlags- und Leiterrecht (AGBGB Art. 46 b) wird hingewiesen.

14. MaRentnahme

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr fir die
MaRhaftigkeit.

Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

15: Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landratsamtes Regensburg oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege,
Aulenstelle Regensburg, bekannt zu machen.

Fur die Baudenkmaler wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 DSchG

hingewiesen.

16. Sollten im Rahmen der Ausfiihrung des Vorhabens bisher nicht bekannte schédliche
Bodenverunreinigungen / organoleptische Auffalligkeiten / Altlasten (z.B. aufféllig riechendes,

verfarbtes Bodenmaterial, kontaminiertes Grundwasser) festgestellt werden, sind die
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Aushubmaf3nahme umgehend einzustellen. Die Anhaltspunkte sind dem Landratsamt
Regensburg sowie dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg unverziglich schriftlich
mitzuteilen. Der belastete Erdaushub ist z.B. in dichten Containern abgedeckt bis zur

fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

17. Gegen Beeintrachtigungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der benachbarten
Grundstiicke kénnen keine Einwendungen erhoben werden, sofern die den anerkannten und

allgemein ublichen Regeln der Bewirtschaftung (sog. ,gute fachliche Praxis") beachtet

werden.
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