Gemeinde Schonthal

Landkreis Cham

Ortsijbli__che Bekanntmachung
tiber die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Hochzell, Il.
Bauabschnitt”“ der Gemeinde Schonthal

Der Gemeinderat der Gemeinde Schénthal hat in seiner Sitzung am 01.02.2024 gemaf § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochzell, 1l. Bauabschnitt* beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 16.02.2024 ¢ffentlich und ortsblich bekannt gemacht.

In der Sitzung am 25.07.2024 wurde die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die frihzeitige
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange beschlossen. Diese fand in der Zeit vom 29.07.2024 bis
30.08.2024 statt. Die eingegangenen Einwendungen wurden in der Gemeinderatssitzung am
05.09.2024 beraten und zur Kenntnis genommen. Es wurde der Beschluss zur Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager ¢ffentlicher Belange nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Teilereich des bestehenden Grund-stiickes Fl.
Nr. 89 der Gemarkung Hiltersried mit einer Gesamtflache von ca. 6.240 m?. Er liegt am &stlichen Ortsrand

es Ortsteiles Hiltersried und wird landwirtschaftlich genutzt.
" .

M;f&rrgéBen'd/i.st der Ehtyvurf des BeBau“ungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024.
Biirgerbeteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB




Die Planunterlagen (Entwurf der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochzell, Il. Bauabschnitt* in der
Fassung vom 09.09.2024 mit der Begriindung einschlieRlich Umweltbericht) werden im Rahmen der
fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

11.09.2024 bis 10.10.2024

im Internet veréffentlicht. Zusatzlich wurde mit Bekanntmachung vom 10.09.2024, angeschlagen an
der Amtstafel am 11.09.2024, ortstiblich hingewiesen.

In diesem Zeitraum kénnen die genannten Unterlagen sowie diese Bekanntmachung im Internet unter
folgender Adresse eingesehen werden:

htips.//gemeinde-schoenthal. de/buergerservice/auslegungen/

Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet hat die Offentlichkeit im Rathaus der Gemeinde Schonthal
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten die Méglichkeit zur Einsichtnahme der Planungsunterlagen
und kann sich innerhalb der oben genannten Frist zur Planung schriftlich oder mandlich zur
Niederschrift aulern. Auf Wunsch wird die Planung erlautert.

Es sind folgende Arten umweltbezogener Informationen verfugbar:

Umweltbezogene Informationen

Zustand von Natur und Landschaft Der Geltungsbereich liegt am &stlichen Ortsrand des
Ortsteiles Hiltersried und wird landwirtschaftlich genutzt.
Die Flachen weisen eine geringe Neigung von ca. 1,5 —
2,0% nach Westen auf. Bei den Boden handelt es sich
fast ausschliefllich um Braunerde aus sketettfuhrendem
(Kryo-)Sand bis Grussand. Bei Grabungen ist mit harten
Festgestein, metamorph, oberflachlich oft zu
Lockergestein verwittert zu rechnen. In ungestértem und
unverwittertem Zustand guter Baugrund, wechselnd
machtige Verwitterungszone, oft mit Blocken oder
Festgestein, hohe bis sehr hohe Tragfahigkeit.

Es besteht keine besondere Schutzwrdigkeit oder
Empfindlichkeit fiir Boden, Klima, Wasser, Landschaft
oder Pflanzen und Tiere. Im Stiden, Westen und teils im
Osten grenzt Wohnbebauung, im Osten grenzt
landwirtschatftliche Flachen an. Die Uberplante Flache
liegt in keinem Landschafts-schutzgebiet.

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine
Biotope und Bodendenkmaler. Im Untersuchungsgebiet
sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen
Naturgitern vorhanden.

Schutzgutbezogene Betrachtung

Schutzgut Mensch Beschreibung:

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

Bei Durchfihrung der MaRnahme erhéhen sich die
Schallimmissionen nicht, da nur mit einem geringen
zuséatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist
(Anliegerverkehr). Mit sonstigen Beeintréchtigungen ist
nicht zu rechnen.

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

geringe Erheblichkeit 2> Schutzgut Mensch.




Schutzgut Tiere und Pflanzen

' Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet und der ndheren Umgebung sind
keine FFH- und Vogeischutzgebiete vorhanden. Es
handelt sich um intensiv genutzte Agrarflachen. Durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung wird davon
ausgegangen, dass im Planungsgebiet keinerlei seltene,
geschutzte Pflanzen wachsen.

Auswirkung:

Bei Durchfuhrung der ErschlieRungsmafinahme sind
weder die heimische Tierwelt noch seltene Pflanzen
negativ betroffen. Der Eingriff der intensiv
bewirtschafteten Flachen wird durch entsprechende
Flachen ausgeglichen {sieche Naturschutzrechtliche
Eingriffs- und Ausgleichsregelung). Die naturnahe,
geplante Randeingrinung zur freien Landschaft ist
Lebensraum fiir verschiedene Tierarten.

Ergebnis:

geringe Erheblichkeit > Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung:

Die Béden im Bereich des geplanten Aligemeinen
Wohngebietes werden derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt und sind durch Dunge- und Pflanzenschutzmittel
belastet.

Auswirkung:

Durch die Grundflachenzah! (GRZ) < 0,35 und einer
flachensparenden ErschlieRung wird die dauerhafte
Versiegelung mdéglichst geringgehalten. Der Ausgleich
des Flachenverbrauchs erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung.
Ergebnis:

mittlere Erheblichkeit - Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet,
Hochwassergebiet oder wassersensiblen Bereich.
Zufahrten, Stellplatze, Zugange und Freisitze sind in
wasserdurchlassiger Bauweise zu erstellen.
Auswirkung:

Der lokale Grundwasserhaushalt bleibt unveréndert.
Ergebnis:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt zu erwarten. Das naturliche
Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass
belastigende Nachteile fur andere Grundstucke
entstehen (Art. 63 BayWG).

geringe Erheblichkeit > Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt direkt im Anschluss an ein
Wohngebiet. Die Flachen liegen in keinem Schutzgebiet.
Das Verkehrsaufkommen im Planungsyebiet kann als
gering eingestuft werden, es handelt sich ausschlielich
um Anliegerverkehr.

Auswirkung:

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

Ergebnis:

| geringe Erheblichkeit > Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild,
Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:




Die Flachen des ErschlieRungsgebietes befinden sich am
Ortsrand, vorhandene Bebauung schlief3t im Suden,
Norden und Westen an. Das Gelande ist mit bis zu 2,0%
nach Westen geneigt.

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine
Bodendenkmaler kartiert.

Auswirkung:

Zur freien Landschaft hin ist eine Randbegriinung geplant.
Eine kompakte Siedlungsstruktur ist anzustreben.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist
umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde oder das
Landesamt fur Denkmalpflege zu verstandigen.

