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A - FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planzeichen fUr Bauleitpldne - PlanZV vom 18.12.1990

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

WA Allgemeines Wohngebiet  (§4 BauNvO)

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

0.35

0,7 Geschossfléchenzahl GFZ

1 - Allgemeines Wohngebiet (WA)

2 - Anzahl der Vollgeschosse

3 - Dachform_SD=Sattel-; ZD=Zelt-; WD=Walm-; PD=Pultdach
4 - max. Wandhoéhe

5 - Grundfléchenzahl (GRZ)

6 - Geschossfldchenzahl (GFZ)

7 - Bauweise_o=offene Bauweise
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Grundfldchenzahl GRZ
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lll. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22-23 BauNVO)

Baugrenze

IV. Offentliche StraBenverkehrsflidchen (59 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[ ] straBenverkehrsfldchen

StraBenbegleitflache / Mehrzweckstreifen
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

V. FiGchen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 8 BauGB)

Naturschutzrechtliche AusgleichsflGchen

Flur-Nr. 209, Gemarkung Hiltersried

Fl&chen 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 gemdB RPS errichtet
werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,,noch verformbare, aber
nicht umfahrbare Einzelhindernisse" wie z. B. Zaun- und Gel&nderpfosten
mit einem Durchmesser > 76 mm, B&dume mit einem (mdglichen) Stamm-
Durchmesser von > 8 cm sowie fldchenhafte Hindernisse wie z. B.
Stotzmauemn.

VI. Sonstige Planzeichen als Festsetzungen

Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche

Fldchen fur Nutzungsbeschrdnkungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche

Umwelteinwirkungen (§9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
Geruchsimmission aus Tierhaltung

Anbauverbotszone - 10 m ab Fahrbahnrand CHA 34

Hohenbezugspunkt Wandhdhen / OK StraBenachse

B - HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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Hohenlinien
510,00
9%5 Parzellennummer / Fliche in m?_geplant
e GrundstUcksgrenzen_geplant
Ly Wohngebdude mit Nebengebdude_bestehend
]

