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Vollzug des BauGB;
Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,,Bergicker*

Aufgrund des § 10 BauGB in der Fassung vom 27,08.1997 und Art. 23 GO in der Fassung vom
22.08.1998 erlisst der Markt Wernberg-Koblitz folgende

Satzung:

§1

Der vom Ing.-Biiro Gebhardt, VohensirauB, ausgearbeitete Planentwurf fiir das Baugebiet
Bergicker” vom 01.04.2004 wird hiermit als Satzung erlassen.

§2

Die Satzung tritt am Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Wernberg-Kaoblitz, 06.04.2004
Markt Wernberg-Koblitz

1",/ o el
7N, Georg Schlogl
3. Blrgermetster

Satzung bekannt gemacht am 06.04,2004 durch Aushang an der gemeindlichen Amtstafel
(verdffentlicht am 06.04.2004)

JiBauverwahung\Bauleitplanung\Bergicker\BBP Bergicker Satzung.doc
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 BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN , BERGACKER" IN WERNBERG-KOBLITZ

Bebauungsplan ,,Bergacker”
Ausweisung einer WA-Flaiche auf dem Grundstiick FLNr. 554

Gemarkung Wernberg (T_ei-lfléiche)

1.Begriindung:

1.1 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 22.04.1993

Bayer. Bauordnung (BayBO) 1998
Bundesnaturschutzgesetz

1.2 Planungsgrundlage

Das Baugrundstuick liegt innerhalb der ausgewiesen WA-Fléchen des rechtskréftigen
Flachennutzungsplanes des Marktes Wernberg-Kéblitz, rechtskréaftig seit 1988. Das
Grundstiick FLNr. 554 wurde mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (bekannt
gemacht am 09.08.1996) als WA ~ Gebiet ausgewiesen. Das Baugebiet liegt oberhalb
des Naabtales an einem Sidwesthang oberhalb des bestehenden Baugebietes an der

Bergstralie. o

1.3 ErschlieBung des Baugrundstiicks

Die Zufahrt zum Baugrundstiick erfolgt Gber die Bergstralle und in der Weiterfihrung
Uber die derzeit bestehende Flurbereinigungsstrale FI.Nr. 173 Gemarkung Oberkdblitz,
die jedoch zur Ortsstrafle (,St.-Emmeram-Stralie®) auszubauen ist.

Das Baugrundstiick wird an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Bergstralle
angeschiossen. Das Oberflachenwasser wird am Grundstick gesammelt, ggf. zur
hausinternen Nutzung verwertet, und anschiielend in den neuen Mischwasserkanal

des Baugebietes abgeleitet.

Befestigte Oberflichen im Bereich der Baugrundstiicke werden in gut durchldssigem
Material ausgefuhrt.

Im Rahmen der Abwassersanierung wird vom Ortsteil Oberkdblitz eine neue
Abwasserleitung in Richtung Klaranlage verlegt.

Das Baugrundstlick wird an die gemeindliche Wasserversorgung angeschiossen.
Wegen der Hohenlage muss mit relativ geringem Wasserdruck gerechnet werden. Bei
Bedarf kénnen von den Grundstilckseigentimern auf eigene Kosten
Drucksteigerungsaniagen im Anwesen installiert werden.

Strom- u. Gasversorgung wird durch die jeweiligen Energieversorger zur Verflgung

gestellt. Die Nutzung alternativer Energien wird zugelassen.
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Die beiden vorhandenen oberirdischen 20kV-Leitungen, die sidlich des
Planungsgebietes verlaufen, werden verkabelt. FUr die Verkabeiung werden die

Energieleitungstrassen im Baugebiet verwendet.

1.4 Griinordnung

Das Baugebiet wird grof3ziigig eingegriint. Die Eingriffe werden, soweit méglich, im
Bereich des Baugebietes bzw. in der sldlich angrenzenden Griinzone ausgeglichen.
Flr das Baugebiet wird ein Grinordnungsplan erstellt.