Ergebnis:

mittlere Erheblichkeit > Schutzgut Landschaft

geringe Erheblichkeit > Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Flachen zur Verfugung gestellt werden.

Die Flachen wirden bei Nichtdurchfilhrung der MaRnahme weiterhin intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Alternativ misste an anderer Stelle im Gemeindebereich Bauland auf landwirtschaftlichen

Es wird darauf hingewiesen,

- dass Stellungnahmen wahrend der Dauer der oben genannten Verdffentlichungsfrist

abgegeben werden kénnen,

- dass Stellungnahmen elektronisch tbermittelt werden sollen, bei Bedarf aber auch schriftlich
oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen,

- dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den
Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Datenschutz:

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchst. E
(DSGVO)i. V. m. § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie lhre Stellungnahme ohne
Absenderangaben abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Gber das Ergebnis der Prufung. Weitere
Informationen entnehmen Sie bitte dem Formblatt ,Datenschutzrechtliche Informationspflichten im
Bauleitplanverfahren” das ebenfalls 6ffentlich ausliegt.

Hinweis bzgl. Des Verbandsklagerechts von Umweltverbanden:

Schénthal, 10.09.2024
Gemeinde Schénthal

Wallinger Ludwig
Erster Blrgermeister

An die Amtstafel in Schonthal
angeheftet am: 11.09.2024
abgenommen: 10.10.2024
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Geobasisdaten :  © Bayerische Vermessungsverwaltung

(www.geodaten.bayern.de)

Datenaufbereitung: Landratsamt Cham

(www.landkreis-cham.de)

Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:
"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet”
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A - FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planzeichen fUr Bauleitplé&ne - PlanZV vom 18.12.1990

|. Offentliche StraBenverkehrsfléichen

[ ] straBenverkehrsfidchen

StraBenbegleitfldche / Mehrzweckstreifen

(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

0,35
0,7

Grundfldchenzahl GRZ

Geschossfldichenzahl GFZ

1 - Allgemeines Wohngebiet (WA)

1 2 2 - Anzahl der Vollgeschosse

3 4 3 - Dachform_SD=Satteldach; ZD=Zeltdach; PD=Pultdach
4 - max. Wandhdhe

S | 6 5 - Grundfléichenzahl (GR2)

7 8 6 - Geschossflachenzahl (GFZ)

7 - Bauweise_o=offene Bauweise
8- -

lll. FiGchen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege 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

E Naturschutzrechtliche Ausgleichsfi&échen

Flur-Nr. 209, Gemarkung Hiltersried
Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege 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 gemdaB RPS errichtet
werden. Dazu z&hlen insbesondere sogenannte ,noch verformbare, aber
nicht umfahrbare Einzelhindernisse* wie z. B. Zaun- und Geldnderpfosten
mit einem Durchmesser > 76 mm, Bdume mit einem (mdglichen) Stamm-
Durchmesser von > 8 cm sowie fldchenhafte Hindernisse wie z. B.
StOtzmauern.

IV. Sonstige Planzeichen als Festsetzungen

Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche

Allgemeines Wohngebiet  (§4 BauNvO)
"@2 Héhenbezugspunkt Wandhdhen / OK StraBenachse

B - HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Héhenlinien

6 Parzellennummer_geplant

GrundstUcksgrenzen_geplant

7 Wohngebdude mit Nebengebdude_bestehend

Grundstucksgrenzen und FlurstOcknummern
der Gemarkung Hiltersried

Landschaftsschutzgebiet

Grenze Landschaftsschutzgebiet

Grenze Ortsabrundungssatzung OT Hiltersried

(A Stellplatz fur Abfalloehdlter

offentlicher Spielplatz_bestehend

C - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen aus stadtebaulichen Griunden gemdaB § ? BauGB und Art. 81 BayBO

1. Geltungsbereich / Abgrenzungen 6.3 Entlang der Fahrbahn dirfen in einem Abstand von < 7,50 m zum Fahrbahnrand der

Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen im Planteil KreisstraBe CHA 34 keine festen Hindernisse gemdaB RPS (Richtlinien fUr die Anlage von

festgesetzt. passiven Schutzeinrichtungen) errichtet werden. Dazu z4hlen insbesondere sogenannte

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

— Allgemeines Wohngebiet

— naturschutzrechtliche Ausgleichsfliche
Fldchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung (Anlage 1) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

,hoch verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse® wie z.B. Zaun- und
Geldnderpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie fl&chenhafte Hindernisse wie
z.B. StUtzmauern 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

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

(§4 BQUNVO) in offener Bauwesise. Anschluss des Baugebietes an die geplante Backbone-Leitung des Landkreises ist geplant. Im

Art und MaB der baulichen Nutzung Bereich des ErschlieBungsgebiet ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des ,,Eigenbetriebes Digitale

Infrastruktur im Landkreis Cham® mitzuverlegen.

Parzellen-Nr- At di{ﬁiﬂghen Gmndﬂéc,genmhl GeSChosngChenmhl Voéoelllciirsse Zum Schutz von Fledermdusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den
§ 16 Abs. 2 BauNvO § 16 Abs. 2BouNVO AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschédliche, warmweie LED-Lampen
1-6 WA max. 0,35 max. 0,7 max. Il zugelassen.
Parzellen -Nr. Wandhohe, Firsthéhe  traufseitig Wandhéhe Wandhdhe 8. Regenerative Energien
traufseitig bei Pultdach Garagen Garagen Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf Hauptgebduden mit Sattel- und
Haupigebaude Haupigebaude il aehdieen Pultdéichern dachparallel zuldssig. Bei Garagen und Nebengebduden mit Flachddchern ist
16 max. 6,50 m max. 7,00 m max. 3,00 max. 3,50 m eine Aufstinderung der Anlagen zuldssig.

Die Wandhdhe wird gemessen ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum Schnittpunkt der 9. Schutz des Grundwassers / Ver- und Entsorgungsleitungen
Wand mit OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. 9.1 Alle neu herzustellenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Firsthbhe bei Pultddchern, gemessen ab Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand, Die Ableitung der hduslichen Abwdasser und des Oberfldchenwassers erfolgt im Mischsystem

firstseitig mit OK Dachhaut. und wird der Kl@ranlage Schénthal zugefUhrt.

Der Hohenbezugspunkt liegt mittig der geplanten Parzellen auf der StraBenachse. Bei einer 9.2 Befestigte FiGchen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der
Verschiebung der Grundsticksgrenzen ist die Hohe des Bezugspunktes linear auf Mitte der Untergrund zul@sst, breitfldchig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und
aktuellen, an die Verkehrsflache angrenzende GrundstUckgrenze zu interpolieren. Lagerfldchen sind versickerungsfahig auszubauen, ausgenommen davon sind Fi&ichen, wo

Lage der Hohenbezugspunkte (HP) siehe Lageplan M 1:1.000 gesetzliche Vorschriften es erfordern.

