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Aufgrund des § 2 Abs. 1, und des § 2 und § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023, sowie Art. 23 ff der Gemeindeordnung fUr den freistaat Bayemn (GO}, in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 und zuletzt gedndert durch §§ 2, 3 des Gesetzes vom
24.07.2023 erlasst der Gemeinderat der Gemeinde Schdnthal folgende

Satzung

Bebauungsplan ,Hochzell II*
Allgemeines Wohngebiet nach §4 BAuNVO 2021

§1
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wHochzell i in der Fassung vom
03.04.2025 und mit Saftzungsbeschluss vom 03.04.2025 ist beschlossen.

§2

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsUblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
Bestandteile der Satzung:

Teil | Planungsrechtliche Festseizungen (§ 9 BauGB)
Teil Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung
Teit Hll Texiliche Hinweise

Teil IV Umweltbericht
Teil V Begrindung (§ ? Abs. 8 BauGB)

Teil VI Verfahrensvermerke

Teil Vi Bedarfsnachweis

Teil VIl Artenauswahlliste

Teil IX Bebauungsplan - zeichnerischer Teil vom __L

Lageplan - M 1:1.000, Ubersichisiageplan - M 1:5.000, Regelbeispiele | und Il - m 1:200,

Lageplan Ausgleichsfladche - M 1:1.000, Legende
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Teil I- Textliche Festsetzungen

Festsetzungen aus stddtebaulichen Gronden gemaR § 9 BauGB.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen in der
Planzeichnung festgesetzt.
— TeilflGchen Flur-Nr. 89

— Teilfl&chen Flur-Nr. 209

— Allgemeines Wohngebiet

— naturschutzrechtliche Ausgleichsfldche
FiGichen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Beden, Natur und Landschaft

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung (Teil IX) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Artund MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist ein  ,Allgemeines Wohngebiet' (WA} im Sinne des
Baunutzungsverordnung {§ 4 BauNVO) in offener Bauweise.
Art und MaB der baulichen Nutzung
Parzellen-Nr. Art der baulichen Grundflachenzahl Geschossfléchenzahl Zahi der
Nutzung GRZ GFZ Vollgeschosse
§ 16 Abs. 2BaUNVO § 16 Abs. 2 BauNvVO
[ 1-6 WA max. 0,35 max. 0,7 max. Il
Parzellen-Nr. Wandhéhe, Firsthdhe traufseitig Wandhohe Wandhdhe
traufseitig bei Pultdach Garagen Garagen
Hauptgebdude Hauptgebdude mit Flachdach
j 1-6 max. 6,50 m max. 7.00 m max. 3,00 max. 3,50 m

Die Wandhdhe wird gemessen ab HOhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum
Schnittpunkt der Wand mit OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Firsthbhe bei Pultd&chern, gemessen ab Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand,
firstseitig mit OK Dachhaut.

Der Hohenbezugspunkt liegt mittig der geplanten Parzellen auf der StraBenachse. Bei einer
Verschiebung der Grundsticksgrenzen ist die Hohe des Bezugspunktes linear auf Mitte der
aktuellen, an die Verkehrsfldche angrenzende Grundstickgrenze zu interpolieren.

Lage der H6henbezugspunkte (HP) siehe Lageplan M 1:1.000

Hd&henbezugspunkt Hdhe +NLN. Parzellen-Nr.
HP1 509,35 lundé
HP2 509,60 2,3, 4,5
Bauweise

- offene Bauweise

Zugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser.
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3.
3.1

3.2

4.2

4.3

4.4

4.5

5.2

5.3

Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude

Die zuldssigen Dachformen orientieren sich an der bestehenden Bebauung im WA Hochzell*.
Die zusatzliche Dachform des Pultdaches ermdglicht es ein Gebdude mit modernem
Charakter zu erstellen.

Zuldssige Dachformen: - Satteldach E+ - Dachneigung: 15° - 30°
- Satteldach E+D - Dachneigung: 30°- 45°
- lelidach/Walmdach - Dachneigung: 15° - 30°
- Pultdach - Dachneigung: 5°-15°

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Nebengebdude, Garagen, Stellpldtze

Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch
auBerhalb der Baugrenzen mit einer maximalen zuldssigen mittleren, tfraufseitigen
Wandhdhe vom 3,0 m, gemessen ab H&henbezugspunkt in der StraBenachse zuldssig.
Abweichend von der BayBO gilt fir Garagen mif Flachdach eine max. Wandhdhe von
3,50 m, gemessen ab Hdhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum oberen Abschluss der
Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei Flachdédchern notwendig, um
eine Dachausbildung mit Attika zu ermdéglichen.
Zuldissige Dachformen: - wie Hauptgebdude

- Flachdach mit extensiver Begrinung
Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellpldtze auf dem Grundstick anzulegen.
Ergeben sich bei der Berechnung zur Anzahl der Stellpldtze noch Bruchteile von Stellpldtzen
sind diese immer auf einen ganzen Stellplatz aufzurunden.
Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wdhloar, die Tiefe der Garagenzufahrten
muss mind. 5,00 m betragen.
Garagenzufahrten, Stellplatze, Hauszugdnge, Freisitze sind in wasserdurchl@ssiger Bauweise
zu erstellen.

Dacheindeckung Haupt- und Nebengebdude

Bei Garagen mit gleicher Dachform wie Hauptgebdude ist die gleiche Dacheindeckung
wie Hauptgebdude zu verwenden.

Bei Nebengebduden mit Pultdach muss die Dacheindeckung dem Hauptgebdude nicht
angepasst werden.

Nebengebdude mit Flachdach sind zuléssig.

Einfriedungen

An der vorderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandfen Grundsticksgrenze ist die Errichtung
von Zaunanlagen. Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich
Punktfundamente zuldssig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestellfem Gelande ist ein
Abstand von 10 cm einzuhalien. Geschlossene Wdande sind als Einfriedung unzul&ssig.
StraBenseitig sind Zaune aus Metall und Holz bzw. Hanichelz&une zuldssig.

Freie Vorgartenfldchen ohne Einfriedung sind ebenfalls zuldssig.
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6.2

6.3

9.2

9.3

Bei den seitlichen und rOckwdartigen GrundstUcksgrenzen sind auch
Maschendrahtzdune zugelassen. Diese Zdune muUssen mit heimischen Laubgehdlzen
hinterpflanzt werden.

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich Punktfundamente
zuldssig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Geldnde ist ein Abstand von
10 cm einzuhalten. Geschlossene Wande sind als Einfriedung unzuldssig.

Entlang der Fahrbahn dirfen in einem Abstand von £ 7,50 m zum Fahrbahnrand der
KreisstraBe CHA 34 keine festen Hindernisse gemd&B RPS (Richtlinien fUr die Anlage von
passiven Schutzeinrichtungen) errichtet werden. Dazu zdhlen insbesondere sogenannte
,noch verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse” wie z.B. Zaun- und
Geldnderpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie fldchenhafte Hindernisse wie
z.B. StUtzmauern usw. Dies gilt sowoh! fUr Bepflanzungen als auch fUr Einfriedungen entlang
der Fahrbahn.

Strom- und Telekommunikationsversorgung / AuBenbeleuchtung

Die Strom- und Telekommunikationsversorgung hat ausnahmslos durch Erdkabel zu
erfolgen. Ein Anschiuss des Baugebietes an die geplante Backbone-Leitung des Landkreises
ist geplant. Im Bereich des ErschlieBungsgebiet ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des
»Figenbetriebes Digitale Infrastruktur im Landkreis Cham™ mifzuverlegen.

Zum Schutz von Hedermdusen und der heimischen Insektenwell sind bei den
AuBBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschadliche, warmweiBe LED-Lampen
zugelassen.

Regenerative Energien

Sonnenenergieaniagen und Sonnenkollektoren sind auf Hauptgebduden mit Sattel- und
PultdGchern dachparallel zuldssig. Bei Garagen und Nebengebduden mit FHachd&chern ist
eine Aufsténderung der Anlagen zuldssig.

Schutz des Grundwassers / Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle neu herzustellenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Ableitung der héuslichen Abwdsser und des Oberfl&chenwassers erfolgt im Mischsystem
und wird der Kl@ranlage Schdnthal zugefUhrt. Die bestehende Mischwasserkanalisation ist
ausreichend dimensioniert, es liegt ein  genehmigter Wasserrechtsantrag — zur
Mischwasserbehandiung aus dem Jahr 2022 des IngenieurbUro BBI; Regensburg vor.
Befestigte FlGchen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der
Untergrund zul@sst, breitfldchig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und
Lagerfldchen sind versickerungsféhig auszubauen, ausgenommen davon sind Fldchen, wo
gesetzliche Vorschriften es erfordern.

Das auf den GrundstUcken anfallende Oberfldchenwasser ist breitflachig, soweit moglich,
zu versickern bzw. in eine Retentionszisterne (Regenrickhaltung / Regenwassernutzung) mit
mind. 5 m*® RUckhaltevolumen einzuleiten und darf nur gedrosselt, 2,0 I/s, in den
Mischwasserkanal abgeleitet werden. Bei Uberschreitung des RUckhaltevolumens ist die
Einleitung der Uberschissigen Wassermengen in  den Mischwasserkanal  zuléssig
(NotUberlauf). Die Lage ist im Eingabeplan (auch Genehmigungsfreistellung) darzustellen.
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10.
10.1.

10.2

10.3

10.4

11.

Begrinung privater Flachen

Randeingrinung im Nordosten, zur freien Landschaft hin

Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzten Nachbar-
flidchen im Osten. Grundiage sind die §§ 903 bis 924 und §1004 des BGB sowie die Artikel
43 bis 54 der Ausfihrungsgesetze zum BUrgerlichen Gesetzbuch (AG BGB). Alle Parzellen
sind zur freien Landschaft hin in Form einer frei wachsenden, 2-reihigen Pflanzhecke aus
ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen, Bdumen und StrGuchern auf privater Flache
einzugrinen (siehe Artenauswahilliste). Schnitthecken sind nicht zuldssig.

Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdize sollte verzichtet werden.

Randeingrinung im Nordwesten, enilang der KreisstraBe CHA 34 - Anprallschuiz

Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von < 7,50 m zum
Fahroahnrand keine festen Hindernisse gemdB RPS (Richtlinien fOr passiven Schuiz an
StraBen durch Fahrzeug-RGOckhaltesysteme) errichtet werden. Dazu zdhlen insbesondere
sogenannte ,noch verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse" wie z. B. Zaun-
und Geldnderpfosten mit einem Durchmesser > 7,6 cm, Bdume mit einem {mdglichen)
Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie flchenhafte Hindernisse wie z. B. StUtzmauern.
Die Randeingrlnung muss ausschlieBlich durch Gehdlze mit einem Stamm- und
Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.

BegrUnung der privaten Bereiche

Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorflachen (Grinfléichen zwischen Gebdude
und StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe
Artenauswahlliste). Je angefangener 300 m2? GrundstUcksfldche ist mindestens ein
einheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und
buntiaubige Gehdlze sollte verzichtet werden. FOr die Bepflanzung der Gérfen und der
privaten Vorgdrten ist die Verwendung von bis zu 30 % an Ziergehdlzen maglich.
Schotterfldchen als Gartengestaltung sind nicht zul&ssig.

Bepflanzung der seitlichen Grundsticksgrenze

An den seitlichen Grundsticksgrenzen kdnnen Strauchhecken angelegt werden,
Schnitthecken sind nicht zuldssig. Maschendrahtz&une mUssen hinterpflanzt werden.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Lage und Abmessung der offentlichen Verkehrsfliichen erfolgt nach beiliegendem
Lageplan mit Regelprofil. Die asphaltierten VerkehrsfiGchen werden teils beidseitig von
einem Mehrzweckstreifen bzw. einer StraBenbegleitfldche mit  wassergebundener
Oberflache ausgebaut.

Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an &ffentliche Verkehrsfldchen
angrenzenden Grundsticke, Aufschitiungen und Abgrabungen sowie
Lampenfundamente und  Bauten der Versorgungseinrichtungen entlang der
GrundstUcksgrenze in der erforderlichen Breite, Hohe und an dieser Stelle zu dulden.
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12.

13.

14.

15.

16.