Wernberg-Kéblitz, 01.04.2004
Markt Wernberg-Koblitz
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2. Festsetzungen durch Text (Bebauungsplan)

2.1 Art der baulichen Nutzung (8§89 Abs.1 Satz1 BauGB)

WA : Allgemeines Wohngebiet
gemaf § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVQO).
Es wird offene Bauweise festgelegt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung (§3 Abs.1 Satz1 BauGB u.§§16-21
BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen, den zuldssigen
Gebaudetyp, die hochstzuldssige Grundflichenzahl GRZ und die hoéchstzuldssige

Geschossflachenzahl GFZ, sowie durch die Zahl der maximal zulassigen Voilgeschosse

(§16 BauNVO).

Die Abstandsflichen sind nach Art. 6 und 7 der Bayer. Bauordnung geregelt und
grundsatziich einzuhalten, auch wenn die vorgegebenen Baugrenzen geringere
Abstandsflachen ermdéglichen wiirden (siehe auch 2.3)

Es ist zulassig, dall untergeordnete, eingeschossige Anbauten (z.B. eingeschossige
Wintergarten) um bis zu 1,5 Meter Uber die Baugrenzen hinaus vorspringen. Die
Gesamtbreite dieser Anbauten darf aber nur maximal ein Drittel der Hausldnge bzw.
Hausbreite betragen. Die Abstandsflachen gem. BayBo sind auch hier einzuhalten.

Als maximale GRZ und als maximale GFZ werden unter Zugrundelegung von §19
BauNVO folgende Werte festgesetzt:

Parzellen 1 und 2, 7und 8
GRZ: 0,30
GFZ: 0,60

Parzeflen 3 bis 6 und 9
GRZ: 0,25
GFZ: 0,50

Die oben angefiihrten Werte sind Maximalwerte, sofern nicht durch die Baugrenzen und
die notwendigen Abstandsfladchen ohnehin eine geringere Ausnutzung vorgegeben ist.

Zulassig sind bis zu drei Vollgeschosse (It oder U + E + D) (§ 19 und 20 BauNVO).

Es sind nur freistehende Wohngebaude mit maximal 2 Wohneinheiten zuldssig

(§9 Abs.1 Satz 6 BauGB).
Die senkrechte Teilung eines Geb4udes in 2 Wohneinheiten ist nicht zuldssig.

Abweichend davon sind Doppelhaushéiften auf den Parzellen 1 und 2 zuldssig (§22
Abs.2 BauNVO).

Nebengebéaude diirfen nicht zu eigenstandigen Wohngeb&uden ausgebaut werden.

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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2.3 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 und 7 der Bayer. Bauordnung geregelt und
grundsétzlich einzuhalten.

Abweichend davon wird fir die Grenzgaragen auf den Parzellen 4 bis 9 festgesetzt,
dass Art.7, Abs. 4, Satz 1 BayBO im Bezug auf die maximale Wandhd&he an der Grenze
(3,00 m) nicht gilt. Statt dessen wird festgesetzt, dass die maximale Wandhdhe an der
Grenze bestimmt wird durch die Einhaltung von 3,20m als maximale Wandhéhe an der
Zufahrtseite der Garage/ Carport bezogen auf Stralenniveau (siehe 2.9). Alle anderen
Festsetzungen des Artikel 7, Absatz 4 der Bayerischen Bauordnung sind auch fur die

Garagen der Parzellen 4 bis 9 gliltig.

2.4 Bauweise

Es wird offene Bauweise festgesetzt (§22 Abs. 1 BauNVQ).

Es ist sowohl Massivbauweise, als auch Holzbauweise zulassig (Holzrahmen-,
Holzskelett-, Holzbohlenbauweise etc.). .

2.5 Gebidudeform

Die Firstrichtungen der zu errichteten Gebaude sind im Planteil festgesetzt. Es kann auf
den Parzellen 3 bis 7 jeweils zwischen zwei Ausrichtungen gewahlt werden: Der First
muss entweder parallel oder senkrecht zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen
verlaufen. Auf den Parzellen 1 und 2 sowie 8 und 9 muss die im Planteil angegebene

Firstrichtung eingehalten werden.

Der First muss auf allen Parzellen GOber die lange Seite des Grundrissrechteckes
verlaufen. An- und Vorbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamtform des Gebdudes

ein- und untergeordnet sind.

Es wird empfohilen, als Grundform fur alle Hauptgebadude ein Rechteck mit Verhéltnis
Lange zu Breite von mindestens 5:4 zu verwenden.