Hohenbezugspunkt Hohe +N.N. Parzellen-Nr. 9.3 Das auf den Grundsticken anfallende Oberfldchenwasser ist breitfldchig, soweit méglich, zu
HP1 509,35 1 und 6 versickern bzw. in eine Retentionszisterne {(Regenrickhaltung / Regenwassernutzung) mit
HP2 509,60 2:3: 45 mind. 5 m?® RUckhaltevolumen einzuleiten und darf nur gedrosselt, 2,0 /s, in den
Bauweise Mischwasserkanal abgeleitet werden. Bei Uberschreitung des RUckhaltevolumens ist die

> offene Bauweise Einleitung der UberschUssigen Wassermengen in den Mischwasserkanal zul@ssig

Zugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser. (NotUberlauf). Die Lage ist im Eingabeplan (auch Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

3. Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude 10. Bearinung privater FiGchen
3.1 Zuldssige Dachformen: - Satteldach E+l - Dachneigung: 15° - 30° 10.1.  Randeingrinung im Nordosten, zur freien Landschaft hin
- Satteldach E+D
- Zeltdach/Walmdach
- Pultdach
3.2 Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzten Nachbar-

flachen im Osten. Grundlage sind die §§ 903 bis 924 und §1004 des BGB sowie die Artikel
Gesetzbuch (AG BGB). Alle Parzellen
sind zur freien Landschaft hin in Form einer frei wachsenden, 2-reihigen Pflanzhecke aus

- Dachneigung: 30°- 45°
- Dachneigung: 15° - 30°
- Dachneigung: 5°-15° 43 bis 54 der AusfUhrungsgesetze zum BUrgerlichen
3.3 Dachgauben sind bei Satteld&chern ab 32° Dachneigung zuléssig, die Gesamtlénge darf ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen, Bdumen und Stréuchern auf privater FiGche
max. 1/4 der Trauflénge entsprechen. einzugrinen (siehe Artenauswahlliste). Schnitthecken sind nicht zul&ssig.
3.4 Untergeordnete Bauteile an Gebduden sind zuldssig, wenn sie nicht mehr als bis zu einer Auf Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlze sollte verzichtet werden.
Tiefe von max. 1,50 m vorspringen und nicht mehr als ein Drittel der L&nge der AuBenwand 10.2 Randeingrinung im Nordwesten, entlang der KreisstraBe CHA 34 - Anprallschutz
des jeweiligen Gebdudes in Anspruch nehmen. Entlang der Fahrbahn der KreisstraBe CHA 34 dUrfen in einem Abstand von < 7,50 m zum
3.5 Essind Zwerchgiebel mit einer max. Breite von 1/3 der Gebd&udeldnge zugelassen. Fahrbahnrand keine festen Hindernisse gemdaf RPS (Richtlinien fUr passiven Schutz an

4. Nebengebdude, Garagen, Stellplétze StraBen durch Fahrzeug-RUckhaltesysteme) errichtet werden. Dazu z&hlen insbesondere

4.1 Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch

sogenannte ,,noch verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse" wie z. B. Zaun-
auBerhalb der Baugrenzen mit einer maximalen zuldssigen mittleren, tfraufseitigen und Geldnderpfosten mit einem Durchmesser > 7.6 cm. Baume mif einem (moglichen)

Wandhshe vom 3,0 m, gemessen ab Hohenbezugspunkt in der StraBenachse zuldssig. Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie fldchenhafte Hindernisse wie z. B. StUtzmauern.

Abweichend von der BayBO gilt fur Garagen mit Flachdach eine max. Wandhdhe von Die Randeingrinung muss ausschiieBiiich durch Gehdlze mit einem Stamm- und

3,50 m, gemessen ab H8henbezugspunkt in der StraBenachse bis zum oberen Abschluss Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.

der Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei Flachddchern notwendig, 10.3  Begrinung der privaten Bersiche

um eine Dachausbildung mit Attika zu erméglichen. Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorfldchen (Grinfldchen zwischen Gebdude

und StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe

4.2 1uldssige Dachformen: - wie Hauptgebdude

- lachdach mit extensiver Begrinung Artenauswahlliste). Je angefangener 300 m? GrundstUcksfl&che ist mindestens ein

Die Firstrichtung ist frei wéhlbar einheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und

4.3 Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellpldtze auf dem Grundstick anzulegen. buntlaubige Gehdize solite verzichtet werden. FUr die Bepflanzung der Gérten und der

Ergeben sich bei der Berechnung der Stellplatze halbe Stellplétze sind diese grundsétzlich privaten Vorgdrten ist die Verwendung von bis zu 30 % an Ziergeholzen moglich.

auf einen ganzen Stellplatz aufzurunden. Schotterfldchen als Gartengestaltung sind nicht zul&ssig.

4.4 Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wahlbar, die Tiefe der Garagenzufahrten 104 Bepflanzung der seitlichen Grundstiicksgrenze

muss mind. 5,00 m betragen. An den seitlichen GrundstUcksgrenzen kénnen Strauchhecken angelegt werden,

4.5 Garagenzufahrten, Stellplétze, Hauszugdnge, Freisitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu Schrifthecken sind nicht zulGssig. Maschendrahfz&une missen hinferpflanzt werden.
erstellen. 11. Offentliche Verkehrsfidichen

Die Lage und Abmessung der &ffentlichen Verkehrsfldchen erfolgt nach beiliegendem Lageplan

5. Dacheindeckung Haupt- und Nebengebdude
5.1 Die Dacheindeckung ist in den Farben rot, rot-braun, grau und anthrazit zul@ssig.

mit Regelprofil. Die asphaltierten Verkehrsfldchen werden teils beidseitig von einem

Bei Gorogen mit g|eicher Dachform wie Houpfgebdude ist die g|eiche Docheindeckung wie Mehrzweckstreifen bzw. einer STrOBenbegle”ﬂdChe mit Wassergebundener Oberfléche OUSgebOUi.