Anbauverbotszone an Verkehrswegen

Aus Grinden der Sicherheit ist auBerhallo der Ortsdurchfahrt entlang der KreisstraBe CHA 34
eine Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind
Nebengebdude auBerhall der Baugrenze unzuldssig.

Abstandsflachenregelung

Die Abstandstl&ichen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen
Fassung.

Die Wandhohen fUr die Ermittlung der Abstandsfldchentiefe berechnen sich nach dem
natirichen (urspringlichen) Geléndeverlauf,

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVvO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BAuNVO sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVvVO auBerhalb
der Baugrenzen zuldssig.

Luft- Warmepumpen

Die Aufstellung von Luft-Wdrme-Pumpen ist in einem Abstand von mind. 3.0 m zur
GrundstUcksgrenze zuldssig. Die Aggregate sind schwingungsisoliert aufzustellen. Die
gesetzlich zuldssigen Werte des Schallleistungspegels der  Luft-Wdrme-Pumpen  sind
einzuhalten.

Immissionsschutz

Nordwestlich des Planungsbereiches befindet sich ein akfiver Tierhaltungsbetrieb mit
Rinderhaltung. Aufgrund  der  r&umlichen Nahe  zum geruchsemittierenden
landwirtschaftlichen Betrieb wurde geprift, ob die VerfrQglichkeit von Wohnen und
Tierhaltung hinsichtlich der Immissionen von Gerichen gewd&hrleistet isf.

Die Wohnhduser auf Parzelle 2, 3 und 4 welche innerhalb der Bereiche mit
Geruchsstundenhdaufigkeiten > 10 % der Jahresstunden errichtet werden sind mit einer
ausreichend dimensionierten, automatischen LUftungsaniage auszustatten (roter Bereich in
der Rasterkarte, Seite 9). Die Ansaugung der Frischluft muss an einer Fassade erfolgen, in
dem Geruchsstundenhéufigkeiten von < 10 % der Jahresstunden prognostiziert werden.
siehe Teil X:  Immissionsschutztechnisches Gutachten vom 18.02.2025

Hoock & Partner Sachverstndige PartG mbH, Beratende Ingenieure

Am Alten Viehmarkt 5 - 84028 Landshut

NCEU ECL Ahormweg S3437 im Waid
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Quelle: Immissionsschutziechnisches Gutachten vom 18.02.2025 - Seite 28
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Teil Il - Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung - Parzellen 1-6

1.1

1.2

gemdaB § 92 BauGB

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (WA) befinden sich intensiv genutzte
landwirtschaftliche Fi&ichen mit einer Gesamitfldche von 6.220 m=2.

- Intensiv genutztes Griinland - 6.220 m?

Erfassen der Auswirkung des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
Die Versiegelung der Bdden soll auf ein Mindestmal durch entsprechende
MaBnahmen begrenzt werden = wasserdurchldssige Befestigungen.

Gewdhlter Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
= Typ B - niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad [GRZ £0,35] - unterer Wert

Tabelle 1
H i 2 Kategorie Kompensationstakior
Ermittlung Kempensationsfaktor m DRI
A Intensiv genutztes Grinland 6.220 Kategorie | 0.2
1.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen
Tabelle 2
Ermittiung AusgleichsflGichen Bestand Kompensations- Ausgleichstiache
faktor - Typ B - m?
m? GRZ 0,35
A Intensiv genutztes Grinland 6.220 0,2 1.250
Ausgleichsflidche WA ,Hochzell II* 1.250
1.4 Ausgleichsflaéchen und AusgleichsmaBnahmen

Als AusgleichsmaBnahme fir den Eingriff in Natur und Landschaft werden gemdai §9 Abs.

la und § la {3) BauGB Flachen von mindestens 1.250 m2 als Ausgleichs- und ErsatzfiGche

festgesetzt.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilfliche der Flur-Nr. 209 der Gemarkung Hiltersried.

Die Teilfische der Fur-Nr. 209 mit einer GréBe von ca. 1.250 m? ist derzeit

landwirtschaftiche Grinfldche und soll als arten- und blUtenreicher Krautsaum mit

gebietsheimischen Krdutern entlang des Waldrandes ausgebaut werden.

Auf einer Breite von ca. 11 m, am nérdlichen und westlichen GrundstUcksrand von Flur-Nr.

209 gelegen ist die Entwicklung eines arten- und blUtenreichen Krautsaumes geplant,

Die Flachen sind ohne Einsatz von DUnger und Pestiziden zu pflegen.

Weitere Pflege: absolute Bewirtschaftungsruhe im Frihjahr: 15.03 - 14.06.
zweimalige, jGhrliche Pflegemahd: erster Schnift: 15.06.-10.07.

zweiter Schnitt: 01.09. - 30.09.

Eine dingliche Sicherung der AusgleichsmaBnahmen zu Gunsten der Gemeinde

Schonthal ist erforderlich, damit die dauerhafte Erhaltung und Pflege der AusgleichsmaB-

nahme gewdhrleistet ist.

Die Ausgleichsfléiche ist in das Okokataster einzutragen.

ING R L Gmek ¥ G



GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 11
Bebauungsplan ,,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvO

Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024 — Entwurfsfassung vom 06.02.2025
Satzungsfassung vom 03.04.2025

Teil lll - Textliche Hinweise

1. Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bodenschutz
Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der
BaumaBnahme zu kldren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im
Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.”
~Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist
nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung
zu schifzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fOr alle anfallenden Erdarbeiten werden die
Normen DIN 18915, Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemdBen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen.

3. Bei Funden historischer  Art {zB. Bodenfunde} ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesamt fUr Denkmalpflege zu verstindigen. Dem
Beauftragien der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Art. 8 Denkmalschutzgeseiz ~Auffinden von Bodendenkmdéilern

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefUhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

4, Beim Auftreten von auffélligen Bodenverfarobungen oder GerUchen ist unverzOglich das
Landratsamt Cham und die Gemeinde Schoénthal zu verstndigen.

5. In der ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung
der einzelnen Versorgungsleitungen (Telekom, E.ON} vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt UOber Baumstandorte und unferirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Versorgungsleitungen nicht behindert werden.

6. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges nach Art. 12 BayBO:
Da es sich bei der Bebauung ausschliellich um Gebdude geringer Hohe handelt, sind die
Rettungsgerate der érilichen Feuerwehr ausreichend.

7. Gegen RUckstau des Abwassers aus dem Abwassernetz hat sich jeder Anschlussnehmer
selbst zu schitzen.

8. Wenn Grundwasser nach § 3 Nr. 3 WHG gegeben ist, wird darauf hingewiesen, dass bei der
Errichtung von Kellergeschossen und Tiefgaragen wasserrechilich  erlaubnispflichtige
Benutzungen des Grundwassers vorliegen kdnnen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch
Einbringen des Baukorpers).

Zur Kldrung, ob Grundwasser vorliegt, ist das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu befragen.
Wasserrechtsverfahren sind rechizeitig vorher beim Landratsamt zu beantragen.
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10.

Baugrunduntersuchungen sind einen Monat vorher beim Landratsamt anzuzeigen.

Bei Unterkellerung kann Schichitwasser angetroffen werden. Die geplanten Baukdrper sind
entsprechend gegen drickendes Wasser und Rickstau zu sichern, z. B. durch wasserdichte
AusfUhrung des Kellers. Ein Einleiten von Schichtwasser in den Mischwasserkanal ist nicht
zuldssig. Vorhandene Wasserwegsamkeiten sind durch geeignete MaBnahmen (z. B.
Kiesschicht unter Bauwerkssohle, Verflllung von ArbeitsrtGumen mit nicht bindigem Material)
aufrechtzuerhalten.

Infolge von Starkregenereignissen k&nnen im Bereich des Plangebietes Uberflutungen durch
wild abflieBendes Wasser auftreten. Bei der Gebdude- und Freifldchenplanung sollen
derartige Risiken berUcksichtigt werden.”

4Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante bzw. Geldnde wird
empfohlen, ebenso wie Aufkantung von hangaufwdrisliegenden Lichfsch&chten oder eine
wasserdichte Ausfihrung von hangaufwdrtsiegenden Kellerfenstern/-tiren.

»Das natiriche Abflussverhalten darf nicht so verGndert werden, dass Nachteile fir andere
Grundsticke entstehen (§ 37 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Dach- und/oder QOberfldchenwasser darf nicht auf KreisstraBengrund, insbesondere in
Entwdsserungseinrichtungen ({StraBengraben oder Verrohrung) der KreisstraBe abgeleitet
werden,

Durch das landwirtschaftlich geprégte Umfeld, landwirtschaftlich genutzte FlGchen im
Osten und eine aktive Hofstelle im Nordwesten, kdnnen zeitweise ortsUblich auftretende
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aus der Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Fladchen und der Hofstelle auffreten, die von Bewohnemn des
Plangebietes hinzunehmen sind. Auch an Sonn- und Feiertagen und zu Nachizeiten, falls
eine entsprechende Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten notwendig machen.

Im Ortskern von Hiltersried ist ein gut ausgestatteter Spielplatz vorhanden. Die fuBlaufige
Entfernung betragt ca. 150 m und ist Uber die ErschlieBungsstrae HochzellstraBe und einen
direkten FuBweg zum Spielplatz zu erreichen. Es wurde bewusst auf einen neuen
Kinderspielplatz im Baugebiet Hochzell Il verzichtet, um eine Gruppenbildung der Kinder in
Hiltersried zu verhindern und einen Treffpunkt fUr verschiedene Altersgruppen einschl. der
Eltern zu schaffen. Ein Zusammenwachsen der Bevdlkerung zu einer Dorfgemeinschaft mit
den neu angesiedelten Bewohnern wird geftrdert.
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Teil IV - UMWELTBERICHT

1. Einleitung
1.1 _Anlass und Aufgabe
Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht.
Die gesetzliche Grundiage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (§1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, §1a
ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz, §2, vor allem Abs. 4, Umweltprifung).

1.2 Inhalt und Ziele des Plans

Die Gemeinde Schénthal plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes als Allgemeines
Wohngebiet. Es sollen Baufldchen fUr die heimische Bevdlkerung geschaffen werden, um
einer Abwanderung entgegenzuwirken.

Die ErschlieBung und Bebauung soll moglichst umwelt- und landschafisschonend
verwirklicht und das MaB der Beeinfrichtigungen fir Mensch, Natur und Landschaft
geringgehalten werden.

1.3 PrUfung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Die Fl&chen sind im rechiswirksamen Flédchennutzungsplan der Gemeinde Schénthal vom
05.05.1997 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

2. Vorgehen bei der Umweliprifung

2.1 8§81 Abs. 6Nr. 7

GeprUft werden gem. BauGB die Belange des Umwellschuizes, einschlieBlich der

Landschaftspflege, insbesondere

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kiima und das Wirkungsgefige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschuizgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

c) Umwelitbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachgiter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwdassemn

f)  Nutzung ermeuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) die Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere das
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechfts

h) die Erhaliung bestmdglicher Luftqualitdt in  Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von bindenden BeschlUssen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Oberschritten werden

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a), ¢} und d)

- Bodenschutzklausel nach § Ta Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- BerUicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. § Ta Abs. 3
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- Berlcksichtigung der Vorhaben der VertrGglichkeitsprifung bei
Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

2.3 Planungsvorgaben
Als Planungsvorgaben werden in der zum Satzungsbeschluss giltigen Fassung
berlcksichtigt:
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 4
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
- Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

2.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitiaen Umweltzustandes
Der Geltungsbereich liegt am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Hiltersried und wird
landwirtschaftlich genutzt. Die Fldchen weisen eine geringe Neigung von ca. 1,5 - 2,0%
nach Westen auf. Bei den Bdden handelt es sich fast ausschlieBlich um Braunerde aus
sketettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand. Bei Grabungen ist mit harten Festgestein,
metamorph, oberfldchlich oft zu Lockergestein verwittert zu rechnen. In ungestériem
und unhverwittertem Zustand guter Baugrund, wechselnd mdachtige Verwitterungszone,
oft mit Blécken oder Festgestein, hohe bis sehr hohe Tragfahigkeit.
Es besteht keine besondere Schutzwirdigkeit oder Empfindlichkeit fOr Boden,
Klima, Wasser, Landschaft oder Pflanzen und Tiere. Im SUden, Westen und teils im Osten
grenzt Wohnbebauung, im Osten grenzt landwirtschafiliche Fdachen an. Die
Uberplante Fidche liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.
Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine Biotope und Bodendenkmdler.
Im Untersuchungsgebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen

NaturgUtern vorhanden.