2.6 Dachform und Eindeckung

Als Dachform sind bei Haupt- und Nebengebaduden Satteldécher, Walmdacher,
Zeltdacher, Pultdéacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher mit einer Dachneigung

von 0 - 25° vorgeschrieben.

Mansarddéacher und Krippelwalmdacher sind weder fiir Haupt- noch fiir Nebengebaude
zuléssig. -

* MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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Die Dachform der Nebengebdude muss nicht identisch mit der Dachform des
Hauptgebdudes sein. Beispiel: die Kombination Hauptgebdude mit Satteldach und

Nebengebdude mit Pultdach ist zuléssig.

Als Farbe der Dacheindeckungen sind nur Rot-, Braun- und Grauténe oder Schwarz
zulassig.

2.7 Dachgauben und -fenster

Dachgauben sind nicht zuléssig.

In der Dachflache liegende Dachfenster sind bei allen Dachformen zuléssig.

Dacheinschnitte sind generell nicht zuldssig.

2.8 Hohenlaqe, Firsthohe und Wandhohe (§9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude ist nach Parzellen gegliedert den beiliegenden
Schemaschnitten zu entnehmen. Es werden die maximale Firsthéhe und die maximale
Wandhéhe bezogen auf Strallenniveau festgesetzt. Bei den Parzellen 4 bis 9 wird
auflerdem die maximale Ansichtshéhe der hangabgewandten Fassade festgesetzt.

Als das maRgebliche Strassenniveau wird die mittlere Hoéhe der Stral’e ,Am
Fischerbiigel"am jeweiligen Grundstick festgelegt.

Ubersicht der Héhenfestsetzungen:

Parzelle max. Firsthohe  max. Wandhéhe max. Ansichtshéhe der hang-
liber OK Strae iiber OK StraBe .= abgewandten Fassade

(Gartenfassade)
1bis 3 800m 6,00 m keine Festsetzung
4 bis 9 6,00 m 4,50 m 8,50m

Die maximale Wandhdéhe wird definiet von Oberkante Strale bis Schnittpunkt
Dachhaut mit AuRenkante Auflenwand (siehe auch Detailzeichnung im Planteil).

2.9 Nebengebidude / Garagen

Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige Nebengebaude sind nur innerhalb der
Baugrenzen oder den hierfir gesondert festgesetzten Flachen zuldssig. Der Standort
der Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige Nebengebaude ist im Baufenster

frei wahlbar.

Es gelten fir die Anordnung der Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige
Nebengebaude die MafRgaben der Bayerischen Bauordnung (BayBO), d.h. unter
anderem Einhaltung der Mindestabstandsflachen geméaR Bayerischer Bauordnung
(BayBO).

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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Auf den Parzellen 4 bis 9 darf die Wandhohe an der Einfahrtseite der Garagen bzw.
Carports maximal 3,20 Meter betragen — Bezugshohe ist Strallenniveau (siehe

Schemaschnitte).

Bei Anordnung der Garagen oder Carports an Grundstiicksgrenzen darf die Ladnge der
Grenzbebauung max. 8,00 m je Grundstiicksgrenze betragen (Art.7, Abs.4, Nr.2

BayBO)

Vor den Garagen und Carports ist ein mind. 5 m tiefer Stauraum freizuhalten, der zur
offentlichen Verkehrsflache nicht eingezdunt werden darf.

2.10 Nicht genehmigungspflichtige Nebengebédude

Nebengebdude, die laut Bayerischer Baucrdnung keiner Genehmigung bedurfen, sind
auch aullerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie in den von der Strale abgewandten

Gartenteilen errichtet werden.

2.11 Stellplatze

Bei der Bemessung der Anzahl, Grolle und Lage der Stellplatze ist die
Stellplatzverordnung der Gemeinde Wernberg-Kdblitz anzuwenden. Die notwendigen
Stellplatze sind auf den privaten Baugrundstiicken vom Bauherrn auf eigene Kosten zu

errichten.

Der Vorplatz vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz. Die Stellplatze sind mit gut
durchldssigen Belagen auszufihren (siehe Punkt 2.13).

