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1. Lage und Bestandssituation

Die Gemeinde Guteneck liegt in der Region Oberpfalz-Nord und ist Mitglied der Verwaltungs-
gemeinschaft Nabburg. Das 19.476 m? groRRe Plangebiet liegt knapp 3,0 km nérdlich von Gu-
teneck am nordlichen Ortsrand des Ortsteiles Weidenthal. Die Flache wird derzeit als land-

wirtschaftliche Flache genutzt. Das Geléande fallt von Nordosten nach Studwesten um ca. 12

m ab.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Grundstlicke befinden sich im Besitz der Gemeinde bzw. werden durch die Gemeinde
erworben, dadurch besteht die Méglichkeit, diese Flachen als Wohnbauland bereitzustellen.
Ein Beitrag zur Deckung des Bedarfes an Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken kann da-

mit geleistet werden.

Die Ausweisung des ,Allgemeinen Wohngebietes® bietet einen Anschluss an die nérdliche
Bebauung und bildet eine Abrundung mit der gegeniiberliegenden Bebauung, sowie einen
Abschluss im Norden. Da sich in der N&he der Sportplatz und das Feuerwehrgeratehaus be-
findet, ist eine weiterfihrende Bebauung noch weiter nérdlich nicht geplant.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die Auf-

stellung des Bebauungsplanes erforderlich.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stéadtebauliche Vergleichswerte

Grole des Bebauungsplangebietes: 1,9476 ha
Verkehrsflache: 0,1734 ha
Anzahl der Bauparzellen: 15
Netto — Baulandflache: 1,1693 ha
Hochbehalter: 0,0054 ha
Ausgleichsflache 0,5288 ha

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung
Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird der Anderungsbereich als

LAllgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen.
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Die Festsetzungen tber das Maf} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des § 17
BauNVO getroffen. Das MaR der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der BauNVO
hochstzulassigen Geschol¥flachenzahlen festgelegt.

Damit wird, Gber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie Flachenanteil si-
chergestellt, der als Voraussetzung fur die Einbindung des Baugebietes in die Umgebung

und seine Durchgriunung notwendig ist.

3.3 Verkehrstechnische ErschlieBung
Die dulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Ortsstralen in Weidenthal. Die
innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Ringstrale, welche an die vorhandene WohnstraRe

angeschlossen wird.

3.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom ist durch die Bayernwerk AG gesichert. Die Versorgung mit Was-
ser ist durch die Gemeinde gesichert.

Fur die Entsorgung des Schmutzwassers der Baugrundstiicke wird ein Schmutzwasserkanal
hergestellt. Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Das Nieder-
schlagswasser der Verkehrsflachen wird in einer geeigneten Riickhaltung gesammelt und
nach Méglichkeit versickert. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, ist ein Anschluss an
die Bestandskanalisation herzustellen.

Die bestehende MS-Freileitung wird im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes verlegt.

3.5 Beschaffenheit des Baugebietes

Durch das Buro Kargl Geotechnik wurden Sickerversuche im Plangebiet erstellt. Der Bau-
grund ist sickerfahig, jedoch sind die Werte nochmal je Baugrundstiick zu Uberpriifen. In ei-
ner Tiefe von 0,60 m wurde bei einer Schirfe bereits auf verwitterten Fels gestoRen. Bei den
anderen drei wurde der Fels zwischen 1,50 m und 2,70 m unter Gelandeoberkante erbohrt.

3.6 Brandschutz

Ausreichende Léschwasserversorgung

Der Grundschutz fur das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der &ffentlichen Erschlie-
Bung sichergestellt durch Anschluss des Baugebietes an die ,Zentrale Wasserversorgung"

der Gemeinde Guteneck.

Seite 4 von 10



Gemeinde Guteneck
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

Baugebiet ,Hiitberg-Nord*
Begriindung Fassung vom 10.03.2021

Anzahl und Standorte Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zusténdigen Brand-
schutzdienststelle festgelegt. Ein Hydrantenplan wird zeitnah erstellt.
Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der ausrei-

chenden Léschwasserversorgung wird geachtet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind soweit gesetzlich gefordert Brandschutznach-

weise zu erstellen und fir den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erflllen

Feuerwehrfahrzeuge haben tberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.

3.7 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 be-
stehenden Wohngebdude Weidenthal 42 und 44. Um dies sicherzustellen, wurden die Bau-
grenzen entsprechend gewahlt.

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

ebenfalls verbessert werden.

3.8 Begriindung zur Griinordnungsplanung

Trotz der zwangsldufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehért zunachst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Verdnderungen
stattfinden, ist der natirliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beein-
trachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindest-
abstéanden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass Geholzpflanzungen
nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spéter wieder beseitigt
werden missen.