2.5 MaBnahmen zur Vermeiduna, Verminderuna und zum Ausdleich nachteiliger
Umweltauswirkungen
Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde
bericksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei der Ausweisung
des Baugebietes. Durch die Auswahl einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Fiéche
werden Beeintrdchtigungen von wertvollen Fidchen fOr Flora und Fauna vermieden.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei

DurchfGhrung der Planung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in drei unterschiedlichen Stufen:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzaut Boden

Beschreibung: Die Bdden im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes werden
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und sind durch Dinge- und
Pflanzenschutzmittel belastet.

Auswirkung: Durch die Grundfldchenzahl < 0,35 und einer flichensparenden ErschlieBung
wird die dauerhafte Versiegelung moglichst geringgehalten. Der Ausgleich
des Fldchenverbrauchs erfolgtim Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

REURDR H oA 7 w
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Ergebnis: mittlere Erheblichkeit = Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet, Hochwassergebiet
oder wassersensiblen Bereich. Zufahrten, Stellplatze, Zugdnge und Freisitze
sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen.

Auswirkung:  Der lokale Grundwasserhaushalt bleibt unverdndert.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu
erwarten. Das natlriche Abflussverhalten darf nicht so  ver&ndert
werden, dass beldstigende  Nachteile for  andere  Grundsticke
entstehen (Art. 63 BayWG).
geringe Erheblichkeit = Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima [ Luft

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt direkt im Anschluss an ein Wohngebiet. Die Fi&chen
liegen in keinem Schutzgebiet. Das Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet
kann als gering eingestuft werden, es handelt sich ausschlieBlich um

Anliegerverkehr.

Auswirkung:  Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung (GRZ < 0,35) sind
nicht zu erwarten. Die Belastung durch die intensive Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen FiGdchen wird verringert.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Mensch

Beschreibung: Im Osten des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Fidchen
an. Sudlich, nérdlich und westlich befindet sich Wohnbebauung. Der
Naherholungswert im Geltungsbereich ist unerheblich.

Auswirkung:  Bei DurchfUhrung der MaBnahme erhdhen sich die Schallimmissionen
nicht, da nur mit einem geringen zusatzlichen Verkehrsautkommen
zu rechnen ist (Anliegerverkehr). Mit sonstigen Beeintrachtigungen ist
nicht zu rechnen.

Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen
und damit keine erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen auf
den Menschen.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Mensch

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Beschreibung: Im  Untersuchungsgebiet und der n&heren Umgebung sind keine
FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden. Es handelt sich um intensiv
genutzte Agrarfldchen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wird
davon ausgegangen, dass im  Planungsgebiet keinerlei  seltene,
geschitzten Pflanzen wachsen.

Auswirkung: Bei  DurchfUhrung der ErschlieBungsmaBnahme  sind  weder die
heimische Tierwelt noch seltene Pilanzen negativ betroffen.

Der Eingriff der intensiv  bewirtschafteten  Fldchen wird  durch
entsprechende FlGchen ausgeglichen (siehe Naturschuizrechtliche
Eingriffs- und Ausgleichsregelung). Die naturnahe, geplante
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Randeingrinung zur freien Landschaft ist Lebensraum for

verschiedene Tierarten.
Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Tiere und Pilanzen

Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Die Fldchen des ErschlieBungsgebietes befinden sich am Ortsrand,
vorhandene Bebauung schlieBt im SUden, Norden und Westen an. Das
Geldnde ist mit bis zu 2,0% nach Westen geneigt.

Auswirkung:  Zur freien Landschaft hin ist eine Randbegrinung geplant. Eine kompakte

Siedlungsstruktur ist anzustreben.
Ergebnis: mitilere Erheblichkeit = Schutzgut Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Beschreibung: Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Bodendenkmdaler kartiert.

Auswirkung: Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesamt fUr Denkmalpflege zu
verst@ndigen.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Kultur- und Sachgiter

4. Prognhose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Planung

Die Fladchen woirden bei Nichtdurchfiohrung der MaBnahme weiterhin  intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Alternativ. mUsste an anderer Stelle im Gemeindebereich

Bauland auf landwirtschafilichen Fachen zur Verfigung gestellt werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringeruna und zum Ausdleich (einschl. der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

5.1 VermeidunasmaBnahmen

Innerhallb des ErschlieBungsgebietes wird eine wirtschaftliche, fldchensparende und

sinnvolle ErschlieBung der Baugrundsticke sichergestellt.

Die Begrenzung der zuldssigen Grundfldche von Gebduden und sonstigen

baulichen Anlagen, sowie die wasserdurchl@ssigen Befestigungen dienen

zur

Verringerung von  BeeintrGchtigungen des Bodens und des  Wasserhaushaltes.
Die Hohenentwicklung der Gebdude wurde so beschr&nkf, dass diese sich ins Bild der

Siedlungslandschaft einfOgt.

5.2 Ausgleich

Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde

berUcksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei

der

Ausweisung des Baugebietes. Durch die Auswahl  einer landwirtschafilich
infensiv  genutzten  Fldche werden  groBere  Beeintrdchtigungen  vermieden.
Als MaBnahme zur landschaftsgerechien Einbindung ist eine Durchgrinung der privaten

Fi&chen vorgesehen.

6. Standortalternativen
Anderweitige Standorte mit geringerer Umweltauswirkung liegen nicht vor.

ENEWRBIR RE 93437



GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 17
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvO

Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024 — Entwurfsfassung vom 06.02.2025
Satzungsfassung vom 03.04.2025

7.

MaBnahmen zur Uberwachung [Monitoring)
Die Gemeinde Schonthal prift Bauvorhaben zwei Jahre nach  Fertfigstellung
dahingehend, ob die Forderungen hinsichtlich der Fldchenversiegelung, und der

Bepflanzung erbracht wurden.

Zusammenfassung

FOr das geplante Allgemeine Wohngebiet ,,Hochzell I, wurde eine landwirtschaftliche
Flachen, welche intensiv bewirtschaftet wird, gewdhit. Als AusgleichsmafBnahme ist eine
Teilfldche der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache, Flur-Nr. 209, Gemarkung
Hiltersried mit einer GréBe von ca. 1.250 m? vorgesehen. Die landwirtschaftliche Grinfidche
soll an der nérdlichen und westlichen GrundstUcksgrenze auf einer Breite von ca. 11 m als
artenreicher Krautsaum ausgebaut werden.

FUr einen dauerhaften Schutz der Ausgleichsflichen ist eine Dingliche Sicherung zu
Gunsten der Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Cham und der Gemeinde
Schénthal vorzunehmen.

Artenschutzrechiliche Kurzbetrachtung

Die folgenden AusfUhrungen beschrdnken sich auf eine Potenzialabschatzung.
Artspezifische  Erhebungen wurden nicht  durchgefChrt.  Die  Behandlung der
artenschutzrechtlichen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die
Erstellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet,

Fledermd@use
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbdume.

Eine Nutzung des Vorhabenbereiches als essenzielles Jagdhabitat kann jedoch aufgrund
der intensiv landwirtschaftlichen Nutzung ausgeschlossen werden. Zudem wird die Funktion
gegenUber dem Istzustand nicht verschlechtert,

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Fledermdusen kann aller Wahrscheinlichkeit
ausgeschiossen werden.

Sdugetiere ohne Fledermduse

FUr Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenwirkraum geeignete
Habitate. Eine vorhabenbedingte Befroffenheit dieser Artengruppe kann damit
ausgeschlossen werden.

Kriechftiere
Habitatstrukturen z.B. fOr die Zauneidechse sind im Vorhabenbereich nicht vorhanden. Eine
vorhabenbedingte Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.

Lurche

Laichgewdsser, Uberwinterungs-, Sommerlebensréiume oder Wanderkorridore werden im
Planungsgebiet nicht berUhrt. Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Amphibien kann
ausgeschlossen werden.

Fische, Libellen
Im Vorhabenwirkraum  liegen keine Gewdsserlebensriume.  Damit kann  eine
vorhabenbedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.
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Tagfalter, Nachtfalter

Aus dieser Tiergruppe kdnniten aufgrund der natlrlichen Verbreitungsgebiete z.B. Heller und
Dunkler Ameisenblduling sowie der Nachtkerzenschwdrmer im Vorhabenwirkraum und
wdhrend der Sommermonate auftreten.

Da fUr die genannten Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabenbedingie
Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln
FUr diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewdsserlebensrdume im Geltungsbereich.
Eine vorhabenbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Brutvégel
Ackerfladchen sind als Bruthabitate fOr bodenbritende Vogel der Agrarlandschaft (z.B.

Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die
vorgenannten Végel die unmitteloare Nahe zu Siedlungsr&ndern, stark frequentierten
StraBen und Sichtkulissen (z. B. hohe Gehdlzstrukturen). Eine vorhabenbedingte Betroffenheit
der vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Gesamtbewertung:

BezlUglich der gemeinschaftsrechilich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbest@inde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
beflrchten.
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Teil V - Begrindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1.

Planungsrechtliche Situation

Der Gemeinderat Schonthal hat in seiner Sitzung vom 01.02.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes WA ,Hochzell I als ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
beschlossen. Die Fldchen sind im rechtswirksamen Fachennutzungsplan der Gemeinde
Schénthal, mit der 1. Anderung (E) vom 05.05.1997 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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1 FLACHENNUTZUNGSPLAN FORTSCHRE!BUNG

' —

- Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Schénthal, 1. Anderung (E) vom 05.05.1997

2. Ausgangssituation Planungsgebiet ,,Hochzell 11"

Die Gemeinde Schonthal liegt im Naturpark Oberer Bayerischer Wald, das Planungsgebiet
im Osten des Oristeiles Hiltersried. Der Uberplante Bereich liegt innerhalb der
Ortsabrundungssatzung Hiltersried und soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einer
geordneten stGdtebaulichen Entwicklung zugefUhrt werden und den Oristeil Hiltersried nach
Osten abrunden. Die Uberplanten Fl&ichen sind nach Westen geneigt, mit einer Neigung
von 1,5% - 2,0%. Der Geltungsbereich schlieBt im Siden und Westen und in Teilbereichen im
Norden und Osten an die Bebauung an. Im Osten des Planungsgebiet grenzen
landwirtschaftliche Fidchen an. Im SGdwesten fUhrt die KreisstraBe CHA 34 entlang.
Fléchenbilanz

Die Flidiche des Bruttoplanungsgebietes betrdgt ca. 6.220 m?, davon sind:

ca. 5.925 m?Bauland - 6 Parzellen

ca. 295 m?Offentliche Verkehrsfidchen, StraBenbegleitflachen

EURBUR G bk ~hormmweg é 9417 hoir
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3. Anlass und Ziele der Planung

In der Gemeinde Schénthal herrscht Nachfrage nach Bauland und Wohnfléchen. Nach der
tats@chlichen Einwohnerentwicklung vom 31.12.2014 - 1979 EW bis 01.07.2024 — 1980 EW
blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde Schdnthal nahezu gleich. Nach dem RUckgang der
Einwohnerzahl im Jahr 2020 auf 1933 EW stieg die Zahl seitdem konftinuierlich.

Grafik zur Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Schénthal

Beviikerungrentwickiung der Gemeinde Schdnthal - 1840-2022
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- Quelle: Statistik kommunal 2023 - Gemeinde Schénthal 09 372 157

Die Innenverdichfung der Ortskerne ist grundsétzlich anzustreben.
Eine Bilanz Uber vorhandene Baullcken und Leerstéinden ergab folgende Daten:

unbebaute Gebdude-
Grundstucke Leerstinde

OT Schdnthal 4

OT Dofering 3

OT Hiltersried 7

OT Trosendorf 2

OT Loitendorf 1

OT Premeischl 5

OT Flischbach | |

Das Baugebiet Hopfenzell wurde nicht betrachtet, da die ErschlieBung der FiGchen erst im
Jahr 2021 abgeschlossen wurde, die Parzellen gréBtenteils verkauft sind und die Bebauung
der Parzellen noch einige Zeit in Anspruch nehmen wird.