2.12 Terrassen / Boschungen

Zulassig sind Terrassierungen, wenn die Bdschungen sich dem naturlichen
Gelandeverlauf anpassen. Auffillungen oder Abgrabungen Ober 1,00 Meter sind nur
dort zuldssig, wo dies aus bautechnischen Grinden unumganglich ist. Hdéhere
Auffillungen sind auch zulassig zur Einhaltung der folgenden Festsetzungen:

Auf den Parzellen 4 bis 9 muss strallenseitig bis auf Héhe des Eingangsgeschosses
verfullt werden (mindestens bis 30cm unter Oberkante FertigfuRboden im

Eingangsgeschoss) (siehe Schemaschnitte).

Auf allen Parzellen muss an der hangabgewandtén Seite das Gelande mindestens bis
auf Hohe des FulBbodens des Untergeschosses angefillt werden (mindestens bis 20cm
unter Oberkante FertigfuBboden im Untergeschoss) (siehe Schemaschnitte).

Die Ansichtshéhe von Stitzmauern darf maximal 1,50 Meter betragen. Die

Ansichtshéhe der notwendigen seitlichen Stltzwénde an der Garagenzufahrt (an der
Grundstiicksgrenze) darf darlber hinaus bis zu 2,50 Meter betragen.

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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2.13 Bodenversiegelung

Bei den nicht Gberbauten Flachen, die nicht als Grinflachen angelegt werden, ist die
Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf zu beschranken.

Die zu befestigenden Flachen sind mit gut durchlassigen Beldgen auszufithren.

2.14 Versickerung von Oberflichenwasser auf privaten Grundstiicken
/ Einleitung in den offentlichen Kanal

Unverschmutzte Dachwéasser k6nnen in einer Regenwasserzisterne gesammelt und als
Brauchwasser (z.B. Gartenbewéasserung etc.) verwendet werden. Es ist bei der Anlage
einer solchen Zisterne jedoch darauf zu achten, dass der Uberlauf der Zisterne an den
offentlichen Kanal angeschlossen werden muss. Die Héhenlage des éffentlichen Kanals
ist bet der Planung der Zisternenanlage zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es in den Parzellen 4 bis 9 eventuell nicht mogiich

ist, das anfallende Oberflachenwasser iiber Grundleitungen unter dem Niveau der
Sohle des Untergeschoss im Freispiegel an den &ffentlichen Kanal anzuschlielen. Die
Héhenlage des 6ffentlichen Kanals ist bei der Planung zu berticksichtigen.

2.15 Einleitung von Schmutzwasser in den 6ffentlichen Kanal

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist in den Sffentlichen Kanal einzuleiten. Bei
den Parzellen 4 bis 9 ist unter Umsténden eine Ableitung von Schmutzwasser aus dem
Untergeschoss nur unter Einsatz einer Hebeanlage méglich. Diese ist vom Bauherm
auf eigene Kosten zu installieren. Die Héhenlage des éffentlichen Kanals ist bei der

Planung zu bericksichtigen.

2.16 MaRnahmen zum Schutz vor Wasserschiaden in und an
Gebiduden

Eingdnge, Tore, Fassadendéffnungen, Lichtschdchte efc. sind besonders an der Hang-
seite durch geeignete MaRnahmen vom Bauherrn in eigener Verantwortung gegen an-
fallendes Oberflachenwasser zu sichern.

Entwédsserungsgegenstande wie Duschen, Waschmaschinen, WCs efc. , aber auch
Boden- und Hofabldufe, die unter der Riickstauebene liegen , sind durch Riickstau-
verschlisse nach DIN 1997 oder DIN 19578 vom Bauherrn in eigener Verantwortung

gegen Rickstau zu sichern.

Als Riickstauebene gilt die Oberkante der Strale ,Am Fischerblgel".

Im Baugebiet kénnen bauliche Anlagen mittels Drénagen gegen Sicker- und Schichten-
wasser gesch(tzt werden. Bei der Planung und Ausfiihrung der Dranungen ist die

DIN 4095 ,Dréanung des Untergrundes zum Schutz von baulichen Anlagen” zu be-
achten. Es genligt in diesem Fall ein Schutz der Hauser gegen Bodenfeuchte geman

DIN 18195/4.
MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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Dranagen dirfen keinesfalls an den 6ffentlichen Kanal angeschiossen werden.