Die Einhaltung von Grenzabsténden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.
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Um eine Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets sicherzustellen, und auch im Hinblick auf
die natur- und artenschutzrechtlichen Belange Vermeidungsmalnahmen soweit wie moglich
zu berlcksichtigen, ist auf privaten Flachen pro 300 m? Grundstiicksflache ein Baum zu pflan-
zen. Am Nordrand des Baugebiets ist eine mindestens 2-reihige Hecke aus heimischen und
standortgerechten Gehélzarten (Naturraum 401, Vorkommensgebiet 3) zu pflanzen. Diese ist
zwingend erforderlich, um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren und
dient auerdem der Minderung von Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt.

Die im Randbereich auRerhalb der baulich Giberpragten Flachen verbleibenden Gehélzbe-
stédnde sind zwingend zu erhalten. Gegebenenfalls sind SchutzmalRnahmen geméafl DIN
18920 durchzufihren, um die Bdume und sonstigen Gehdlzbestande wahrend der Bauzeit
vor Beschadigungen zu schitzen. Ablagerungen etc. sind wahrend der Bauzeit in diesen Be-
reichen nicht zuldssig. Durch eine dkologische Baubegleitung ist festzulegen, welche bauzeit-
lichen SchutzmaRnahmen erforderlich sind.

Auch nach Errichtung des Baugebiets sind jegliche Beeintrachtigungen der Strukturen durch

die Bauwerber zu vermeiden.

Mit den MaBnahmen zum Gehdlzerhalt aulerhalb der geplanten Bauflachen und den festge-
setzten Pflanzmalnahmen kann in erheblichem Mafe zur Einbindung des Bauvorhabens in
die Landschaft und generell zur Minderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen der

Bebauung beigetragen werden.

Die im Zuge des Bauvorhabens geplanten Grinflachen erflllen eine Reihe 6kologischer und

ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Griinfla-

chenanteils im Wohngebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukorper in die értliche Situation,
damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild (v.a. nach Norden)

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Ruckhalte- (bzw. Versickerungs)flache fir im Wohngebiet anfallendes
Oberflachenwasser; Beitrag zu einer gewissen Aufrechterhaltung der Grundwasserneubil-
dung im Gebiet; Abfangen und Versickern von Hangwasser aus den nérdlich angrenzenden

Bereichen

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.
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- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren;
zusétzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir Gehélzbewohner und

Bewohner der Kulturlandschaft

- Verminderung der Barrierewirkungen hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wanderungsvermé-

gens von Pflanzen und Tieren

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen
Uberwiegend im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs durchzufihren (5.288 m?). Die
Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen einschlieBlich der durchzufilhrenden CEF-MaRnahmen

lassen sich wie folgt begriinden:

Der Bereich der Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen nordwestlich der geplanten Baubereiche
(5.228 m? gesamt, auf Flur-Nr. 1025 und 1027 der Gemarkung Guteneck) ist derzeit durch
die Uberwiegend intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Das Grundstiick Flur-Nr.
1027 war bis in die jingste Vergangenheit intensiv genutzt. Die Kompensationsflachen
kénnen durch die geplanten Pflanzmafnahmen und Entwicklung extensiver Wiesen mit
Berilicksichtigung von Habitatstrukturen fir die Zauneidechse in optimaler, unmittelbarer
Randlage zu den beeintrachtigten Lebensraumstrukturen erheblich aufgewertet werden.
Damit kénnen die Eingriffe vollstandig kompensiert und artenschutzrechtliche Verbote
vermieden werden. Die MalRnahmen sind in den textlichen Festsetzungen im Einzelnen
erlautert bzw. festgesetzt. Die Bestandssituation im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflachen
stellt sich wie folgt dar:

Der Teil der Flur-Nr. 1025 wird derzeit als Acker intensiv genutzt. Am Stidrand des Ackers
schlieRt der westliche Teil der naturschutzfachlich sehr wertvollen Hecke an. Die Flur-Nr.
1027 wird von maRig intensiv genutztem Griinland eingenommen, das an einem nach
Westen exponierten Hang liegt. Im Nordosten stockt ein kurzer Heckenbestand, der erhalten
wird. Dort schlie3t nach Siiden, im obersten Béschungsbereich (Ostrand des Grundstiicks)
ein relativ magerer Wiesenstreifen an, der als Altgrasfluren entwickelt werden soll. Am
Westrand grenzt die Talmulde des Tiefentalbachs an. Vermutlich verlauft hier eine
Bachverrohrung parallel zur Grundstiicksgrenze. Auf eine Bachéffnung wird, da nur ein sehr
kurzer Abschnitt verfugbar ist und hier auch nur die éstliche Bachseite, vorliegend verzichtet.
Sollte spater die Méglichkeit bestehen, einen langeren Abschnitt des Bachs zu &ffnen, kann