Bei den Baulicken in den Oristeilen besteht ohne Ausnahme keine Abgabebereitschaft,
einige der Flidchen sind fUr die nachfolgende Generation vorgesehen bzw. werden als
landwirtschaftliche FiGichen bewirtschaftet,

Dem immer knapper werdenden Wohnraum und den steigenden Mieten in den Stddten
kann auch durch eine fl&ichensparende ErschlieBung von Bauland in den l&ndlichen
Gegenden entgegengewirkt werden. Als weitere Chance, die Attrakiivitdt von landlichen
Gebieten als Wohnort zu steigern ist die fortschreitende Digitalisierung. Eine wesentliche

NG BUR = RIEC - 9342 F N
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Voraussetzung dafir ist die VerfGgbarkeit von Breitbandinternet. Verantwortlich zum Ausbau
des Glasfasernetzes zeigt sich der Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur Landkreis Cham.

Die nachhaltige Deckung des Bedarfs an Bauland und Wohnraum soll der Abwanderung
von einheimischen Bauwerbern und jungen Familien entgegenwirken, einen evtl. Zuzug
begunstigen und so eine zukunftsorientierte Entwicklung der Gemeinde Schdnthal sichern.

4. Beschreibung des Planungsgebietes

Die Gemeinde Schonthal verfUgt Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur. Mit drei

Kindertagesstdtten, einer Grundschule und einer Montessori-Schule ist die Gemeinde

Schénthal for Familien attraktiv. Der tégliche Grundbedarf kann im Gemeindegebiet durch

Metzgereien und eine Bdckerei mit Einzelhandel gedecki werden. Ebenso sind ein

Allgemeinarzt und eine Physiotherapiepraxis im OT Schénthal ansdssig. Eine atftraktive

Vereinswelt in jedem Ortsteil ist fUr die junge Bevdlkerung als auch fUr Senioren vorhanden.

4.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt dOber die ErschlieBungsstraBe

HochzellstraBe. Die ErschlieBungsstraBe ist als Sackgasse mit Wendeeinrichtung fOr PKW

geplant.

Die neue FErschlieBungsstraBe st  entsprechend dem  Ausbaustandard nach

RASt 06 und mit maglichst minimalen Ausbaubreiten vorgesehen, um zum einen dem

sparsamen  Umgang mit . Grund und Boden Rechnung zu iragen als auch zur

Minimierung versiegelter FiGdchen. Bei einer Ausbaubreite von 5,0 m, incl. Entwdsserung, plus

einer StraBenbegleiifliche in wechselnden Breiten ist ein Begegnungsverkehr maoglich.

Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken zu errichten.

4.2 Ver-und Entsorgung

Wesenlliche Infrastruktureinrichfungen wie  Wasserversorgung, Abwasserentsorgung,

Energieversorgung und Telekommunikation sind in unmittelbarer Né&he, Anschiuss in der

HochzellstraBe, vornanden.

- Dos anfallende Abwasser wird durch Anschluss an den Mischwasserkanal in der
HochzellstraBe in die Kidranlage Schdnthal abgeleitet und einer geregelten Entsorgung
und Reinigung zugefUhrt.

- Das auf den Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser ist in  eine
Retenfionszisterne mit gedrosseltem Abiluss  einzuleiten. Der NotUberlauf der
Retentionszisternen ist an den offentlichen Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Die Uberplanten FiGdchen haben nur eine geringe Sickerfdhigkeit.

-» Oberflachenwasser von versiegelten, offentlichen Verkehrsfldchen wird Uber das
StraBenquergefdlle den Entwdsserungsrinnen zugefUhrt und mittels StraBeneinldufen in
den Mischwasserkanal eingeleitet.

- Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die
Abfallbehdlter sind im  Bereich des bestehenden Wendehammers an der
Hochzellstraie abzustellen. Eine befestigte Flidche wird hierzu ausgebaut.

- Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die
Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Hiltersrieder Gruppe
sichergestellt.

- Die Versorgung mit Strom ist durch den Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG
gesichert.

= Der Planungsbereich ist an das Netz der Telekom angebunden.

G e B8 R LiGmipk hernweg 9 7 th id
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5.

Immissionsschutz - Luftreinhaltung

Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Geruchseinwirkungen, hervorgerufen durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb.

Im Norden des Plangebietes auf Flur-Nr. 390 der Gemarkung Hiltersried befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Haltung von Rindern.

Im Rahmen von Bauleitfplanungen soll nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhallige
stddtebauliche Entwicklung angestrebt werden, um eine menschenwlrdige Umwelt zu
sichern. Dabei sind u. a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB als Belang zu berUcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sind bei
raumbedeutsamen Planungen (z. B. Bauleitplanung) und MaBnahmen schdédliche
Umwelteinwirkungen durch Beachtung des Trennungsgebots so weit wie mdodglich zu
vermeiden. sind durch eine vorsorgende Planung Wohn- und
Arbeitsst@tten vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen.

Es ist ein Nachweis zu erbringen, dass der Anspruch der geplanten schutzbedirftigen
Nutzungen (WA} auf Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche
Geruchsbeldstigung gewdahrleistet ist und zu keiner Einschrdnkung der vorhandenen bzw.
genehmigten Befriebsabldufe oder zu einer Gefdhrdung des Bestandsschutzes des
landwirtschaftlichen Betriebes auf dem Grundstick Flur-Nr. 390 der Gemarkung Hiltersried
fUhren kann.

Iusammenfassend

5.1 Berechnung der GroRvieheinheiten

GroBvieheinheiten Rinderbetrieb auf Fi.Nr.390
Bezeichnung Tierart Alter/Gewicht TP TLM Tlerbestand
[GV/IP Planung
] GVl
Stall 1 KUhe und Rinder Uber 2 Jahre 60 1.2 72,0
weibliche Rinder 1-2 Jahre 20 0.6 12,0
weibliche Rinder 0,5-1 Jahr 10 0,4 4,0
Aufzuchtkalber bis 6 Monate 15 0,19 2,9
Summe: 90,9
TP=Tierplatze; TLM=Mittlere Tierlebendmasse; GV=CroBvieheinheit
5.2 Berechnung der Geruchsemmissionen
Geruchsemissionen Rinderbetrieb auf FLNF.390
Bezeichnung Tierart Bestand E-Faktor GSS G55
[GV] IGE/{5:GV]] [GE/s] IMGE/h]
Stall 1 KUhe und Rinder 72,0 12 864,0 3,11040
weibliche Rinder 12,0 12 144,0 0,51840
weibliche Rinder 4,0 12 48,0 0,17280
Aufzuchtkdlber 2,9 12 34,8 0.12528
Summe: 1.090.8 3,92488
Bezeichnung Reschreibung Fldche E-Faktor GSS GSS
[m?] [GE/{s:m?)] [GE/s] [MGE/h]
Mistlager Rinderfestmist 60,0 3 180,0 0,64800
Fahrsilo Sandwichsilage 18,0 4,5 81.0 0,29160
Summe: 261,0 0,93940
E-Faktor=Ermittlungsfaktor fOr Geruch; GSS=Geruchsstoffstrom
N LRBU GmbH Fornweg 6 93437 Furt W
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5.3 Immissionsprognose
Die Ausbreitungsrechnungen fir Geruchsstoffe werden mit dem Programmsystem AUSTAL,
Version 3.3.0 durchgefUhrt. AUSTAL ist eine Umsetzung der Anhénge 2 und 7 der TA Luft /5/
unter Verwendung des Partikelmodells der Richtiinie VDI 3945 Blatt 3 (Ausgabe September
2000) /2/ und unter BerUcksichtigung weiterer, im Anhang 2 der TA Luft genannten
Richtlinien. Als grafische Benutzeroberfiiche wird AUSTAL View - Version
11.0.27 der ArguSoft GmbH & Co. KG verwendet.

Der Berechnung liegen folgende Parameter zu Grunde:

- Quellparameter — Landwirtschafilicher Betrieb

- Ausbreitungsrechnung fUr Geruchsstoffe

- Gelandeunebenheiten, Bebauung und Windfeldmodell

- Bodenravigkeit

- Rechengebiet

- Meteorologische Daten

- Lokale Windsysteme oder andere meteorologische Besonderheiten
- Statistische Unsicherheit

5.4 Eraebnis und Beurteilung
Auf  den (Oberbaubaren  Flachen der Parzellen 1, 5 und 6  werden
Geruchsstundenhdufigkeiten von maximal 6 % der Jahresstunden hervorgerufen. Der
Immissionswert der TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) kann demnach
deutlich unterschritten werden, sodass davon auszugehen ist, dass keine schdadlichen
Umwelteinwirkungen durch erhebliche Geruchsbel&stigungen zu beflrchien sind.

Auf den Uberbaubaren Fldchen der Parzellen 2, 3 und 4 werden Uberwiegend
Geruchsstundenhdufigkeiten < 10 % der Jahresstunden prognostiziert. Lediglich an einen sehr
kleinen Bereich im Norden der Parzellen werden Geruchsstundenhdufigkeiten bis maximal 12
% der Jahresstunden hervorgerufen. Die isolierte Betrachtung des Plangebiets dient
ausschlieBlich dem Wohnen, wonach fUr die Geruchsbeurteilung der Immissionswert eines
Wohngebiets heranzuziehen wére. Da das Plangebiet aber allseits an ein Dorfgebiet bzw. im
Osten an den AuBenbereich anschlieBt (vgl. Kapitel 1.3), kann als Immissionswert ein
Iwischenwert bis 15 % zugrunde gelegt werden. Dieser Wert kann im gesamten Plangebiet
unterschritten werden. Demnach ist davon auszugehen, dass durch die die Ausweisung
eines Wohngebiets trofz der rdumlichen Ndhe zum Tierhaltungsbetrieb keine schédlichen
Umwelteinwirkungen i. S. v. § 3 Abs. 1 BImSchG /1/ in Form von erheblichen
Geruchsbelastigungen aufireten.

Die Wohnhduser auf Parzelle 2, 3 und 4, welche innerhalb der Bereiche mit
Geruchsstundenhdufigkeiten >10 % der Jahresstunden ermichtet werden sind mit einer
ausreichend dimensionierten automatischen LOftungsanlage auszustatten (roter Bereich in
untenstehender Rasterkarte). Die Ansaugung der Frischluft muss an einer Fassade erfolgen, in
dem Geruchsstundenhdufigkeiten von < 10 % der Jahresstunden prognostiziert werden.
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Teil VI - VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Schoénthal hat in der Sitzung vom 01.02.2024 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,Hochzell I beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 16.02.2024 orisUblich bekannt gemacht.

. Die frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung

und Anhodrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 hat in
der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

. Die frGhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemdB § 4

Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 hat in der
Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Sffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 18.07.2024
vom Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurde mit Begrindung
gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.09.2024 bis 10.10.2024 &ffentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 11.09.2024
unter Fristsetzung zum 10.10.2024 beteiligt.

Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 09.09.2024, vom
Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurde mit Begrindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2025 bis 27.03.2025 &ffentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurden die Behdrden und

sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
24.02.2025 unter Fristsetzung zum 27.03.2025 beteiligt.

10.Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen

Tréger offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 06.02.2025, vom
Gemeinderat gebilligt.

11.Die Gemeinde Schoénthal hat mit Beschiuss des Gemeinderates vom 03.04.2025 die Aufstellung

des Bebauungsplanes WA ,Hochzell II" \gemd&B § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
03.04.2025 ais Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

W
Ludwig Wollingg - Erster BUrgermeister

Schonthal,_ L& APR 2025

10.Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 10 AR 2025 gemaB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seitf, diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns FEinsicht bereitgéhalien und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten. Auf die Rechisfolgen des § 44
Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die'§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Ludwig Wallinger - Brs’fer BUrgermeister

schénthal, 3 8 APR. 207
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Teil VIl - BEDARFSNACHWEIS

GemaB der Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfiichen for
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” (07.01.2020) des
Bayerischen Staatsministeriums fOr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

Ausgangslage

Das Bayerische Staatsministerium fOr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der Kommunalen Spitzenverbdnde, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts-
und sonstigen Fachverbdnden eine Fl&ichensparoffensive als Gesamisirategie entwickelt. Teil dieser
Strategie sind sowohl die Einflhrung der RichtgroBe fir den Fidchenverbrauch von § ha pro Tag in
das BaylplG als auch MaBnahmen zur Steuerung des Flichenverbrauchs auf Ebene der Landes-
und Regionalplanung zur Sensibilisierung von Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur
konkreten UnterstUtzung der Gemeinden. Das MaBnahmenpaket soll unter Einbindung der
relevanten Akteure (Kommunen, Verbdnde, Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.

Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Aftrakfivitdt als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der letzten fUnf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000, die
der sozialversicherten Beschdftigten sogar um efwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an sich
erfreulichen Entwicklung verschérfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale Frage
unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwickiung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer und
Okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum muss gedeckt werden,
ohne die Bemihungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs zu gefdhrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhdhinisse dar. Die Reduktion der Fldcheninanspruchnahme zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefdhrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der
Fldchensparoffensive.

|, Grundlagen der Uberprifung

Die Landesplanung setzt als Uberdriliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fUr nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemdaB Art. 3 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BaylplG) zu beachten, Grundsdtze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen
(vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BaylplG als LeitmafBstab der Landesplanung formulierten
nachhaitigen Raumentwicklung 1rifft  die Landesplanung zahlreiche Festlegungen  zur
Fldchenschonung und zur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme  fir  Siedlungs- und
Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen einer Prifung, ob fUr diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit
anderen Belangen, die Fdcheninanspruchnahme rechifertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere
aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme
neuer Fldchen fUr Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zundchst sémiliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Profung der Landesplanungsbehdrden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise.

MaBgeblich fir die Inanspruchnahme never Fldchen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende
Begrindung hierfUr durch die Gemeinde.

ll. Erforderliche Angaben des Plangebers

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kdnnen, missen der prifenden Landesplanungsbehdrde Angaben zur Struktur der
Gemeinde, zu bestehenden Fldchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

NGEN'ELRB RO REDLG Aahornwe | 6 2437
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Strukturdaten

Anhand folgender Strukturdaten kann beurteilt werden, inwiefern sich ein zusGtzlicher Bedarf an
Siedlungsfldchen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde Schénthal begrinden I&sst und
den landesplanerischen Zielsetzungen enfspricht.

Einwohnerzahlen / Einwohnerentwicklung der Gemeinde Schdnthal in den letzten 13 Jahren

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Schdnthal hat sich seit dem Jahr 2020
kontinuierlich positiv entwickelt.
Einwohnerzahien 2011-2024

09.05.2011 1966
Einwohnerentwicklung 2011-2024 31.12.2013 1985
1990
1980 31.12.2014 1979
1970 31.12.2015 1951
1960
1950 31.12.2016 1964
1940 31.12.2017 1954
1930
1920 31.12.2018 1949
1910 31.12.201¢9 1934
1900
- NMm oW N 0N D e O =N ? Y 31.12.2020 1933
™ = - = ~ = = ™— &N & &N «N «
o Q0 Q O 0 Q 0 0O 0 O 0 0 Q O
R I B LY G B T S B IS R B ML 31.12.2021 1956
© 5888888858395 5¢
5555555555585 55 NP2 1965
01.07.2024 1980

Einwohnerzahlen It. Bevdlkerunasvorausberechnuna des Bayverischen Landesamtes f0r Statistik

Die durch das Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostizierte Einwohnerzahl fUr das Jahr 2024
ist bereits um 80 Einwohner Uberschritten und ein stetiger Zuwachs der Bevdlkerung bis 2033
absehbar. Fir das Jahr 2033 ist eine Bevdlkerungszahl von mehr als 1980 Einwohner sehr
wahrscheinlich. Die wachsende Anzahl an digitalen Home-ArbeitsplGizen, die im Vergleich zu
den Zentren geringen Baulandpreise und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert machen die
Gemeinde Schdnthal auch fir einen Zuzug von auBen attraktiv. Die Integration von Flichilingen
dUrfte den Wohnungsnotstand weiter verscharfen.
Einwohnerzahlen 2019-2033

2019 1934

prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2020 1930

1960 2021 1920
1940 2022 1910
1920 2023 1910
1800 2024 1900
1880 2025 1890
1860 2026 1880
1840 2027 1870
1520 2028 1860
1800 2029 1860
S8 2030 1850
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2033 1830 |

Die wachsende Anzahl an sozialversicherungspflichtigen Beschdaftigten zeigt eine positive
Entwicklung in der Gemeinde Schoénthal. Eine Steigerung um 59 sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte ist im Zeitraum von 5 Jahren zu verzeichnen.

sozialversicherungspflichtige SOZiOIVersicher.prtgspflichtige
Beschaftigte Beschaftigte
o 2017 748
800
786 2018 751
760 2019 767
e 2020 771
720
700 2021 786
2017 2018 2018 2020 2021 2022 2022 807

Gebietskategorie gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte — Anhang 2

Die Gemeinde Schonthal ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm als
Kreisregion mit der Klassifizierung ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf" dargestellt.

Im Gemeindebereich ist keine Ausweisung von Gewerbegebieten in naher Zukunft vorgesehen,
deshalb liegt der Schwerpunkt in der Gemeinde auf dem Wohnungssektor in einer [Gndlich
gepragten Gemeinde mit hohem Naherholungswert.

{fDomazlice {Taus)) Allgemeinar dndiicher Raum

Raum mit hesonderem
Handlungsbedarf

Kreisregionern

. Oberzentrum

. Mittalzantrum

-

F 1% fi‘ﬂ F \} [:j ! L

— Quelle: Landesentwickiungsprogramm Bayern — Anhang 2 - Strukturkarte

1 1 Region - 11=Regensburg

M

Verkehrsanbindung

Der zentrale Ortsteil Schénthal liegt direkt an der BundesstraBe 22, der Oristeil Hiltersried ist Uber
die StaatsstraBen 2150 und 2400, sowie die KreisstraBe CHA 34 zu erreichen.

Die Gemeinde Schénthal ist an den OPNV im Landkreis Cham angeschlossen mit dem VLC-
Verkehrsunternehmer RBO GmibH, Niederlassung Cham.

Die drei Nachbarstédte Rdtz, WaldmUnchen als auch die Kreisstadt Cham sind mit dem OPNV zu
erreichen. Die St&dte WaldmUnchen und Cham verfigen Uber eine Anbindung an das
Schienennetz der DB.

Von Oktober bis April steht fUr Jugendliche bis 23 Jahre, Schiler, Studenten und Auszubildende
eine kostenlose ,,Nacht-Schwdrmer-Linie" an den Wochenenden zur VerfGgung.

Zielvorstellungen der Gemeinde Schénthal

E' EURBURO L. - ikornwey - 934
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Die Gemeinde Schonthal verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Hochzell I das Ziel
Bauland im Gemeindegebiet fir einheimische BUrger und junge Familien zur VerfGgung zu
stellen. Mit dem kUnftigen Allgemeinen Wohngebiet solien die FiGdchen als Baugrundsticke
erschlossen werden. Das Uberplante Gebiet iegt dstlich des Ortskerns in direktem Anschluss an
die bestehende Wohnbebauung am Ortsausgang Hiltersried.

ll. Bestehende Fl&ichenpotenziale in der Gemeinde Schdnthal

Am &stlichen Ortsrand von Hiltersried steht eine Fliche von 6.220 m? zur Entwicklung als Allgemeines
Wohngebiet zur Verfigung. Eine stGdfebauliche Entwicklung des Grundsticks wird angestrebt. Im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schdnthal ist die Uberplante Flache als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsfldchen festzustellen, sind zundchst die bestehenden
Flidchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegenUber neuen Fldchen zu nutzen sind.

Prifung von Alternativen / Standortauswahl

Im Rahmen der Standortauswahl wurden verschiedene Alternativen untersucht.

Im rechtswirksamen Flédchennutzungsplan der Gemeinde Schdnthal sind auBer der Flur-Nr. 89,
Gemarkung Hiltersried keine Fidchen als Aligemeine Wohngebiete Uberplant.

Vorhandene Baulicken und Leersténde befinden sich ohne Ausnahme in privatem Eigentum. Eine
Abgabebereitschaft der EigentUmer ist nicht gegeben.

unbebaute
Crundsticke | Leerstinde
OT Schénthal 4 0
OT Défering 3 ]
OT Hiltersried 7 0
OT Trosendorf 2 0
OT Loitendorf | 0
OT Premeischl 5 1
OT Flischbach | 1 0

Es besteht keine Abgabebereitschaft, die Fidchen stehen derzeit als Bauland und die Leerstdnde
dem Immobkilienmarkt nicht zur Verfogung.

. Angaben zum Bedarf an Siedlunasfl&che

Zur Prifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich
der Reduzierung der FiGcheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit und Begrindung
des ermittelten Bedarfs neuer Siediungsfl&ichen ein besonderer Stellenwert zu. Hierbei sind &riliche
und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu bericksichtigen.

Ermittlung des Wohnfl&chenbedarfs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochzell 11" sollen WohnbauflGichen fUr Einzel- und
Doppelhduser geschaffen werden.

In den letzten vier Jahren ist die Einwohnerzahl der Gemeinde Schdnthal um 48 Personen
gestiegen. Die prognostizierten Einwohnerzahlen durch das Landesamt fUr Stafistik wurden bis zum
01.07.2024 um 80 Einwohner Uber der Prognose. Durch die aktuelle Einwanderungspolitik der
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Bundesrepublik Deutschland dirfie auch fUr die Gemeinde Schdnthal ein Zuwachs an Einwohnern
Zu verzeichnen sein.

Die durchschnitiliche Haushaltsgréfe in der Gemeinde Schdnthal:

Jahr Einwohner Privathaushalte Einwohner / Haushalt

2022 1.965 847 2.3

Die Einwohnerzahl betréigt 2,3 Personen. —» 2022 = 1.965 EW / 847 Wohnungen.
Die geschatzte Bevilkerungszahl fir das Jahr 2033 ist mit mindestens 2.020 Einwohner anzunehmen.
- 1.965 EW (2022) — 2.000 EWB (2033) = 35 EW / 2,3 EW/Haushalt = 15 Haushalte

Es errechnet sich ein Bedari von 15 Haushalten, der zukUnftige Bedarf dirfte jedoch weitaus héher
sein.

Im Planungsgebiet sind é Parzellen geplant und sollen den Wohnbedarf fUr die einheimische
Bevdlkerung als auch fir einen Bevdlkerungszuzug zukunftsorientiert decken.

Die Bebauungsdichte ist durch die Bauleitplanung vorgeben bzw. festgesetzt — GRZ max. 0,35 und
GFZ max. 0,7.

IH

V. Abschd&tzung der Folgekosten der Bauleitplanung ..Hochzell |

FlGdcheninanspruchnahmen erfolgen durchaus, auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
teichter und gUnstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fUr die Gemeinde
entstenenden Folgekosten einer Siedlungsfidchenplanung sollten deshalb im Rahmen der
Abwagung Uber diese Planung unbedingt berucksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu
erwartenden Folgekosten, stellt das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
einen Folgekosten-Schdatzer zur VerfOgung.

Gemeinde Schénthal WA "Hochzell iI” - OT Hiltersried
Kumvulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.).
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

45000,0 €
= 40000,0 €

Ja

en
W
n
o
o
o
o
m

’

30000,0 €

= Emeuerung

# Betrieb, Unterhaltung,
Instandsetzung

20000,0 € - }
' ® Erstmalige Herstellung
40

15000,0 €

Ausgaben bis zum jeweilig

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36
Jahre nach erstmaliger Herstellung
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Der Folgekostenschatzer trifft Prognosen zu den Folgekosten von Wohnungsbauprojekten. Enthalten
sind die Kosten der zusatzlichen notwendigen Netzabschnitte der technischen Infrastrukiur sowie
durch den Nutzer im Rahmen der Flidchenbilanz.