Besteht keine Mdéglichkeit das anfallende Dranwasser abzuleiten, so sind die Gebaude
nach DIN 18195/6 gegen zeitweise aufstauendes Sickerwasser zu schiitzen oder es ist

eine wasserdichte Wanne auszubilden.

2.17 Trinkwasserversorgung

Das Baugebiet wird an die Trinkwasserleitung des Marktes Wernberg-Kéblitz
angeschlossen. Die Druckverhaltnisse wurden im Rahmen der Erschliessungsplanung
gepruft. In Héhe der ErschlieBungsstralle ,Am Fischerbiligel” liegt ein durchschnittlicher
Ruhewasserdruck von ca. 4 bar vor.,

Im gesamten Baugebiet wird den Bauherren empfohlen, den Einbau von privaten
Druckerhdhungsanlagen im Zuge der Erstellung der Neubauten zu prifen. Diese
Anlagen sind in eigener Verantwortung der privaten Grundstlickseigentiimer/Bauherren
zu installieren und zu betreiben. Fir den Betrieb einer Druckerhdhungsantage gelten

die Vorschriften der DIN 1988 T5.

2.18 Leitungen

Samtliche Versorgungsieitungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind zu
verkabeln bzw. im Boden zu verlegen, Freileitungen sind nicht zulassig. Dies gilt
insbesondere flir Telekommunikationsleitungen. Im Bereich von Baumpflanzungen sind
flr die Versorgungsleitungen Schutzrohre vorzusehen.

2.19 Sichtdreiecke

Sofern im Bebauungsplan Sichtdreiecke eingezeichnet sind, sind diese von jeglicher
Sichtbehinderung {ber 1,0 m Héhe, bezogen auf Stralenmitte, freizuhalten.
Einzelstehende, hochstdmmige Baume (Astansatz Gber 2,0 m) sind zulassig.

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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3. Griinordnungsplan

3.1 Aufgabenstellung / Vorhaben

Die Gemeinde Wernberg-Kdblitz plant die Ausweisung eines Baugebietes von insgesamt ca. 7,3ha
Gréle. Das Gebiet wird gem. BauNVO als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,5km nérdlich des Gemeindezentrums, d&stlich der Naab und
ausserhalb des Uberschwemmungsbereiches an den Hangen des Naabgebirges. Das Gebiet gehért
zum Ortsteil Oberkablitz und schiiesst sich ndrdlich an bereits bestehende Baugebiete an.

Die Flachen werden derzeit intensiv landwirtschafilich genutzt.

Die umgebenden Hangterassen sind Uberwiegend ackerbaulich genutzt, vereinzelt gliedern

Kiefernwélder die Landschaft.

3.2 Rechtliche Grundlagen

§8a Bundesnaturschutzgeselz
Verhaltnis zum Baurecht
{1) — (3) Eingriffe und naturschutzrechtliches Verfahren

§9 BauGB
Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

{20)  die Flachen oder Mallinahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwickiung von
‘Boden, Natur und Landschaft

(25b} Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

§ 200a BauGB
Ersatzmassnahmen nach den Landesnaturschutzgesetzen

§ 135a BauGB
Durchfhrung der festgesstzten Massnahmen; Kostenerstattung

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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3.3 Bestandsaufnahme und Bewertung

3.3.1 Naturrdumiiche Gliederung
Das Gebiet liegt im Naturraum * Oberpfélzer Wald * (Nr. 407).

Diese westlichen Ausldufer des Naabgebirges bilden den Grenzbereich des Oberpfélzer Waldes
zum Oberpfélzer Hlugelland, das sich westlich der Naab anschliesst.

Der Naturraum ist geprégt durch das VVorkommen von Graniten.

Das Planungsgebiet liegt Ostlich oberhalb des Talbereiches der Naab an den Héangen des
Naabgebirges.

Die westexponierte Hangterrasse fallt von NO 419mGNN nach NW auf 414maNN um ca. 5m ab.