das Grundstuck, das von der Gemeinde Guteneck erworben wird, einbezogen werden.
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Daruber hinaus sind kleinflachig (213 m?) auf Flur-Nr. 1081/5 der Gemarkung Guteneck
Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen festgesetzt. Das Grundstiick liegt nordéstlich Weidenthal, in
geringer Entfernung von ca. 150 m zum geplanten Baugebiet, am Rande des Sportgeléndes.
Es ist ein Wiesenbestand vorhanden, der bereits Arten mesotropher Wiesengesellschaften
aufweist. Dementsprechend ist eine Aufwertung um eine volle Stufe im Sinne des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ nicht vollstandig méglich. Es wird deshalb ein
Anrechnungsfaktor von 0,7 zugrunde gelegt. Am Stidrand aufRerhalb der
Kompensationsflache steht auf einer Geldndebdschung eine altere Stieleiche mit 60 cm
Stammdurchmesser. Norddstlich, am Rande der Kompensationsflache, stehen einige Birken
in Reihe (bis 30 cm Stammdurchmesser). Westlich befindet sich auf dem Grundstiick, jedoch
aulerhalb der Kompensationsfliche, ein Beachvolleyballfeld, im Norden liegen die
Sportanlagen der SF Weidenthal-Guteneck. Es ist eine Streuobstwiese mit Extensivierung
des Wiesenbestandes zu entwickeln, wobei nur eine relativ kleine Teilflache flur vorliegenden
Bebauungsplan anzusetzen ist (213 m?, Anrechnungsfaktor 0,7, tatséchlich angerechnete
Flache 149 m?).

Beide Ausgleichsflachen befinden sich, spatestens nach Realisierung des Baugebiets, im
Eigentum der Gemeinde Guteneck. Eine dingliche Sicherung ist deshalb nicht erforderlich.
Die Ausgleichs-/Ersatzflachen sind gemaR Art. 9 Satz 2 BayNatSchG durch die zustandige
Behorde an das Okofldchenkataster Bayern zu melden (iber den Meldebogen des LfU).
Alle Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen sind ausschlief3lich im Sinne der naturschutzfachlichen

und artenschutzrechtlichen Zielsetzungen zu unterhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

Hinweis zu § 15 (3) BNatSchG:
Nach § 15 (3) BNatSchG ist bei der Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlich

genutzter Flachen fur Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen auf agrarstrukturelle Belange

Rucksicht zu nehmen.

Hierzu ist festzustellen, dass MalRnahmen zur Entsiegelung und sonstige MaRnahmen, die
keine land- oder forstwirtschaftlichen Flachen unmittelbar beanspruchen wiirden, nicht zur
Verfugung stehen. Die Gemeinde Guteneck verflgt Uber keine diesbezlglich geeigneten
Flachen bzw. hat auf solche Flachen keinen Zugriff, um den naturschutzrechtlichen
Ausgleich mit solchen MalZnahmen erfiillen zu kénnen. Malnahmen auf landwirtschaftlichen
Flachen, die in der Nutzung verbleiben (sog. PIK-MaRnahmen), stehen ebenfalls nicht zur
Verfugung. Die Gemeinde Guteneck hat bisher keine Landwirte gefunden, die bereit waren,

solche MaRnahmen auf ihren Flachen zu dulden (gegen entsprechende Entschadigung).
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Die Erfahrung zeigt, dass die Umsetzung von PIK-MaRRnahmen sehr schwierig ist und die
Bereitschaft von Landwirten, an solchen MalRnahmen teilzunehmen, sehr gering ist.
Dementsprechend ist es, da die Verpflichtung zu Ausgleich/Ersatz unabdingbar besteht,
notwendig, bei Ausgleichs-/ErsatzmalRinahmen auf landwirtschaftlich genutzte Flachen
zuriickzugreifen.

Allerdings weisen die zur Beanspruchung geplanten Flachen héchstens eine mittlere
landwirtschaftliche Nutzungseignung auf, bzw. es handelt sich um Reste von
Grundstlcksflachen, die nicht in das Baugebiet einbezogen werden. Fir die
landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Boden sind nicht betroffen. Driber hinaus
ist die Durchfiihrung der Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen auch aus fachlicher Sicht in diesem
Bereich besonders sinnvoll und sogar erforderlich, da dadurch auch die
artenschutzrechtlichen Anforderungen bewaltigt werden kénnen. Damit kann davon
ausgegangen werden, dass die agrarstrukturellen Belange ausreichend bertcksichtigt

werden.

4. MaRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz bzw. werden die Grundstiicke durch die Gemeinde
Guteneck erworben. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer ziigigen

Bebauung zu rechnen.
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Aufgestelit: Neunburg vorm Wald,
Fassung vom 10.03.2021

Ingenieurbiiro WeiR

Beraten + Planen GmbH . c_!‘.<
RrSad

Hauptstralke 1 A s e e
92431 Neunburg vorm Wald Fabian Biersack, Dipl.-Ing. (FH)

Der Gemeinderat hat ani .. M} L. 20&le obige Begriindung vom 12.08.2019 in der Fassung
vom 10.03.2021 zum Bebauungsplan ,Hutberg - Nord“ vom 12.08.2019 in der Fassung vom
10.03.2021 beschlossen.

Guteneck, ... 2 l' MR?ZUN ................
Gemeinde Guteneck

Uk L~

Johann Wilhelm

1. Burgermeister
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