GrundstUcksgrenzen und FlurstOcknummern
der Gemarkung Hiltersried

Landschaftsschutzgebiet

Grenze Landschaftsschutzgebiet

Grenze Ortsabrundungssatzung OT Hiltersried

(A) Stellplatz fur Abfallbehditer
E offentlicher Spielplatz_bestehend
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Festsetzungen aus stadtebaulichen Grinden gemaB § 9 BauGB
1. Geltungsbereich / Abgrenzungen
Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen im Planteil des ErschlieBungsgebietes ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des ,Eigenbetriebes Digitale Infrastruktur
festgesetzt. im Landkreis Cham" zu verlegen.
— Teilfldchen Flur-Nr. 89 — Allgemeines Wohngebiet Zum Schutz von Fledermd@usen und der heimischen Insektenwelt sind bei den AuBenbeleuchtungen
— Teilfldchen Flur-Nr. 209 — naturschutzrechtliche Ausgleichsfléche ausschlieBlich insektenunschadliche, warmweie LED-Lampen zugelassen.
Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur . .
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 8. Regenero’rlve. Energien . . .
Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung (Anlage |) ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Sonn?nenergleonlogen und ?or?nenkpllekforen sind auf Houpfg?bouden. mit SOH?" und o
Pultd&chern dachparallel zulé&ssig. Bei Garagen und Nebengebduden mit Flachddchern ist eine
2. Artund MaB der baulichen Nutzung Aufstéinderung der Anlagen zuldssig.
Das Baugebiet ist ein ,,Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (§ 4 .
BAUNVO) in offener Bauweise 9. Schutz des Grundwassers / Ver- und Entsorgungsleitungen
' 9.1 Alle neu herzustellenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Art und MaB der baulichen Nutzung Die Ableitung der hduslichen Abwdasser und des Oberfldchenwassers erfolgt im Mischsystem und wird
P T m——— T — T — e der Kldranlage Schénthal zugefuhrt. Ein Anschluss des WA Hochzell II' an die bestehende
' Nutzung GRZ GFZ Voligeschosse Mischwasserkanalisation ist It. Wasserrechtsantrag fur die Mischwasserbehandlung von 2022 ist zul&ssig.
§ 16 Abs. 2 BQUNVO § 16 Abs. 2 BQUNVO Die Dimensionierung des bestehenden Mischwasserkanals ist ausreichend.
1-6 WA max. 0,35 max. 0,7 max. Il 9.2 Befestigte Fldchen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der Untergrund
zuldsst, breitfldchig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und Lagerflédchen sind
RSN InfeTElneine; Az e il emelionz tenelisie versickerungsféhig auszubauen, ausgenommen davon sind Fidichen, wo gesetzliche Vorschriften es
traufseitig bei Pultdach Garagen Garagen ford
Hauptgebéude Hauptgebéude mit Flachdach ertoraem. ' ' ' ' .
16 max. 6.50 m max. 7.00 m max. 3.00 max. 3.50 m 9.3 Das auf den GrundstUcken anfallende Oberfldchenwasser ist breitfldchig, soweit mdglich, zu
— - — — versickern bzw. in eine Retentionszisterne (Regenrickhaltung / Regenwassernutzung) mit mind. 5 m?
Die Wandhd&he wird gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum Schnittpunkt der RiUckhaltevolumen einzuleiten und darf nur gedrosselt, 2,0 I/s, in den Mischwasserkanal abgeleitet
Wand mit OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. werden. Bei Uberschreitung des Riickhaltevolumens ist die Einleitung der Uberschissigen
Firsth&he bei Pultd&chern, gemessen ab Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand, firstseitig Wassermengen in den Mischwasserkanal zul&ssig (NotUberlauf). Die Lage ist im Eingabeplan (auch
mit OK Dachhaut. Genehmigungsfreistellung) darzustellen.
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, 10. Begrun.ung“prlvo’r.er Flachen . .
an die Verkehrsfldche angrenzende Grundstickgrenze zu interpolieren. 10.1. R.ond"emgrunung im NordosTen, ZL.Jr freien LondschofT hin ) . .
Lage der Hohenbezugspunkte (HP) siehe Lageplan M 1:1.000 Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzten Nachbarfldéchen im Osten.
Grundlage sind die §§ 903 bis 924 und §1004 des BGB sowie die Artikel 43 bis 54 der AusfGhrungs-
Héhenbezugspunkt Hohe +N.N. Parzellen-Nr. gesetze zum Burgerlichen Gesetzbuch (AG BGB). Alle Parzellen sind zur freien Landschaft hin in Form
HP1 509 35 1und 6 einer frei wachsenden, 2-reihigen Pflanzhecke aus ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen,
B&umen und Str&uchern auf privater Fl&iche einzugrinen (siehe Artenauswahlliste). Schnitthecken sind
HP2 509,60 2,345 ; s
: = nicht zuldssig.
. Auf Nadelgeholze und buntlaubige Gehdlze sollte verzichtet werden.
Bauweise ] 10.2 Randeingrinung im Nordwesten, entlang der KreisstraBe CHA 34 - Anprallschutz
- offene Bauweise ) Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 durfen in einem Abstand von < 7,50 m zum
Lugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser. Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemé&B RPS (Richtlinien fir passiven Schutz an StraBen durch
3. Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude Fahrzeug-RUckhaltesysteme) errichtet werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,,noch
3.1 Die zulassigen Dachformen orientieren sich an der bestehenden Bebauung im WA ,Hochzell 1. verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindemisse" wie z. B. Zaun- und Geldnderpfosten mit einem