3.3.2 Geologie / Boden {siehe auch Baugrundgutachten Dr.ing. Spotka u. Partner)

= (Geologie Vorkommen von Granit {Eruptivgestein), besonders ab mehr als 2 Meter Tiefe

= Bodentyp im Grenzbereich zwischen :
e flach- mittelgrindige, podsolige u. podsolierte Sandbéden

= mittel-flachgrindige Braunerden geringer Satfigung (podsolig)

= Bodenart im Grenzbereich zwischen :
»  Schwach schiuffiger Sand
»  Stark kiesiger Sand, z.T. steinig

3.3.4 Grund- und Oberflichenwasser

Das Planungsgebiet liegt mit einer Hohenlage von durchschnitttich 416mUNN deutlich ausserhalb
des Talbereiches bzw. Uberschwemmungsbereichas der Naab {um 375 mUNN}.

Das Grundwasservorkommen wird somit durch das geplante Baugebiet nicht tangiert.
Wasserschutzgebiete sind nicht ausgewiesen.

Oberflachengewdsser sind im Umfeld der Massnahme nicht vorhanden.

3.3.5 Klima
= 3 Lufttemperatur / Jahr 8-9°C
v Vegetaticnsperiode : 220-230 Tage
{Temperatur von mind. 5° C)
« (I Niederschlagsmenge 650 — 750 mmi/Jahr
= Niederungsnebel im Naabtal 50— 60 Tage / Jahr
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3.3.6 Vegetation

Potentiell-natiirliche Vegetation (Seibert 1969)
Oberpfaizer Wald (Nr. 8) Eichen-Tannenwald (Vaccinio-Abietum)

* Hauptbaumarten:
Abies alba, Fagus sylvatica, Picea abies, Pinus sylvestris,
Quercus petraea, Q. robur, Sorbus aucuparia, Betula pendula, Populus tremula, Salix caprea

= Hauptstraucharten:
Rhamnus frangula, Sambucus racemosa

Bestand - Realvegetation

Das Planungsgebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich als Grinfand intensiv genutzt.
Lediglich im entlang der Nordgrenze des Grundstlickes stocken ganz vereinzelt Stréucher

(Holunder, Strauchrose) und junge Stiel-Eichen , die erhalten werden kénnen.

Wie die Bestandsskizze zeigt, schliesst sich das langgestreckte Baugelénde direki &stlich an die
vorhandene Bebauung an.

Die sudlich geplante &kologische Ausgleichsfléche bildet eine Fortsetzung der stdwestlich
vorhandenen Griinzone und sichert damit den Grinzug zwischen den bebauten Ortsteilen. Dieser
hat vorrangig die Funktion die Bebauung zu gliedern und ein Zusammenwachsen der Ortsteile zu
verhindern. AuRerdem sichert das Grun aber auch die Frischiuftzufuhr und erflllt damit eine

wichtige kleinklimatische Funktion innerhalb des Siedlungsgebietes.

Der an der Sudgrenze stockende Gehélzbestand wird als Bestandteil der Ausgleichsmassnahme
erhalten.

3.3.7 Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete ader naturschutzfachlich geschiitzte Objekte sind von dem Projekt weder betroffen
noch tangiert.

3.3.8 Landschaftsbild / Erholung

Die leichte Hanglage des Baugebietes fordert eine hangparallele Erschliessung sowie eine
Anpassung der Gebzudetypen und ihrer Stellung an die Topografie.

Zudem ist eine gute grinordnerische Einbindung in die umgebende Landschaft v.a. entlang der
Ostgrenze unverzichtbar.

Der vorhandene Geldnderanken bleibt bestehen und wird durch die Festsetzung geplanter
Heckenpflanzungen sowohl im 6ffentfichen als auch im Privatbereich ¢kologisch und fur das

Landschaftsbild aufgewertet.
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Krautsaum atte
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Bestandsskizze

Ansicht des Plangebietes von Nordwesten
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3.4 Eingriffsermittiung

3.4.1 Eingriff / Ausgleichsbedarf

" Die Ermittiung der Eingriffsschwere wird auf Grundiage des Leitfadens zur Eingriffsregelung (Bayer.
StLFU 2003) durchgeflhrt und ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Schwandorf,

Frau Galli, abgestimmit:

» GRZ =035 = Typ B (niednger bis mittlerer Versiegelungs-bzw. Nufzungsgrad)