Die zu erwartenden Kosten wurden Ubber den Folgekosten-Schatzer als Grolbsch&tzung ermittelt,
Die in der Grafik dargestellten Werte zeigen die Ausgaben in einem betrachteten Zeitraum von 40
Jahren fOr alle Kostenarten in Euro pro Wohneinheit.

betrachtete Kostenarten:

- Infrastrukfurnetz:  ErschlieBungssiraBe
Kanalisation — Mischsystem
Trinkwasser
Elektrizittt

Kommunale Grunderwerbskosten und Kosten fUr Ausgleichsfldchen wurden nicht betrachtet.
Ergebnis zur Bauleitplanung . .Hochzell II*

Auf Grund der zu erwartenden leicht sfteigenden Bevdlkerungszahlen, einer positiven
wirtschaftlichen Entwicklung im Landkreis Cham und der stefigen Nachfrage nach Bauland ist eine
Ausweisung von Bauland im OT Hiltersried auf den Uberplanten Fldchen zu realisieren. Ziel ist es die
stGdtebauliche Entwicklung der Gemeinde Schodnthal fortzuschreiben, Bauland fOr Bauwillige und
Wohnraum zu schaffen und einer Abwanderung insbesondere der heimischen Bevdlkerung
entgegenzuwirken.

RBURC gh - 6 9
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Teil VIl — ARTENAUSWAHLLISTE

Laubgeholze Standort
feucht-nass trocken-mager mesophil
Acer platanoides (Spitzahormn) X
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X
Alnus glutinosa (Schwarzerle) X
Betula pendula (Sandbirke) X
Betula pubescens (Moorbirke) X

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus avellana {Haselnuss) X

Crataeagus leavigata agg. {Zweigriffeliger WeiBdorn) X

Crataeagus monogyna agg. (Eingriffeliger Weidorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche) X

Fraxinus excelsior (Gew. Esche) X

Hedera helix {Efeu) Kletterpflanze

Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche) X

Prunus padus (Traubenkirsche) X X

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyrus communis (Holzbirme)

Quercus robur (Stileiche)

X < |l X || >

Rhamnus cartharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum) X

Rosa canina (Heckenrose) X

Rubus caesius {Kratzbeere) X X

Rubus fruticosus agg. {Brombeere) X

Rubus idaeus (Himbeere) X

Salix aurita (Ohrchenweide) X

Salix caprea (Salweide) X

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide])

Salix purpurea (Purpurweide)

XX x| >

Salix triandra {Mandelweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) X X

Sambucus racemosa {Traubenholunder) X

Sorbus aucuparia {Vogeloeere) X

Tilia cordata (Winterlinde) X

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball) X
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Geobasisdaten .  © Bayerische Vermessungsverwaltung
{(www.geodaten.bayern.de)

Datenaufbereitung: Landratsamt Cham ;
{www.landkreis-cham.de) -

Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:

NI

"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nic\ht geeignet” U BERSIC HS LAGEP LAN“‘ M

1:5.000
5

- Entwicklung eines arten- und blUtenreichen
- Krautsaumes mit gebietsheimischen Krautern
- entlang des Waldrandes auf Flur-Nr. 209,

" Gemarkung Hiltersried.

58

LAGEPLAN - M 1:1.000,/

WA max. Il .

SD - B+ - 15°-30°
SD - E+D - 30°-45° | SD max. 6,50 m
{D/WD - 15°-30° | PD max. 7,00 m
PD i 50'] 50 81 5

max. 0,35 max. 0,7

0

A - FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planzeichen fUr Bauleitpldne - PlanZV vom 18.12.1990

l. Art der baulichen Nufzung  (§5 Abs. 2Nr. 1,§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB - §§1-11 BaUNVO)

Allgemeines Wohngebiet [§4BauNvO)

II. MaB der baulichen Nutzung (§5Abs. 2N 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)

025 Grundflachenzahl GRZ

0,7 Geschossfldchenzahl GFZ

1 - Allgemeines Wohngebiet (WA)

2 - Anzahl der Vollgeschosse

3 - Dachform_SD=Safttel-; ZD=Zelt-; WD=Walm-; PD=Pultdach
4 - max. Wandhdéhe

5 - Grundfl&ichenzahl (GRZ)

6 - Geschossflachenzahl (GFZ)

7 - Bauweise_o=offene Bauweise

e

]

o o~ | & |ro

3
3
7

lll. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22-23 BauNvO)

—_——-  Baugrenze

V. Offentliche StraBenverkehrsfldchen (89 Abs. 1N 11 und Abs. 6 BauGB)

Foie
e S

StraBenverkehrsfldchen
StraBenbegleitfldche / Mehrzweckstreifen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

V. Fliéichen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (g5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 8 BauGB)
Naturschuizrechtliche Ausgleichsfldchen

Flur-Nr. 209, Gemarkung Hiltersried

Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

private Randeingrinung

private Randeingrinung entlang CHA 34

Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von
< 7,50 m zum Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemdl RPS errichtet
werden, Dazu zohlen insbesondere sogenannte ,noch verformbare. aber
nicht umfahrbare Einzelhindernisse" wie z. B. Zaun- und Geldnderpfosten
mit einem Durchmesser > 76 mm, Bdume mit einem (méglichen) Stamm-
Durchmesser von > 8 cm sowle fl&chenhafte Hindernisse wie z. B.
StUtzmauern,

VI. Sonstige Planzeichen als Festsetzungen

Grenze der réumlichen Geltungsbereiche

Fldchen fiUr Nutzungsbeschrénkungen oder fir

m Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche
Umwelteinwirkungen (§7 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Geruchsimmission aus Tierhaltung
wwwww Anbauverbotszone - 10 m ab Fahrbahnrand CHA 34

v H&henbezugspunkt Wandhdhen / OK StraBenachse

B - HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

51050 — = —— e

= Hoéhenlinien
S0 e
9%5 Parzellennummer / Fl&iche in m?_geplant
—————————— GrundstUcksgrenzen_geplant
. Wohngebdude mit Nebengebdude_bestehend

Grundsticksgrenzen und FlurstGcknummern
[ 8¢9 der Gemarkung Hiltersried

Landschaftsschutzgebiet

REGELBEISPIEL
M 1:200 - zeichnerischer Hinweis

PD: 5%15° -

= OK $traBenachse

SD: 15%-30° ==

Wandhdhe max, 650m |
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11l Wandhahe
A max. 350m

C - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen aus stGdtebaulichen Grionden gemdaB § ¢ BauGB

1. Geltungsbereich / Abgrenzungen
Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen im Planteil
festgesetzt. ;
— Teilfléchen Flur-Nr. 89
— Teillfldchen Flur-Nr, 209

— Allgemeines Wohngebiet
— naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
Fl&dchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft )
Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung [Anlage |) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Artund MaB der baulichen Nutzung
Das Baugebiet ist ein , Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (§ 4
BauNVvQ) in offener Bauweise.

Art und MaB der baulichen Nuizung

Parzellen -Nr. Art der baulichen Grundfléichenzah Geschossfldchenzahl | Zahlder

- Numing: = e GRZ - : GFL | Volgaschosse
. s | §16Abs. 2BoUNVO | §16Abs.2 BauNvo |
1-6 . WA max. 0,35 maox. 0,7 max. |l

Parzellen-Nr. | Wandhthe, Firsthhe fraufseitig Wandhthe | Wandnéhe

. fraufseitig ‘| beiPultdach Garagen e ~Garagen

Hauptgebd&ude ' Hauptgebdude . mit Hachdach

1-6 max. 6,50 m max. 7,00 m max. 3,00 max. 3,50 m

Die Wandhthe wird gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum Schnittpunkt der
Wand mit OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. .

Firsth&he bei Pultdéichern, gemessen ab Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand, firstseitig
mit OK Dachhaut. ;

Der Hohenbezugspunkt liegt mittig der geplanten Parzellen auf der StraBenachse. Bei einer
Verschiebung der Grundsticksgrenzen ist die Hohe des Bezugspunkies Iinsdr auf Mitte der aktuellen,
an die Verkehrsfléche angrenzende Grundstickgrenze zu interpolieren.

Lage der Héhenbezugspunkte (HP) siehe Lageplan M 1:1.000

| Hohenbezugsdunkt - | Hohe NN = <4 [PamblionsNr s D s sz an rioiemih (iuh wi b
HP1 509,35 ~ lundé
HP2 509,60 2u3:4:5

Bauweise

- offene Bauweise
Zugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser.

3. Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude
3.1 Die zuldssigen Dachformen orientfieren sich an der bestehenden Bebauung im WA ,Hochzell".
Die zusdtzliche Dachform des Pultdaches erméglicht es ein Gebdude mit modernem Charakter zu
erstellen. ' ;
Zuldssige Dachformen: - Safteldach E+l
- Safteldach E+D
- Zeltdach/Walmdach
- Pultdach

3.2 Die Firstrichtung ist frei w&hlbar.

- Dachneigung: 15° - 30°
- Dachneigung: 30°- 45°
- Dachneigung: 15° - 30°
- Dachneigung: 5°-15°

4,  Nebengebdude, Garagen, Stellplatze

4,1 Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch auBerhalb der
Baugrenzen mit einer maximalen zuléssigen mittleren, traufseitigen Wandhdhe vom 3,0 m, gemessen
ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse zuldssig. Abweichend von der BayBO gilt fUr Garagen mit
Flachdach eine max. Wandh&he von 3,50 m, gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse
bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei
Flachdachern notwendig, um eine Dachausbildung mit Attika zu ermdglichen.

4.2 1ulassige Dachformen: - wie Hauptgebdude

- Flachdach mit extensiver Begriinung
Die Firstrichtung ist frei wéhlbar,

4.3 Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellpléitze auf dem Grundstiick anzulegen. Ergeben sich bei
der Berechnung zur Anzahl der Stellpldtze noch Bruchteile von Stellpldtzen sind diese immer auf einen
ganzen Stellplatz aufzurunden. :

4.4 Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wahlbar, die Tiefe der Garagenzufahrten muss mind.
5,00 m betragen.

4.5 Garagenzufahrten, Stellplétze, Hauszugénge, Freisitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu
erstellen. '

5. Dacheindeckung Haupt- und Nebengebdude

5.1 Bei Garagen mit gleicher Dachform wie Hauptgebdude ist die gleiche Dacheindeckung wie
Hauptgebdude zu verwenden. : :

5.2 BeiNebengebdauden mit Pultdach muss die Dacheindeckung dem Hauptgebdude nicht angepasst
werden. 4 :

5.3 Nebengebdude mit Flachdach sind zuldssig.

6. Einfriedungen

6.1 An der vorderen, der ErschlieBungsstrae zugewandten GrundstUcksgrenze ist die Erichtung von
Zaunanlagen. Einfriedungen sind chne Sockel auszufihren, es sind ausschlieBlich
Punktfundamente zuléissig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Gelénde ist ein
Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene Wande sind als Einfiedung unzuldssig. StraBenseitig
sind Z&une aus Metall und Holz bzw. Hanichelzbune zuldssig. '

Freie Vorgartenfl&ichen ohne Einfriedung sind ebenfalls zul&ssig.

6.2 Beiden seitichen und rickwdartigen GrundstUcksgrenzen sind auch Maschendrahtzéune zugelassen.
Diese Z&une mussen mit heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzt werden,

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich Punktfundamente zuléissig. Zwischen
Zaununterkante und neu hergestelltem Gelénde ist ein Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene
Wdande sind als Einfriedung unzuldssig.

6.3 Entlang der Fahrbahn KreisstraBe CHA 34 dirfen in einem Abstand von £ 7,50 m zum Fahrbahnrand
keine festen Hindernisse geméB RPS (Richtlinien fir die Anlage von passiven Schutzeinrichtungen)
errichtet werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,,noch verformbare, aber nicht umfahrbare
Einzelhindernisse" wie z.B. Zaun- und Geldndermpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie
flsichenhafte Hindemisse wie z.B. StUtzmauern usw. Dies gilt sowohl fir Bepflanzungen als auch fir

2.2

2.3

16 .
10.1.

10.3

10.4

des ErschlieBungsgebietes ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des , Eigenbetriebes Digitale Infrastrukiur
im Landkreis Cham™ zu verlegen.

Zum Schutz von Flederm@usen und der heimischen Insektenwelt sind bei den AuBenbeleuchtungen
ausschlieBlich insektenunschédliche, warmweiBe LED-Lampen zugelassen.