Die zus&tzliche Dachform des Pultdaches ermdglicht es ein Gebdude mit modernem Charakter zu Durchmesser 2 7,6 cm, Baume mit einem (moglichen) Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie
erstellen. fldchenhafte Hindernisse wie z. B. StOtzmauern. Die Randeingrinung muss ausschlieBlich durch
Zuléssige Dachformen: - Satteldach E+| - Dachneigung: 15° - 30° Gehdlze mit einem Stamm- und Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.
_Satteldach E+D - Dachneigung: 30°- 45° 10.3 ngrunung der pnvoferj Bereiche ' i o ' )
_Zeltdach/Walmdach - Dachneigung: 15° - 30° Die Bepflanzung der Gérten und der privaten Vorflachen (Grinfldchen zwischen Gebdude und
Pultdach Dachnei ) 50 150 StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe Artenauswahlliste).
- - M -
32 Die Firstricht ot froi "thU ac achneigung: Je angefangener 300 m? GrundstUcksfldche ist mindestens ein einheimischer Laubbaum oder
’ e hsinchiung stirerwanlodr. Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlze sollte verzichtet werden. FUr
4. Nebengebdude, Garagen, Stellplatze die Bepflanzung der Gdarten und der privaten Vorgdrten ist die Verwendung von bis zu 30 % an
4.1 Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch auBerhalb der Ziergehdlzen moglich. Schotterfléchen als Gartengestaltung sind nicht zuldssig.
Baugrenzen mit einer maximalen zuléssigen mittleren, traufseitigen Wandhdhe vom 3,0 m, gemessen 10.4  Bepflanzung der seitlichen Grundsticksgrenze
ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse zul&ssig. Abweichend von der BayBO gilt for Garagen mit An den seitlichen Grundsticksgrenzen kénnen Strauchhecken angelegt werden, Schnitthecken sind
Flachdach eine max. Wandhéhe von 3,50 m, gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse nicht zul@ssig. Maschendrahtz&une muissen hinterpflanzt werden.
bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei 4 . ..
Flachdach ; ai ine Dachausbild it Attik 5 alich 11. Offentliche Verkehrsflachen
O? . achern notwendig, um eine . achauvsol L,J,ng mi @ zu ermoglichen. Die Lage und Abmessung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen erfolgt nach beiliegendem Lageplan mit
4.2 7uldssige Dachformen: - wie Hauptgebdude S . .. . S . .
. . . Regelprofil. Die asphaltierten Verkehrsfldchen werden teils beidseitig von einem Mehrzweckstreifen
- Flachdach mit extensiver Begrinung . e . ..
Die Firstricht iot frei wiihib bzw. einer StraBenbegleitfldche mit wassergebundener Oberfldche ausgebaut.
e hrsine ung s rgl wanioar. . . . . . Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an &ffentliche Verkehrsfldéchen angrenzenden
4.3 Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellplatze auf dem GrundstUck anzulegen. Ergeben sich bei .. .. .
. . . . - . . Grundsticke, Aufschittungen und Abgrabungen sowie Lampenfundamente und Bauten der
der Berechnung zur Anzahl der Stellpldtze noch Bruchteile von StellplGtzen sind diese immer auf einen . . . . . ..
Versorgungseinrichtungen entlang der GrundstUcksgrenze in der erforderlichen Breite, Hohe und an
ganzen Stellplatz aufzurunden. .
. . - o ) dieser Stelle zu dulden.
4.4 Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wahlbar, die Tiefe der Garagenzufahrien muss mind.
5,00 m betragen. 12. Anbauverbotszone an Verkehrswegen
4.5 Garagenzufahrten, Stellplétze, Hauszugdnge, Freisitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu Aus Grunden der Sicherheit ist auBerhalb der Ortsdurchfahrt entlang der KreisstraBe CHA 34 eine
erstellen. Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind Nebengebd&ude
5. Dacheindeckung Haupt- und Nebengebd&ude auBerhalo der Baugrenze unzulassig.
5.1 Bei Garagen mit gleicher Dachform wie Hauptgebd&ude ist die gleiche Dacheindeckung wie 13. Abstandsfl&chenregelung
Hauptgebdude zu verwenden. Die Abstandsfldchen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen Fassung.
5.2 BeiNebengebduden mit Pultdach muss die Dacheindeckung dem Hauptgebdude nicht angepasst Die Wandhohen fUr die Ermittlung der Abstandsfldchentiefe berechnen sich nach dem natUrlichen
werden. (urspringlichen) Geldndeverlauf.
5.3 Nebengebdude mit Flachdach sind zul&ssig. 14. Nebenanlagen gem. § 14 BGUNVO
6. Einfriedungen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auBerhalb der
6.1 An der vorderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandten GrundstUcksgrenze ist die Errichtung von Baugrenzen zul&ssig.
Zaunanlagen. Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich ..
- . .. S 15. Luft- W&rmepumpen
Punktfundamente zul&ssig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Geldnde ist ein . . S . ..
. .. . e - o Die Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen ist in einem Abstand von mind. 3,0 m zur Grundstucksgrenze
Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene Wdnde sind als Einfriedung unzul&ssig. StraBenseitig . . . . o . . o
sind Z&une aus Metall und Holz bzw. Hanichelzdune zuléssig. zulosmg.. Die Aggregate sind schwmgungswoller’r.outh.JsTeIIen. Die gesetzlich zul&ssigen Werte des
Freie Vorgartenfldchen ohne Einfriedung sind ebenfalls zuldssig. Schallleistungspegels der Luft-Warme-Pumpen sind einzuhalten.
6.2 Beiden seitlichen und rickwartigen GrundstUcksgrenzen sind auch Maschendrahtzéune zugelassen. 16. Immissionsschutz