+ Gebiet Kat. | (intensiv genutzte Wiesenfldchen)

it. Liste 1A oberer Wert

+ FEingriffsfidche :
Geltungsbereich B-plan
J. Grinflache Ranken (keine Rodungen)
/. Ausgleichsfidche (abzgl. Erschliessungsstrasse)
4.044 m_ /. 221,60 m_

+ Erschliessungsstrasse ausserhalb Geltungsbereich

EINGRIFFSFLACHE
X 04

SUMME AUSGLEICHSBEDARF

Xo04

13.074,32m_

219 m_
3.822,40 m_
394 m_
8.427 m_

3.770,80 m_
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3.5 Griinordnungsplan

3.5.1 FESTSETZUNGEN - Offentlicher Bereich

= Eingriinung — nordtstlicher Ranken

Seite 17

Eingriinungsmassnahmen dienen dazu, die geplante Bebauung in die Umgebungbzw. die
umgebende Landschaft einzubinden und damit ein positives optisches Erscheinungsbild zu

erzielen.

Hierzu ist entlang der Ystlichen Grenze (Geldndesprung bzw.Ranken) die Pflanzung von

Heckenriegeln aus Wildgehdizen vorgesehen,

Zwischen den Pflanzungen bleibt der vorhandene Krautsaum bestehen oder wird durch Ansaat

einer naturnahen Saatmischung hergestellt.

Die Pflege dieser Krautsdume beschrankt sich auf eine gelegentliche Mahd im Spétherbst.

Artenliste Heckenpflanzungen
Pflanzabstand 1,80m x 1,00m

1-2 reihig

Pflanzqualitat Str., 2xv., 60-100

15%
5%

10%
10%
15%
20%
10%
15%

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
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3.5.2 FESTSETZUNGEN - Privater Bereich

3.56.3

Hausbiume

Fir die westlichen Grundstiicke wird die Pflanzung eines Hausbaumes im Vorgarienbereich (zur

Strasse) fesigesetzt.
Der genaue Standort innerhalb des Vorgartens kann vom Bauherrn frei gewéhit werden.

Artenliste Bdume im Vorgarten
Pflanzqualitdt mind. H. 3xv.,ew.St, mDB., STU 12-14
Artauswah! Crataegus x lavallei Carrierii  (Apfeldorn)
Crataegus prunifolia
(Pflaumenbléttriger Weissdorn)
Sorbus aria "Magnifica' (Mehlbeere)
Acer campestre “Elsrijk’ (Feld-Ahorn)

EMPFEHLUNGEN - Privater Bereich

Heckenpflanzungen

Fur die dstlichen Grundstlicke wird entlang der rickwértigen Grundstiicksgrenze die Pflanzung
von Heckennegeln auf dem vorhandenen Ranken festgesatzt.

Die Wildgehéizpflanzungen kénnen in den Zwischenrdumen durch eigene Pflanzungen erganzt
werden. Wiinschenswert ist allerdings die Ansaat einer naturnahen Saatmischung (wie im
offentlichen Bereich) durch die sich ein naturnaher. und tandschafistypischer Krautsaum

entwickelt.

Die Artauswahl und Qualitéten der Pflanzen entspricht den Angaben unter 3.5.1.

Allgemein;

Bei Grenzabstanden von Béumen und Strauchern oder Hecken ist das bayer. Ausfuhrungsgesetz
zum Biirgerlichen Gesetzbuch {AGB) Art. 47 bis 52 zu beachten.

Bei der Bepflanzung in der Nahe von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen solite ein
Leitunasabstand von 2.5 m bei Bdumen und Grofstriuchermn, sowie von 2 m bei kleineren

Strauchern eingehalten werden.

Extensive Dachbegriinung

Auf den It. B-Plan festgesetzten flachgeneigten Déachern bis 10° ist eine extensive
Dachbegriinung vor allem aus okologischer Sicht sinnvoll. Ab 10° Dachneigung ist eine

Schubsicherung erforderlich.

Der geringe Pflegeaufwand und die geringen Mehrkosten gegentber konventionellen Dachern im
Verhélinis zu den Vorteilen einer Dachbegrinung (Schutz der Dachhaut, Warmedammung, pos.
Effekt fur das Siedlungsklima, Astetik) spricht eindeutig fir ein begrintes Dach.