Houptgebdude zu verwenden. Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an ffentliche Verkehrsfldchen

5.2 Bei Nebengebd&uden mit Pultdach muss die Dacheindeckung dem Hauptgebé&ude nicht angrenzenden Grundsticke, Aufschitfungen und Abgrabungen sowie Lampenfundamente und

angepasst werden. Bauten der Versorgungseinrichtungen entlang der Grundsticksgrenze in der erforderlichen Breite,

5.3 Nebengebdude mit Flachdach sind zul&ssig. H&he und an dieser Stelle zu dulden.

6. Einfriedungen 12. Anbauverbotszone an Verkehrswegen

6.1 An der vorderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandten Grundsticksgrenze ist die Errichtung Aus Grunden der Sicherheit ist auBerhalb der Orfsdurchfahrt entlang der KreisstraBe CHA 34 eine

von Zaunanlagen mit einer max. Hoéhe von 1,20 m, gemessen ab Fahrbahnrandhéhe Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind Nebengebdude
zul@ssig. Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich Punki- auBerhalb der Baugrenze unzuldssig.

fundamente zul&ssig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Geldnde ist ein 13. Abstandsfliéichenregelung

Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene Wdnde sind als Einfriedung unzuldssig. Die Abstandsfléichen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen

StraBenseitig sind Z&une aus Metall und Holz bzw. Hanichelz&une zul&ssig. Fassung.

Freie Vorgartenfldchen ohne Einfriedung sind ebenfalls zuldssig. Die Wandh&hen fir die Ermittlung der Abstandsfléchentiefe berechnen sich nach dem natirlichen

6.2 Bei den seitlichen und rOckwdrtigen GrundstUcksgrenzen sind auch (urspringlichen) Geléndeverlauf.

Maschendrahtzé it ei . Hoh 1,20 bh telltfem Geldnd
aschendrahtzune mit einer max. HOhe von m ab hergestelltem Geldnde 14. Nebenanlagen gem. § 14 BGUNYVO

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

zugelassen. Diese Z&une mUssen mit heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzt werden.
Einfriedungen sind ohne Sockel auszuflhren, es sind ausschlielich Punktfundamente zuldssig.

Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Geldnde ist ein Abstand von
15. Luft- Wirmepumpen

Die Aufstellung von Luft-Wdarme-Pumpen ist in einem Abstand von mind. 3,0 m zur

10 cm einzuhalten. Geschlossene Wdande sind als Einfriedung unzul&ssig.

GrundstUcksgrenze zuldssig. Die Aggregate sind schwingungsisoliert aufzustellen. Die gesetzlich

zuldssigen Werte des Schadllleistungspegels der Luft-Wé&rme-Pumpen sind einzuhalten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Schdnthal hat in der Sitzung vom 01.02.2024 gemaB § 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 Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher 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 stattgefunden.

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemdaB § 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 Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 18.07.2024
vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurde mit Begrindung

gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt.

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

8. Die Gemeinde Schénthal hat mit Beschluss des Gemeinderatesvom _~~ die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA , Hochzell II" gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom , als Satzung beschlossen.

9. Ausgefertigt

Schonthal,

(Siegel)
Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister

10. 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 der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechisfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

gemaB § 10 Abs. 3

Schonthal,

(Siegel)

Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister
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GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 3
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

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 in Verbindung mit Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 gedndert sowie
Art. 23 ff der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (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 ,Hochzell n in der Fassung vom
und mit Satzungsbeschluss vom ist beschlossen.

§ 2

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

Teil | Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO)
Teil Il Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Teil Il Textliche Hinweise

Teil IV Umweltbericht

Teil V Begrindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Teil VI Verfahrensvermerke

Teil VII Bedarfsnachweis

Teil VI Artenauswabhlliste

Anlage | Bebauungsplan - zeichnerischer Teil vom
Lageplan - M 1:1.000, Ubersichtslageplan - m 1:5.000, Regelbeispiele | und Il - m 1:200,
Lageplan Ausgleichsflédche - M 1:1.000, Legende

Schonthal,

(Siegel) Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister
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GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

Teil I- Textliche Festsetzungen

Festsetzungen aus stédtebaulichen Grinden gemdaB § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Die Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Hiltersried und sind durch Planzeichen im

Planteil festgesetzt.
— Teilfldchen Flur-Nr. 89

— Teilfldchen Flur-Nr. 209

— Allgemeines Wohngebiet

— naturschutzrechtliche AusgleichsfiGche
Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung (Anlage |) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung (§ 4 BauNVvO) in offener Bauweise.
Art und MaB der baulichen Nutzung
Parzellen-Nr. Art der baulichen Grundfladchenzahl Geschossflachenzahl Zahl der
Nutzung GRZ GFZ Vollgeschosse
§ 16 Abs. 2BauNVO § 16 Abs. 2 BaUNVO
1-6 WA max. 0,35 max. 0,7 max. Il
Parzellen-Nr. Wandhdhe, Firsthdhe traufseitig Wandhdhe Wandhdhe
fraufseitig bei Pultdach Garagen Garagen
Hauptgebdude Hauptgebdude mit Flachdach
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.
Firsthdhe bei Pultddchern, 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 GrundstUcksgrenzen ist die Hohe des Bezugspunktes linear auf Mitte der
akfuellen, an die Verkehrsfldche angrenzende Grundstickgrenze zu interpolieren.

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

Héhenbezugspunkt Héhe +N.N. Parzellen-Nr.
HP1 509,35 1undé
HP2 509,60 2,3, 4.5
Bauweise

- offene Bauweise

Zugelassen sind Einzelhausbebauungen und Doppelhduser.

INGENIEURBURO RIEDL GmbH - Ahornweg 6 - 93437 Furth im Wald
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Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

3.
3.1

3.2
3.3
3.4

3.5

4.2

4.3

4.4

4.5

5.2

5.3

Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude

Zulassige Dachformen: - Satteldach E+l - Dachneigung: 15° - 30°
- Satteldach E+D - Dachneigung: 30°- 45°
- LZeltdach/Walmdach - Dachneigung: 15° - 30°
- Pultdach - Dachneigung: 5°-15°

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Dachgauben sind bei Sattelddchern ab 32° Dachneigung zuldssig, die Gesamtladnge darf
max. 1/4 der Trauflinge entsprechen.

Untergeordnete Bauteile an Gebduden sind zul&ssig, wenn sie nicht mehr als bis zu einer
Tiefe von max. 1,50 m vorspringen und nicht mehr als ein Drittel der Ldnge der AuBenwand
des jeweiligen Gebdudes in Anspruch nehmen.

Es sind Zwerchgiebel mit einer max. Breite von 1/3 der Gebdudeldnge zugelassen.

Nebengebdude, Garagen, Stellplatze

Der Standort von Nebengebduden, Garagen und offenen Garagen (Carport) ist auch
auBerhalb der Baugrenzen mit einer maximalen zuldssigen mittleren, traufseitigen
Wandhoéhe vom 3,0 m, gemessen ab Hbhenbezugspunkt in der StraBenachse zuldssig.
Abweichend von der BayBO gilt fir Garagen mit Flachdach eine max. Wandhdhe von
3.50 m, gemessen ab Héhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum oberen Abschluss der
Wand. Die Abweichung machen bauliche Erfordernisse bei Flachddchern notwendig, um
eine Dachausbildung mit Aftika zu ermoglichen.
Zulassige Dachformen: - wie Hauptgebdude

- Flachdach mit extensiver Begrinung
Die Firstrichtung ist frei wahlobar.
Pro Wohnung sind mindestens eineinhalb Stellplatze auf dem GrundstiGck anzulegen.
Ergeben sich bei der Berechnung der Stellplatze halbe Stellplatze sind diese grundsétzlich
auf einen ganzen Stellplatz aufzurunden.
Die Lage der Zufahrten zu den Parzellen ist frei wahlbar, die Tiefe der Garagenzufahrten
muss mind. 5,00 m betragen.
Garagenzufahrten, Stellplatze, Hauszugdnge, Freisitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
zu erstellen.