Regenerative Energien

Sonnenenergieaniagen und Sonnenkollektoren sind auf Hauptgeb&uden mit Sattel- und ’
Pultdéchern dachparallel zul&ssig. Bei Garagen und Nebengebéuden mit Flachdéchern ist eine
Aufst@inderung der Anlagen zul&ssig.

Schutz des Grundwassers / Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle neu herzustellenden Ver- und Entscrgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Ableitung der hduslichen Abwdsser und des Oberflchenwassers erfolgt im Mischsystem und wird
der Kldranlage Schonthal zugefihrt. Ein Anschluss des WA ,Hochzell I an die bestehende
Mischwasserkanalisation ist It. Wasserechtsantrag fUr die Mischwasserbehandlung von 2022 ist zul&ssig.
Die Dimensionierung des bestehenden Mischwasserkanals ist ausreichend.

Befestigte Flchen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der Untergrund
zuldésst, breitflachig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und Lagerflchen sind
versickerungsféhig auszubauen, ausgenommen davon sind Fl&ichen, wo gesetzliche Vorschriften es
erfordern,

Das auf den GrundstUcken anfallende Oberflachenwasser ist breitfléichig, soweit moglich, zu
versickern bzw. in eine Retentionszisterne (RegenrUckhaltung / Regenwassernutzung) mit mind. 5 m®
RUckhaltevolumen einzuleiten und darf nur gedrosselt, 2,0 I/s, in den Mischwasserkanal abgeleitet
werden. Bei Uberschreitung des RUckhaltevelumens ist die Einleitung der Uberschissigen
Wassermengen in den Mischwasserkanal zul&ssig (NotUberlauf). Die Lage ist im Eingabeplan (auch
Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

Begrinung privater Fichen _

Randeingriinung im Nordosten, zur freien Landschaft hin

Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzien Nachbarfldchen im Osten.
Grundiage sind die §§ 203 bis 924 und §1004 des BGB sowie die Arfikel 43 bis 54 der AusfUhrungs-
gesetze zum BUrgerlichen Gesetzbuch {AG:BGB), Alle Parzellen sind zur freien Landschaft hin in Form
einer frei wachsenden, 2-reihigen Pflanzhecke aus ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen,
B&umen und Str&uchern auf privater Fiiche einzugrinen (siehe Artenauswahlliste). Schnitthecken sind
nicht zuldssig. :

Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlze sclite verzichtet werden,

Randeingrinung im Nordwesten, entlang der KreisstraBe CHA 34 - Anprallschutz

Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von 7,50 m zum
Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemaB RPS (Richtlinien fOr passiven Schutz an StraBen durch
Fahrzeug-RUckhaltesysteme) errichtet werden. Dazu zdhlen insbesondere sogenannte ,noch
verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse™ wie z. B. Zaun- und Gel&nderpfosten mit einem
Durchmesser 2 7,6 cm, B&ume mit einem [m&glichen) Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie
flachenhafte Hindernisse wie z. B. StUtzmauern. Die Randeingrinung muss ausschlieBlich durch
Gehbdlze mit einem Stamm- und Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.

Begrlnung der privaten Bereiche

Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorflachen (Grinfléchen zwischen Gebdude und
StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe Artenauswanlliste).
Je angefangener 300 m? GrundstUcksfléiche ist mindestens ein einheimischer Laubbaum oder
Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlize sollte verzichtet werden. FOr
die Bepflanzung der Gdarten und der privaten Vergdirten ist die Verwendung von bis zu 30 % an
Ziergehdlzen méglich. Schofterfléichen als Gartengestaltung sind nicht zul&ssig.

Bepflanzung der seitlichen Grundsticksgrenze ot

An den seitlichen GrundstUcksgrenzen kénnen Strauchhecken angelegt werden, Schnitthecken sind
nicht zul&ssig. Maschendrahizéiune missen hinterpflanzt werden.

. Offentliche Verkehrsficichen

Die Lage und Abmessung der &ffentlichen Verkehrsfldchen erfolgt nach beiliegendem Lageplan mit
Regelprofil. Die asphalfierten Verkehrsfldchen werden teils beidseitig von einem Mehrzweckstreifen
bzw. einer StraBenbegleitfliche mit wassergebundener Cberfldche ausgebaut.

Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an &ffentliche Verkehrsfléichen angrenzenden
GrundstUcke, AufschiUttungen und Abgrabungen sowie Lampenfundamente und Bauten der
Versorgungseinrichtungen entlang der Grundsticksgrenze in der erforderlichen Breite, Hhe und an
dieser Stelle zu dulden.

. Anbauverbotszone an Verkehrswegen

Aus Grinden der Sicherheit ist auBerhalb der Ortsdurchfahrt entlang der KreisstraBe CHA 34 eine
Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind Nebengebdude
auBerhalo der Baugrenze unzul&ssig.

. Abstandsfldchenregelung

Die Abstandsflichen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen Fassung.
Die Wandhdhen fUr die Ermittlung der Abstandsfldchentiefe berechnen sich nach dem nattrlichen
(urspringlichen) Gel&ndeverlauf.

. Nebenanlagen gem. § 14 BQUNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs, 2 BauNVO sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig. - :

. Luft- Warmepumpen

Die Aufstellung ven LufT—Wﬁrme—PUmben istin einem Abstand von mind. 3,0 m zur GrundstUcksgrenze
zuldssig. Die Aggregate sind schwingungsisoliert aufzustellen. Die gesetzlich zultissigen Werte des
Schallleistungspegels der Luft-Warme-Pumpen sind einzuhalten.

. Immissionsschutz

Nordwestlich des Planungsbereiches befindet sich ein Tierhaltungsbetrieb mit Rinderhaltung. Aufgrund
der r&umlichen Nahe zum geruchsemittierenden landwirtschaftlichen Betrieb wurde geprUft, ob die
Vertréglichkeit von Wohnen und Tierhaltung hinsichtlich der Immissionen von Gerllchen gewdhrleistet
ist, ¢

Die Wohnhduser auf Parzelle 2, 3 und 4, welche innerhalb der Bereiche mit Geruchsstundenhdufigkeiten
> 10% der Jahresstunden errichtet werden sind mit einer cusreichend dimensionierten, automatischen
Loftungsanlage auszustatten. Die Ansaugung der Frischluft muss an einer Fassade erfolgen, in dem
Geruchsstundenhdéufigkeiten von < 10 % der Jahresstunden prognostiziert werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Schénthal hat in der Sitzung vom 01.02.2024 gemd&B § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Hochzell II' beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 16.02.2024 ortsUblich bekannt gemacht.,

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdrung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 hat
in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024
hat in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Be‘réiligung der Behdrden
und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
18.07.2024 vom Gemeinderat gebilligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurde mit Begriindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.09.2024 bis 10.10.2024 &ffentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange gemdR § 4 Als. 2 BauGB mit Schreiben vom
11.09.2024 unfer Fristsetzung zum 10.10.2024 beteiligt.

7. Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 09.09.2024, vom
Gemeinderat gebilligt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurde mit Begrindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2025 bis 27.03.2025 &ffentlich ausgelegt.

9. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
24.02.2025 unter Fristsetzung zum 27.03.2025 beteiligt.

10. Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiigung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tré&ger &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 06.02.2025, vom
Gemeinderat gebilligt. :

11. Die Gemeinde Schénthal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2025 die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Hochzell II* gem&§ § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vorn 03.04.2025 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

N

Ludwig Wallinger - Er‘éter BUrgermeister

& oamsy  9R9E
48 APR 2025

schonthal, 8 & -AFR 2025

10. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemdaB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
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A - FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planzeichen fUr Bauleitpléne - PlanZV vom 18.12.1990

l. Art der baulichen Nutzung  (§5Abs. 2N 1, §9 Abs.1 Nr. 1 BauGB - §§1-11 BauNvO)

Allgemeines Wohngebiet  (§4 BauNvO)

Il. MaB der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. | BauGB, § 16 BauNvO)

.35 Grundflichenzahl GRZ

0,7 Geschossfldchenzahl GFZ

1 - Allgemeines Wohngebiet (WA)

2 - Anzahl der Vollgeschosse

3 - Dachform_SD=Sattel-; ZD=Zelt-; WD=Walm-; PD=Pultdach
4 - max, Wandhéhe

5 - Grundflachenzahl (GRZ)

6 - Geschossfldchenzahl (GFZ)

7 - Bauweise_o=0offene Bauweise

8o

i

~N oo | W
[eoRNRe O BN -G | NG

lll. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22-23 BauNvO)

—-——- Baugrenze

IV. Offentliche StraBenverkehrsfldichen (s9 Abs. 1N 11 und Abs. 6 BauGe)

[ ] straBenverkehrsflédchen

StraBenbegleitfliche / Mehrzweckstreifen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

V. Fl&ichen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (g5 Abs. 2Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 8 BauGB)

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen

Flur-Nr. 209, Gemarkung Hiltersried

Fl&ichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

private Randeingrinung

private Randeingrinung entlang CHA 34

‘.. Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dirfen in einem Abstand von
< 7,50 m zum Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemdaB RPS emichtet
werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,noch verformbare, aber
nicht umfahrbare Einzelhindernisse” wie z. B. Zaun- und Gelénderpfosten
mit einem Durchmesser > 76 mm, B&dume mit einem (maglichen) Stamm-
Durchmesser von > 8 cm sowie fléichenhafte Hindernisse wie z. B.
StUfzmauemn.
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VI. Sonstige Planzeichen als Festsetzungen

Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche

Fl&ichen fUr Nutzungsbeschrénkungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche
Umwelteinwirkungen (89 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB|
Geruchsimmission aus Tierhaltung

Anbauverbotszone - 10 m ab Fahrbahnrand CHA 34

Hohenbezugspunkt Wandhdhen / OK StraBenachse

DURCH PLANZEICHEN

H&henlinien

Parzellennummer / Fldche in m?_geplant

GrundstUcksgrenzen_geplant

Wohngebd&ude mit Nebengebdude_bestehend

Grundsticksgrenzen und FlurstGcknummern
der Gemarkung Hiltersried

Landschaftsschutzgebiet

Grenze Landschaftsschutzgebiet
Grenze Ortsabrundungssatzung OT Hiltersried

Stellplatz fUr Abfallbehdlter

dffentlicher Spielplatz_bestehend




- Entwicklung eines arten- und blUtenreichen

" Krautsaumes mit gebietsheimischen Kréutern

- entlang des Waldrandes auf Flur-Nr. 209,

--Gemarkung Hiltersried.
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C - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen aus stadtebaulichen Gronden gemdai § 9 BauGB

1. Geltungsbereich / Abgrenzungen
Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen im Planteil

festgesetzt.

— Teilflichen Flur-Nr. 89
— Teilfldchen Flur-Nr, 209

— Allgemeines Wohngebiet
— naturschutzrechtliche Ausgleichsfléiche

Fl&ichen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaft
Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung (Anlage 1) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

2.  Art und MaB der baulichen Nufzung
Das Baugebiet ist ein ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (§ 4

BauNV Q) in offener Bauweise.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Parzellen -Nr.. Art der baulichen | Grundfléichenzahl Geschossfléichenzahl Zahl der
: Nutzung =~ GRL _ GFZl & - | Voligeschosse
8§ 16 Abs. 2 BQUNVO § 16 Abs. 2 BauNvVO Lok :

1-6 . WA max. 0,35 max. 0,7 max. Il

Parzellen-Nr. Wandhdhe, FirsthOhe traufseitig Wandhohe ‘Wandhdhe

; fraufseitig: bei Pultdach Garagen Garagen

- Hauptgebdude Houptgebdude - S mit Flachdgch
1-4 max. 6,50 m max. 7,00 m max. 3,00 max. 3,50 m

Die Wandhohe wird gemessen ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum Schnittpunkt der
Wand mit OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Firsthéhe bei Pultddchern, gemessen ab Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand, firstseitig
mit K Dachhaut,

Der H6henbezugspunkt liegt mittig der geplanten Parzellen auf der StraBenachse. Bei einer
Verschiebung der Grundstlcksgrenzen ist die Hohe des Bezugspunktes linear auf Mitte der aktuellen,
an die Verkehrsfliche angrenzende Grundstiickgrenze zu interpolieren.