Fir eine extensive Dachbegriinung wird je nach Substratstarke eine Mischung aus Sedum,
sukkulenten und trockenhsitsvertraglichen Grasern und BlOtenstauden angesiedelt. Die
Ausbringung kann als Ansaat per Hand, im Anspritzverfahren, als Sprossenansaat oder als
Pflanzung mit Topfbalien oder Vegetationsmatte erfolgen,
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3.6 Festsetzungen Ausgleichsfliche

Die sidéstlich an das geplante Baugebiet anschiiessende naturnahe Ausgieichsfléche umfasst eine

Gesamififche von 3.822 m_.
Der in Kap. 3.4. ermittelte Ausgleichsbedarf von 3.771 m_ ist somit grosszigig abgedeckt.

Zur Massnahme :
Die vorhandene Wiesenfldche soll extensiviert werden — d.h. keine Dingung und

Pestizideinsatz und eine Mahd/Jahr im Spéatherbst.

In die Wiese werden Einzelbdume und Baumgruppen aus heimischen Laubbaumen und Obstbaumen
gepflanzt.

Entlang der Nordgrenze zu den Privatgrundsticken und entlang der éstlichen Hangkante sind
Heckenpflanzungen aus Wildgehdlzen analog zu den grinordnerischen Festsetzungen (vgl. Kap. 3.5.1)

vorgesehen.

Artenliste Einzelbdume
Mind Qual.: H., mind. STU 14-186

6 St.  Quercus robur {Stiel-Eiche)
3 St.  Fagus sylvatica {Rot-Buche)
3 S5t Tilia cordata {Winter-Linde)
2 8t Sorbus aucuparia (Eberesche)
2 St.  Betula pendula (Weil-Birke)

Mind Qual.: H., mind. STU 12-14

11 St. heimische QObstgehdéize (als Gruppen pilanzen)

Artenliste Heckenpflanzungen
Pfianzabstand 1,50m x 1,50m
3-5 reihig

Pflanzqualitat Str., 2xv., 60-100

15% Corylus avellana (Hasel)

5%  Crataegus monogyna (Weissdorn)
10% Euonymus europaeus (Piaffenhitchen)
10% Rhamnus frangula (Faulbaurm)

15% Lonicera xylosteum {Heckenkirsche)
20% Prunus spinosa {Schlehe)

10% Raosa canina (Hundsrose)
15% Sambucus nigra {Molunder)
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3.7 Kostenschitzung fiir die Griinordnerischen Maflnahmen

3.7.1 Heckenpflanzung auf Ranken - éffentlich

. Pflanzung Straucher incl. Fertigstellungspflege
gem. Liste — 1 Stck. /1,5m_
ca. 40 m_ a € 7,80 € 312,00
u Sukzession Krautsaum
ca. 150 m_ keine Kosten
GESAMTKOSTEN 3.7.1 NETTO € 312,00
GESAMTKOSTEN 3.7.1 BRUTTO € 361,92
3.7.2 Baumpflanzungen - privat
= Pflanzung incl. Baumverankerung und Fertigstellungspflege
Kleinbaum z.B. Sorbus aria "Magnifica™ — StU 12-14
B Sick. g € 250,00 € 1,500,00
GESAMTKOSTEN 3.7.2 NETTO € 1.500,00

GESAMTKOSTEN 3.7.2 BRUTTO € 1.740,00
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3.8 Kostenschiatzung fiir Ausgleichsmassnahme

3.8.1 Einzelbaumpflanzung

5 Pflanzung Laubbaum incl. Baumverankerung und Fertigstellungspflege

H., StU 14-16

16 Stck. a € 300,00 € 4.800,00
" Pflanzung Obsthaum incl. Baumverankerung und Fertigstellungspflege

H., St 12-14

11 Sfck. a € 280,00 £ 3.080,00

3.8.2 Heckenpflanzung auf Ranken - 6ffentlich

e Pflanzung Stréucher incl. Fertigstellungspflege
gem. Liste — 1 Stck. / 1,5m_
ca. 400 m_ a € 7,80 € 3.120,00
GESAMTKOSTEN 3.8 NETTO € 11.000,00
GESAMTKOSTEN 3.8 BRUTTO € 12.760,00
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