Dacheindeckung Haupt- und Nebengebdude

Die Dacheindeckung ist in den Farben rof, rot-braun, grau und anthrazit zuldssig.
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 zuldssig.

Einfriedungen

An der vorderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandten Grundsticksgrenze ist die Errichtung
von Zaunanlagen mit einer max. Héhe von 1,20 m, gemessen ab Fahrbahnrandhéhe
zul@ssig.  Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich
Punktfundamente zuldssig. Zwischen Zaununterkante und neu hergestelltem Geldnde ist ein
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Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

6.2

6.3

9.2

9.3

Abstand von 10 cm einzuhalten. Geschlossene Wdéande sind als Einfriedung unzuldssig.
StraBenseitig sind Z&une aus Metall und Holz bzw. HanichelzGune zul&ssig.

Freie Vorgartenfldchen ohne Einfriedung sind ebenfalls zuldssig.

Bei den seitlichen und rGckwartigen GrundstUcksgrenzen sind auch
Maschendrahtzdune mit einer max. Hbhe von 1,20 m ab hergestelltem Geldnde
zugelassen. Diese Z&une mussen mit heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzt werden.
Einfriedungen sind ohne Sockel auszufUhren, es sind ausschlieBlich Punktfundamente
zul@ssig. 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 gemdB 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
Gelanderpfosten mit einem Durchmesser von > 8 cm, sowie fldchenhafte Hindernisse wie
z.B. StUtzmauern usw. Dies gilt sowohl fur Bepflanzungen als auch fur Einfriedungen entlang
der Fahrbahn.

Strom- und Telekommunikationsversorgung / AuB3enbeleuchtung

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 des ErschlieBungsgebiet ist ein Rohrverbund nach Vorgabe des
wEigenbetriebes Digitale Infrastruktur im Landkreis Cham* mitzuverlegen.

Zum Schufz von Fledermdusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den
AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschadliche, warmweiBe LED-Lampen
zugelassen.

Regenerative Energien

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf Hauptgebduden mit Sattel- und
Pultddchern dachparallel zuldssig. Bei Garagen und Nebengebduden mit Flachd&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 hduslichen Abwasser und des Oberfldchenwassers erfolgt im Mischsystem
und wird der Kldranlage Schénthal zugefUhrt.

Befestigte FlGchen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser, soweit es der
Untergrund zuldsst, breitfléchig versickern kann. Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und
Lagerflachen sind versickerungsfahig auszubauen, ausgenommen davon sind Fidchen, wo
gesetzliche Vorschriften es erfordern.

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwasser ist breitflachig, soweit maglich,
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 Uberschussigen Wassermengen in  den Mischwasserkanal  zuldssig
(NotUberlauf). Die Lage ist im Eingabeplan (auch Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

INGENIEURBURO RIEDL GmbH - Ahornweg 6 - 93437 Furth im Wald



GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 7
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

10.
10.1.

10.2

10.3

10.4

11.

12.

Begrinung privater Fldchen

Randeingrinung im Nordosten, zur freien Landschaft hin

Eingrinung des ErschlieBungsgebietes zu den landwirtschaftich genutzten Nachbar-
flachen im Osten. Grundlage sind die §§ 903 bis 924 und §1004 des BGB sowie die Artikel
43 bis 54 der AusfUhrungsgesetze zum Burgerlichen Gesetzbuch (AG BGB). Alle Parzellen
sind zur freien Landschaft hin in Form einer frei wachsenden, 2-reihigen Pflanzhecke aus
ausschlieBlich standortheimischen Gehdlzen, BGumen und StrGuchern auf privater FiGche
einzugrinen (siehe Artenauswahlliste). Schnitthecken sind nicht zuldssig.

Auf Nadelgehodlze und buntlaubige Gehodlze sollte 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-RUckhaltesysteme) errichtet werden. Dazu z&hlen insbesondere
sogenannte ,noch verformbare, aber nicht umfahrbare Einzelhindernisse" wie z. B. Zaun-
und Gel@nderpfosten mit einem Durchmesser > 7,6 cm, B&dume mit einem (moglichen)
Stamm-Durchmesser von > 8 cm sowie fldchenhafte Hindernisse wie z. B. StGfzmauern.
Die RandeingrGnung muss ausschlieBlich durch Gehodlze mit einem Stamm- und
Astdurchmesser < 8 cm erfolgen.

Begrinung der privaten Bereiche

Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorflachen (Grinfldchen zwischen Gebdude
und StraBe) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe
Artenauswahlliste). Je angefangener 300 m?2? GrundstUcksfidche ist mindestens ein
einheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen Auf Nadelgehdlze und
buntlaubige Gehdlze sollte verzichtet werden. FUr die Bepflanzung der Gdarten und der
privaten Vorgdarten ist die Verwendung von bis zu 30 % an Ziergeholzen méglich.
Schoftterflachen als Gartengestaltung sind nicht zuldssig.

Bepflanzung der seitlichen Grundsticksgrenze

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

Offentliche Verkehrsflichen

Die Lage und Abmessung der &ffentlichen Verkehrsfidchen erfolgt nach beiliegendem
Lageplan mit Regelprofil. Die asphalfierten Verkehrsfldichen werden teils beidseitig von
einem Mehrzweckstreifen bzw. einer StraBenbegleitfildche mit  wassergebundener
Oberfldche ausgebaut.

Zur Herstellung der StraBen und Infrastruktur sind in den an o6ffentliche Verkehrsfldchen
angrenzenden Grundstucke, Aufschuttungen und Abgrabungen sowie
Lampenfundamente und Bauten der Versorgungseinrichtungen entlang der
Grundstucksgrenze in der erforderlichen Breite, Hohe und an dieser Stelle zu dulden.

Anbauverbotszone an Verkehrswegen

Aus Grinden der Sicherheit ist auBerhalb der Ortsdurchfahrt enflang der KreisstraBe CHA 34
eine Anbauverbotszone von 10 m ab Fahrbahnrand einzuhalten. In diesem Bereich sind
Nebengebdude auBerhalb der Baugrenze unzuldssig.
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13.

14.

15.