Diese Z&dune mUssen 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 unzul@ssig.

6.3 Entlang der Fahrbahn KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von < 7,50 m zum Fahrbahnrand
keine festen Hindernisse gemdan 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 Gel&nderpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie
fl&chenhafte Hindernisse wie z.B. StGtzmauern usw. Dies gilt sowohl fur Bepflanzungen als auch fur
Einfriedungen entlang der Fahrbahn.

7. 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

Nordwestlich des Planungsbereiches befindet sich ein Tierhaltungsbetrieb mit Rinderhaltung. Aufgrund
der rdumlichen Ndhe zum geruchsemittierenden landwirtschaftlichen Betfrieb wurde geprift, ob die
Vertraglichkeit von Wohnen und Tierhaltung hinsichtlich der Immissionen von Geridchen gewdhrleistet
ist.

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

siehe Anlage - Teil X — Immissionsschutztechnisches Gutachten vom 18.02.2025
Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbH, Beratende Ingenieure
Am Alten Vienhmarkt 5 - 84028 Landshut

VERFAHRENSVERMERKE

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

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiigung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhérung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 hat
in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 staftgefunden.

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemanB
§ 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 Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher 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 Begrindung
gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.09.2024 bis 10.10.2024 &ffentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
11.09.2024 unter 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
gemaB § 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 Trager &ffentlicher Belange gemaB § 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
Trager &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 06.02.2025, vom
Gemeinderat gebilligt.

11. Die Gemeinde Schdnthal hat mit Beschluss 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 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Schoénthal, Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister

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

Halbsatz 2 BauGB ortsublich 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
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schénthal, Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister

TEIL IX

GEMEINDE SCHONTHAL - LANDKREIS CHAM

RATHAUSPLATZ 1
93488 SCHONTHAL

BEBAUUNGSPLAN "HOCHZELL II"

OT HILTERSRIED
(ALLGEMEINES WOHNGEBIET NACH §4 BAUNVO 2021)

VORENTWURF VOM 18.07.2024
ENTWURFSFASSUNG VOM 09.09.2024
ENTWURFSFASSUNG VOM 06.02.2025
SATZUNGSFASSUNG VOM 03.04.2025

GmbH

§R|EDLINGENIEURBURO

Ahornweg 6 93437 Furth im Wald
09973-803455 info@ib-riedl.com

FURTH IM WALD, 03.04.2025

SCHONTHAL,

LUDWIG WALLINGER - ERSTER BURGERMEISTER SEBASTIAN RIEDL, B.ENG.

H/B =565/1075 (0.61m?) Allplan 2024