Lage der Hohenbezugspunkte (HP) siehe Lageplan M 1:1.000

| Hehenbezugspunkt - - HoHe+NNGsim ™ a0 o lpdeblioheNe 0 o 82| mainis s B8 (0Lh wi bebi
HP1 ' 509,35 ' 1 und 6
HPZ 509,60 235

Bauweise

- offene Bauweise
Zugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser.

3. Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude
3.1 Die zuléssigen Dachformen orientfieren sich an der bestehenden Bebauung im WA ,Hochzell”,
Die zusdtzliche Dachform des Pultdaches erméglicht es ein Geb&ude mit modernem Charakter zu
erstellen. '
Zuldssige Dachformen: - Satteldach E+
- Satteldach E+D
- Zeltdach/Walmdach
- Pultdach

3.2 Die Firstrichtung ist frei wéhlbar.

- Dachneigung: 15° - 30°
- Dachneigung: 30°- 45°
- Dachneigung: 15° - 30°
- Dachneigung: 5°-15°



4,

Nebengebdude, Garagen, Stellplétze

4,1 Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch auBerhalb der

4.2

4.3

4.4

4.5

6.2

6.3

Baugrenzen mit einer maximalen zuléssigen mittleren, traufseitigen Wandhdhe vom 3,0 m, gemessen
ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse zuldssig. Abweichend von der BayBO gilt fUr Garagen mit
Flachdach eine max. Wandh&he von 3,50 m, gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse
bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei
Flachd&chern notwendig, um eine Dachausbildung mit Attika zu erméglichen.
Zuléssige Dachformen: - wie Hauptgebdude

- Flachdach mit extensiver Begrinung
Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellpléitze auf dem Grundstiick anzulegen. Ergeben sich bei
der Berechnung zur Anzahl der Stellpldtze noch Bruchteile von Stellpldtzen sind diese immer auf einen
ganzen Stellplaiz aufzurunden. :
Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wahlbar, die Tiefe der Garagenzufahrien muss mind.
5,00 m betragen.
Garagenzufahrten, Stellpléize, Houszugc}nge Freisitze sind in wasserdurchl&ssiger Bauweise zu
erstellen.

Dacheindeckung Haupt- und Nebengebd&ude

Bei Garagen mit gleicher Dachform wie Hauptgebdude ist die gleiche Dochelndeckung wie
Hauptgebdude zu verwenden.

Bei Nebengebdauden mit Pultdach muss die Dacheindeckung dem Houpfgeboude nicht angepasst
werden.

Nebengebdude mit Flachdach sind zuldssig.

Einfriedungen

An der vorderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandten GrundstUcksgrenze ist die Erichtung von
Zaunanlagen. Einfriedungen sind chne Sockel auszufihren, es sind ausschlieBlich

Punktfundamente zuléissig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Gelénde ist ein

Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene Wande sind dls Einfriedung unzuld@ssig. StraBenseitig
sind Z&une aus Metall und Holz bzw. HanichelzGune zul&ssig. '

Freie Vorgartenfl&ichen ohne Einfriedung sind ebenfalls zul&ssig.

Bei den seitlichen und rickwdartigen GrundstUcksgrenzen sind auch Maschendrahtzéune zugelassen.
Diese Z&une mussen mit heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzt werden,

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich Punktfundamente zuléissig. Zwischen
Zaununterkante und neu hergestelltem Gelénde ist ein Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene
Wdande sind als Einfriedung unzuldssig.

Entlang der Fohrbahn KreisstraBe CHA 34 dirfen in einem Abstand von < 7,50 m zum Fahrbahnrand
keine festen Hindernisse gemdB RPS (Richtlinien fUr die Anlage von passiven Schutzeinrichtungen)
errichtet werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,,noch verformbare, aber nicht umfahrbare
Einzelhindernisse" wie z.B. Zaun- und Geldndermpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie
flsichenhafte Hindemisse wie z.B. StUtzmauern usw. Dies gilt sowohl fir Bepflanzungen als auch fir
Einfriedungen entlang der Fahrbahn.

Strom- und Telekommunikationsversorgung / AuBenbeleuchtung
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung hat ausnahmslos durch Erdkabel zu erfolgen. Ein
Anschluss des Baugebietes an die geplante Backbone-Leitung des Landkreises ist geplant. Im Bereich
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des ErschlieBungsgebietes ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des | Eigenbetriebes Digitale Infrastruktur
im Landkreis Cham'" zu verlegen,

Zum Schutz von Flederm&usen und der heimischen Insektenwelt sind bei den AuBenbeleuchtungen
ausschlieBlich insektenunschddliche, warmweiBe LED-Lampen zugelassen.

Regenerative Energien

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf Hauptgebduden mit Sattel- und
Pultd&chemn dachparallel zuldssig. Bei Garagen und Nebengebduden mit Flachdéchern ist eine
Aufstinderung der Anlagen zuldssig.

Schutz des Grundwassers / Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle neu herzustellenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Ableitung der hduslichen Abwdsser und des Oberfldchenwassers erfolgt im Mischsystem und wird
der Kl&ranlage Schdnthal zugeflhrt. Ein Anschluss des WA , Hochzell II" an die bestehende
Mischwasserkanalisation ist It. Wasserrechtsantrag fUr die Mischwasserbehandlung von 2022 ist zul&ssig.
Die Dimensionierung des bestenenden Mischwasserkanals ist ausreichend.

Befestigte FIGchen sind sc zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der Untergrund
zul&sst, breitfldchig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und Lagerfldchen sind
versickerungsf&hig auszubauen, ausgenommen davon sind Fiichen, wo gesetzliche Vorschriften es
erfordern,

Das auf den GrundstUcken anfallende Oberflachenwasser ist breitfléchig, soweit moglich, zu

‘versickern bzw. in eine Retentionszisterne (Regenrickhaltung / Regenwassernuizung) mit mind. 5 m#

Riuckhaltevolumen einzuleiten und darf nur gedrosselt, 2,0 I/s, in den Mischwasserkanal abgeleitet
werden. Bei Uberschreitung des Rickhaltevolumens ist die Einleitung der Uberschissigen
Wassermengen in den Mischwasserkanal zuldssig (NotUberlauf), Die Lage ist im Eingabeplan (auch
Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

Begrlnung privater Flochen

Randeingrinung im Nordosten, zur freien Landschaft hin

Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den Iondwwfsc_hqﬂlich genufzten Nachbarfldchen im Osten.
Grundlage sind die §§ 903 bis 924 und § 1004 des BGB sowie die Artikel 43 bis 54 der AusfUhrungs-
gesetze zum BUrgerlichen Gesetzbuch (AG:BGB). Alle Parzellen sind zur frelen Landschaft hin in Form
einer frei wachsenden, 2- reihi'gen Pflanzhecke aus ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen,
B&umen und Str&uchern auf privater Fidche einzugrinen (siehe Artenauswahlliste). Schmﬂhecken sind
nicht zulGssig.

Auf Nadelgehbdize und buntlaubige Gehdlze solite verzichtet werden.

Randeingrinung im Nordwesten, entlang der KreisstraBe CHA 34 - Anprallschutz

Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von £ 7,50 m zum
Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemdaB RPS (Richtlinien fUr passiven Schutz an StraBen durch
Fahrzeug-RUckhdltesysteme] errichtet werden. Dazu zbhlen insbesondere scgenannte ,,noch
verformbare, aber nicht umfahroare Einzelhindernisse™ wie z. B. Zaun- und Gelénderpfosten mit einem
Durchmesser 2 7,6 cm, B&ume mit einem (mdglichen) Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie
fiichenhafte Hindernisse wie z. B, StUtzmauern. Die Randeingrinung muss ausschlieBlich durch
Gehdlze mit einem Stamm- und Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.

Begrlnung der privaten Bereiche

Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorfldchen (Grinfldchen zwischen Geb&ude und
StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe Artenauswahlliste).
Je angefangener 300 m? GrundstUcksfl&iche ist mindestens ein einheimischer Laubbaum oder
Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlze sollte verzichtet werden. FOr
die Bepflanzung der Gérten und der privaten Vorgdrten ist die Verwendung von bis zu 30 % an
Ziergehdlzen méglich. Schotterfléichen als Gartengestaltung sind nicht zul&ssig.




10.4 Bepflanzung der seitlichen GrundstUcksgrenze :
An den seitlichen Grundsticksgrenzen kénnen Strauchhecken angelegt werden, Schnitthecken sind
nicht zul&ssig. Maschendrahfzéiune missen hinterpflanzt werden.

11. Offentliche Verkehrsfiichen
Die Lage und Abmessung der &ffentlichen Verkehrsfldchen erfoIgT nach beiliegendem Lageplan mit
Regelprofil. Die asphaltierten Verkehrsfldchen werden teils beidseitig von einem Mehrzweckstreifen
bzw. einer StraBenbegleitfliche mit wassergebundener Cherfléiche ausgebaut.
Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an &ffentliche Verkehrsfi&ichen angrenzenden
Grundsticke, Aufschittungen und Abgrabungen sowie Lampenfundamente und Bauten der
Versorgungseinrichtungen entflang der GrundstUcksgrenze in der erforderlichen Breite, HEhe und an
dieser Stelle zu dulden.

12. Anbauverbotszone an Verkehrswegen
Aus Grinden der Sicherheit ist auBerhalb der Ortsdurchfahrt entlang der KreisstraBe CHA 34 eine
Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind Nebengebdude
auBerhalb der Baugrenze unzuldssig.

13. Abstandsfléichenregelung -
Die Abstandsfl&ichen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen Fassung.
Die Wandhdhen fUr die Ermittlung der Abstandsfldchentiefe berechnen sich nach dem natirlichen
(urspringlichen) Gel&ndeverlauf.

14. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVvVO sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVvO auBerhalb der
Baugrenzen zuldissig.

15, Luft- Warmepumpen
Die Aufstellung von Luft-Wé&rme-Pumpen ist in einem Abstand ven mind. 3,0 m zur Grundsticksgrenze
zuldssig. Die Aggregate sind schwingungsisoliert aufzustellen. Die gesetzlich zuldssigen Werte des
Schallleistungspegels der Luft-Warme-Pumpen sind einzuhalten.

16. Immissionsschutz : :
Nordwestlich des Planungsbereiches befindet sich ein Tierhaltungsbetrieb mit Rinderhaltung. Aufgrund
derr&umlichen N&he zum geruchsemittierenden landwirtschaftlichen Betrieb wurde geprUft, ob die

Vertréglichkeit von Wohnen und Tierhaltung hinsichtlich der Immissionen von Gerlchen gewdhrleistet

ist. -

Die Wohnhduser auf Parzelle 2, 3 und 4, welche innerhalb der Bereiche mit Geruchsstundenhdufigkeiten

> 10% der Jahresstunden errichtet werden sind mit einer ausreichend dimensionierten, automatischen

Loftungsanlage auszustatten. Die Ansaugung der Frischluft muss an einer Fassade erfolgen, in dem

Geruchsstundenhéufigkeiten von < 10 % der Jahresstunden prognostiziert werden.

siehe Anlage - Teil X — Immissionsschutztechnisches Gutachten vom 18.02.2025
Hoock & Partner Sachverstndige PartG mbH, Beratende Ingenieure

Am Alten Viehmarkt 5 - 84028 Landshut




VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Schénthal hat in der Sitzung vom 01.02.2024 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die

10.

Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Hochzell II* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 16.02.2024 ortsUblich bekannt gemacht,

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhdrung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 hat
in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteligung der Behdrden und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024
hat in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 stattgefunden.

Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Be‘réiligung der Behdrden
und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
18.07.2024 vom Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurde mit Begrindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.09.2024 bis 10.10.2024 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange gemdR § 4 Als. 2 BauGB mit Schreiben vom
11.09.2024 unter Fristsetzung zum 10.10.2024 beteiligt.

Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 09.09.2024, vom
Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurde mit Begrindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2025 bis 27.03.2025 &ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.2025 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
24.02.2025 unter Fristsetzung zum 27.03.2025 beteiligt.

.Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen

Tré&ger &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 06.02.2025, vom
Gemeinderat gebilligt. :

. Die Gemeinde Schénthal hat mif Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2025 die

Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Hochzell II* gem&§ § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vorn 03.04.2025 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

N

B Anm dnep
schonthal, 8 & AFR 2025

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
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