Abstandsflachenregelung

Die Abstandsfl&chen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen
Fassung.

Die Wandhdhen fUr die Ermittlung der Abstandsfldchentiefe berechnen sich nach dem
nafurlichen (urspringlichen) Geldndeverlauf.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

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

Luft- Warmepumpen

Die Aufstellung von Luft-Wdarme-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-Warme-Pumpen sind
einzuhalten.
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Teil Il - Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung - Parzellen 1-6

1.1

1.2

gemdan § 9 BauGB

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (WA) befinden sich

landwirtschaftliche Flidichen mit einer Gesamtfléiche von 6.220 m2.

6.220 m?

infensiv.  genutzte

- Intensiv genutztes Grinland >
Erfassen der Auswirkung des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
Die Versiegelung der Béden soll auf ein MindestmaB durch entsprechende
MaBnahmen begrenzt werden = wasserdurchldssige Befestigungen.

Gewahlter Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
= Typ B — niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad [GRZ < 0,35] - unterer Wert

Tabelle 1
Ermittlung Kompensationsfaktor m? IR Tl el e s e
Typ B - GRZ<0,35
A Intensiv genutztes Grinland 6.220 Kategorie | 0,2
1.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Tabelle 2
Ermittlung Ausgleichsflichen Bestand Kompensations- Ausgleichsflache
faktor - Typ B - m?
m?2 GRZ<0,35
A Intensiv genutztes Grinland 6.220 0,2 1.250
Ausgleichsflache WA ,,Hochzell 1I“ 1.250

1.4

Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

Als AusgleichsmaBnahme fur den Eingriff in Nafur und Landschaft werden gemdaB § 1a (3)
BauGB Fldchen von mindestens 1.250 m? als Ausgleichs- und Ersatzfldche festgesetzt.

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

Die Teilfldche der Flur-Nr. 209 mit einer GréBe von ca. 1.250 m? ist derzeit
landwirtschaftliche 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 FIGchen sind ohne Einsatz von Dunger und Pestiziden zu pflegen.

Weitere Pflege: absolute Bewirtschaftungsruhe im Frihjahr: 15.03 - 14.06.
zweimalige, jGhrliche Pflegemahd: erster Schnitt: 15.06.-10.07.
zweiter Schnitt: 01.09. - 30.09.

Eine dingliche Sicherung der AusgleichsmaBnahmen zu Gunsten der Gemeinde
Schénthal ist erforderlich, damit die dauerhafte Erhaltung und Pflege der AusgleichsmaB-
nahme gewdhrleistet ist.

Die Ausgleichsflédche ist in das Okokataster einzutragen.
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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 schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die
Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemdaBen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen.

3. Bei Funden  historischer Art (zB. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Denkmalpflege zu verstdndigen. Dem
Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Art. 8 Denkmalschutzgesetz —Auffinden von Bodendenkmdlern

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 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 Bodenverfaroungen oder GerUchen ist unverziglich das
Landratsamt Cham und die Gemeinde Schénthal zu verstandigen.

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 Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft for 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 ausschlieBlich um Gebdude geringer Hohe handelt, sind die
Rettungsger&te 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 wasserrechtlich erlaubnispflichtige
Benutzungen des Grundwassers vorliegen kénnen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch
Einbringen des Baukorpers).

Zur Kl@rung, ob Grundwasser vorliegt, ist das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu befragen.
Wasserrechtsverfahren sind rechtzeitig vorher beim Landratsamt zu beantragen.
Baugrunduntersuchungen sind einen Monat vorher beim Landratsamt anzuzeigen.
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10.

Bei Unterkellerung kann Schichtwasser angetroffen werden. Die geplanten Baukérper sind
entsprechend gegen drickendes Wasser und RUckstau zu sichern, z. B. durch wasserdichte
AusfUuhrung des Kellers. Ein Einleiten von Schichtwasser in den Mischwasserkanal ist nicht
zul@ssig. Vorhandene Wasserwegsamkeiten sind durch geeignete MaBnahmen (z. B.
Kiesschicht unter Bauwerkssohle, VerfUllung von ArbeitsrGumen mit nicht bindigem Material)
aufrechtzuerhalten.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Plangebietes Uberflutungen durch
wild abflieBendes Wasser auftreten. Bei der Gebdude- und Freifldéchenplanung sollen
derartige Risiken berlcksichtigt werden.”

+Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante bzw. Geldnde wird
empfohlen, ebenso wie Aufkantung von hangaufwdartsliegenden Lichtschdchten oder eine
wasserdichte AusfUhrung von hangaufwartsliegenden Kellerfenstern/-tGren.*

»Das natUrliche Abflussverhalten darf nicht so verdndert werden, dass Nachteile fir andere
Grundstucke entstehen (§ 37 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Dach- und/oder Oberflachenwasser darf nicht auf KreisstraBengrund, insbesondere in
Entwdasserungseinrichtungen (StraBengraben oder Verrohrung) der KreisstraBe abgeleitet
werden.

Durch das landwirtschaftlich gepragte Umfeld, landwirtschaftlich genutzte Fldchen im
Osten und eine aktfive Hofstelle im Nordwesten, kdnnen zeitweise ortsGblich auftretende
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aus der Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftichen Fldchen und der Hofstelle auffreten, die von Bewohnern des
Plangebietes hinzunehmen sind. Auch an Sonn- und Feiertagen und zu Nachizeiten, falls
eine entsprechende Wetterlage wdhrend der Erntezeit solche Arbeiten notwendig machen.

Im Ortskern von Hiltersried ist ein gut ausgestatteter Spielplatz vorhanden. Die fuBldufige
Entfernung betrégt ca. 150 m und ist Gber die ErschlieBungsstraBe 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 Bevolkerung zu einer Dorfgemeinschaft mit
den neu angesiedelten Bewohnern wird geférdert.
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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 frUhzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (§1 Aufgabe, Begriff und Grundsdtze der Bauleitplanung, §1a
ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, §2, vor allem Abs. 4, Umweltprifung).

1.2 Inhalt und Ziele des Plans

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

Die FErschlieBung und Bebauung soll moglichst umwelt- und landschaftsschonend
verwirklicht und das MaB der Beeinfrdchtigungen fir Mensch, Natur und Landschaft
geringgehalten werden.

1.3 _Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten
Die Flachen sind im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schdnthal vom
05.05.1997 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

2.  Vorgehen bei der Umweltprifung

2.1 §1Abs.6Nr.7

Geprift werden gem. BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich der

Landschaftspflege, insbesondere

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

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

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

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter

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

f)  Nutfzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere das
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h) die FErhaltung bestmdglicher Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von bindenden Beschlissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

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

22 §1a
- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2
- BerUcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. § 1a Abs. 3
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- BerUcksichtigung der Vorhaben der Vertraglichkeitsprifung bei
Beeintréchtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

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

2.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Der Geltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand des Orfsteiles Hiltersried und wird
landwirtschaftlich genutzt. Die Fldichen 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, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert zu rechnen. In ungestértem
und unverwittertem Zustand guter Baugrund, wechselnd mdéchtige Verwitterungszone,
oft mit Blécken oder Festgestein, hohe bis sehr hohe Tragfdahigkeit.
Es bestent keine besondere Schutzwirdigkeit oder Empfindlichkeit fUr Boden,
Klima, Wasser, Landschaft oder Pflanzen und Tiere. Im Suden, Westen und teils im Osten
grenzt Wohnbebauung, im Osten grenzt landwirtschaftiche FlGchen an. Die
Uberplante Flache liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.
Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine Biotope und Bodendenkmadler.
Im Untersuchungsgebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen
NaturgUtern vorhanden.

2.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen
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 intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldche
werden Beeintrdchtigungen von wertvollen Fldchen fUr 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.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Die Boden 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 fldchensparenden ErschlieBung
wird die dauerhafte Versiegelung moglichst geringgehalten. Der Ausgleich
des Fldchenverbrauchs erfolgt im Rahmen der naturschutzrechilichen
Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Ergebnis: mittlere Erheblichkeit = Schutzgut Boden
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Schutzgut Wasser

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

Auswirkung:  Der lokale Grundwasserhaushalt bleibt unverédndert.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu
erwarten. Das naturliche Abflussverhalten darf nicht so veréndert
werden, dass beldstigende Nachteile fir andere  GrundstUcke
entstehen (Art. 63 BayWG).
geringe Erheblichkeit = Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt direkt im Anschluss an ein Wohngebiet. Die FiGdchen
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 Fidchen wird verringert.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Mensch

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

Auswirkung: Bei DurchfUhrung der MaBnahme erh6hen sich die Schallimmissionen
nicht, da nur mit einem geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist (Anliegerverkehr). Mit sonstigen BeeintrGchtigungen 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 ndheren Umgebung sind keine
FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden. Es handelt sich um intensiv
genutzte Agrarfléchen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wird
davon ausgegangen, dass im  Planungsgebiet keinerlei seltene,
geschUtzten Pflanzen wachsen.

Auswirkung: Bei  DurchfUhrung der  ErschlieBungsmaBnahme sind  weder die
heimische Tierwelt noch seltene Pflanzen negativ betroffen.
Der Eingriff der intensiv bewirtschafteten  Flachen wird  durch
entsprechende Flichen ausgeglichen (siehe Naturschutzrechtliche
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 Pflanzen

Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Die Fl&ichen des ErschlieBungsgebietes befinden sich am Ortsrand,
vorhandene Bebauung schlieBt im SGden, Norden und Westen an. Das
Gelande ist mit bis zu 2,0% nach Westen geneigt.

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

Siedlungsstruktur ist anzustreben.
Ergebnis: mittlere Erheblichkeit = Schutzgut Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Beschreibung: Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Bodendenkmdler kartiert.

Auswirkung: Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehorde oder das Landesamt fUr Denkmalpflege zu
verstandigen.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Kultur- und Sachguter

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

Die Fldchen wiUrden bei NichtdurchfUhrung der MaBnahme weiterhin  intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Alternativ. muUsste an anderer Stelle im Gemeindebereich

Bauland auf landwirtschaftlichen Fldchen zur VerflUgung gestellt werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschl. der

naturschutzrechilichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
5.1 VermeidungsmaBnahmen

Innerhalb des ErschlieBungsgebietes wird eine wirtschaftliche, fldchensparende und

sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstucke sichergestellt.

Die Begrenzung der zuldssigen Grundflache von Gebduden und sonstigen

baulichen Anlagen, sowie die wasserdurchl@ssigen Befestigungen dienen

zur

Verringerung von BeeintrGchtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes.
Die Hohenentwicklung der Gebd&ude wurde so beschrankt, dass diese sich ins Bild der

Siedlungslandschaft einfigt.

5.2 Ausgleich

Die gesetfzliche 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 landwirtschaftlich
intfensiv.  genutzten Flache  werden  gréBere  Beeinfrdchfigungen  vermieden.
Als MaBnahme zur landschaftsgerechten Einbindung ist eine Durchgrinung der privaten

Fldchen vorgesehen.

6. Standortalternativen
Anderweitige Standorte mit geringerer Umweltauswirkung liegen nicht vor.
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7.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Gemeinde Schonthal priUft Bauvorhaben zwei Jahre nach  Fertigstellung
dahingehend, ob die Forderungen hinsichilich der Fl&chenversiegelung, und der
Bepflanzung erbracht wurden.

Zusammenfassung

FUr das geplante Allgemeine Wohngebiet ,Hochzell 1I*, wurde eine landwirtschaftliche
Flachen, welche intensiv bewirtschaftet wird, gewdhlt. Als AusgleichsmaBnahme ist eine
Teilfldéche der derzeit landwirtschaftlich genutzten Fladche, Flur-Nr. 209, Gemarkung
Hiltersried mit einer GréBe von ca. 1.250 m? vorgesehen. Die landwirtschaftliche Grunflédche
soll an der nérdlichen und westlichen GrundstUcksgrenze auf einer Breite von ca. 11 m als
artenreicher Krautsaum ausgebaut werden.

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

Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Die folgenden AusfGhrungen beschrénken sich auf eine Potenzialabschdtzung.
Artspezifische  Erhebungen wurden nicht  durchgefGhrt. Die Behandlung der
artenschutzrechtlichen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die
Erstellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Fledermduse
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbdume.

Eine Nufzung 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 Flederm&usen kann aller Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.

Sdugetiere ohne Fledermduse

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

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

Lurche

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

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

Aus dieser Tiergruppe kénnten aufgrund der natUrlichen 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 vorhabenbedingte
Betfroffenheit ausgeschlossen werden.

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

Brutvégel

Ackerfléchen sind als Bruthabitate fUr bodenbritende Végel der Agrarlandschaft (z.B.
Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die
vorgenannten Vogel die unmitteloare N&he zu Siedlungsrdndern, stark frequentierten
StraBen und Sichtkulissen (z. B. hohe Gehdlzstrukturen). Eine vorhabenbedingte Betroffenheit
der vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Gesamtbewertung:

BezUglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befUrchten.
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Teil V - Begrundung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1.

Planungsrechtliche Situation

Der Gemeinderat Schonthal hat in seiner Sitzung vom 01.02.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes WA ,,Hochzell II'* als ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
beschlossen. Die Fldchen sind im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Schénthal, mit der 1. Anderung (E) vom 05.05.1997 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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2. Avusgangssituation Planungsgebiet ,,Hochzell 11*

Die Gemeinde Schénthal liegt im Naturpark Oberer Bayerischer Wald, das Planungsgebiet
im Osten des Ortsteiles Hiltersried. Der Uberplante Bereich liegt innerhalo der
Ortsabrundungssatzung Hiltersried und soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einer
geordneten stGdtebaulichen Entwicklung zugefUhrt werden und den Ortsteil Hiltersried nach
Osten abrunden. Die Uberplanten Fldchen sind nach Westen geneigt, mit einer Neigung
von 1,5% - 2,0%. Der Geltungsbereich schlieBt im SGden und Westen und in Teilbereichen im
Norden und Osten an die Bebauung an. Im Osten des Planungsgebiet grenzen
landwirtschaftliche Fidchen an. Im SUdwesten fUhrt die KreisstraBe CHA 34 entlang.
FlGchenbilanz

Die FiGche des Bruttoplanungsgebietes betragt ca. 6.220 m?, davon sind:

ca. 5.925 m?Bauland - 6 Parzellen

ca. 295 m?2offentliche Verkehrsfidchen, StraBenbegleitfldchen
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3. Anlass und Ziele der Planung

In der Gemeinde Schonthal herrscht Nachfrage nach Bauland und Wohnflédchen. Nach der
tatséGchlichen Einwohnerentwicklung vom 31.12.2014 — 1979 EW bis 01.07.2024 - 1980 EW
blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde Schénthal nahezu gleich. Nach dem Rickgang der
Einwohnerzahl im Jahr 2020 auf 1933 EW stieg die Zahl seitdem kontinuierlich.

Grafik zur Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Schénthal

Bevilkerungsentwicklung der Gemeinde Schénthal - 1840-2022

3000

2 500

2000 4

1500 -

1000 4

300

0 4% | oy | | e | | N Lt R S
$ T 2 2 2 8 E B = t 3§
$ g g 2 @ 2 & & 2 8 &

- Quelle: Statistik kommunal 2023 - Gemeinde Schénthal 09 372 157

Die Innenverdichtung der Ortskerne ist grundsétzlich anzustreben.
Eine Bilanz Uber vorhandene Baulicken und Leerst&nden ergab folgende Daten:

unbebaute Gebdude-
GrundstUcke Leerstnde

OT Schénthal 4

OT Défering 3

OT Hiltersried 7

OT Trosendorf 2

OT Loitendorf 1

OT Premeischl 5

OT Flischbach 1

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

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

Dem immer knapper werdenden Wohnraum und den steigenden Mieten in den Stadten
kann auch durch eine fldchensparende ErschlieBung von Bauland in den landlichen
Gegenden entgegengewirkt werden. Als weitere Chance, die Attrakfivitat von landlichen
Gebieten als Wohnort zu steigern ist die fortschreitende Digitalisierung. Eine wesentliche
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Voraussetzung dafUr ist die Verfugbarkeit 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 evil. Zuzug
begunstigen und so eine zukunftsorientierte Entwicklung der Gemeinde Schénthal sichern.

4. Beschreibung des Planungsgebietes

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

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

Schénthal fur Familien attraktiv. Der tagliche Grundbedarf kann im Gemeindegebiet durch

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

Allgemeinarzt und eine Physiotherapiepraxis im OT Schoénthal ansdssig. Eine aftraktive

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

4.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die ErschlieBungsstraBe

HochzellstraBe. Die ErschlieBungsstraBe ist als Sackgasse mit Wendeeinrichtung fur PKW

geplant.

Die neue FErschlieBungsstraBe ist  entsprechend dem  Ausbaustandard nach

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

sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen als auch zur

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

einer StraBenbegleitfldche in wechselnden Breiten ist ein Begegnungsverkehr maoglich.

Stellpl@tze sind auf den privaten GrundstUcken zu errichten.

4.2 Ver- und Entsorgung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie  Wasserversorgung, Abwasserentsorgung,

Energieversorgung und Telekommunikation sind in unmittelbarer N&he, Anschluss in der

HochzellstraBe, vorhanden.

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

- Das auf den BaugrundstGcken anfallende Oberfldchenwasser ist in  eine
Retentionszisterne mit gedrosseltem Abfluss einzuleiten. Der NotUberlauf der
Retentionszisternen ist an den &ffentlichen Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Die Uberplanten Fldchen haben nur eine geringe Sickerfahigkeit.

- Oberfldchenwasser 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
HochzellstraBe abzustellen. Eine befestigte Fliche 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.

INGENIEURBURO RIEDL GmbH - Ahornweg 6 - 93437 Furth im Wald



GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 21
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

Teil VI - VERFAHRENSVERMERKE

1.

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

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhoérung 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 frGhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemadB § 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 Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 18.07.2024
vom Gemeinderat gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die Behoérden und
sonstigen Trager o&ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

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

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

Die Gemeinde Schonthal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,Hochzell II" gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
, als Satzung beschlossen.

. Ausgefertigt

Schonthal,

(Siegel)

Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister

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

Schonthal,

(Siegel)

Ludwig Wallinger - Erster BUrgermeister
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Teil VIl - BEDARFSNACHWEIS

GemdaB der Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfléchen fUr
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” (07.01.2020) des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

Ausgangslage

Das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der Kommunalen Spitzenverbdnde, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts-
und sonstigen Fachverbdnden eine Fldchensparoffensive als Gesamistrategie entwickelt. Teil dieser
Strategie sind sowohl die EinfUhrung der RichtgréBe fur den Fldchenverbrauch von 5 ha pro Tag in
das BaylLplG als auch MaBnahmen zur Steuerung des FiGchenverbrauchs 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 Attraktivitt als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der lefzten fUnf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000, die
der sozialversicherten Beschaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an sich
erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale Frage
unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer und
Okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusétzichem Wohnraum muss gedeckt werden,
ohne die BemUhungen um eine Reduzierung des Fl&dchenverbrauchs zu gefdhrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhdlinisse dar. Die Reduktion der Flicheninanspruchnahme zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefd@hrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der
Fldchensparoffensive.

|. Grundlagen der Uberprifung

Die Landesplanung sefzt als Uberortliche, 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 (BaylLplG) zu beachten, Grundsdtze und sonsfige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen zu berUcksichtigen
(vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BaylplG als LeitmaBstab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen  zur
Fldichenschonung und zur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflédchen einer Profung, ob fUr diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwdgung mit
anderen Belangen, die Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere
aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung", dass vor Inanspruchnahme
neuer FlGdchen fUr Siedlungszwecke im bauplanungsrechilichen AuBenbereich zundchst sémiliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die PrUfung der Landesplanungsbehdrden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise.

MaBgeblich fUr die Inanspruchnahme neuer FiGdchen 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 kédnnen, mussen der prifenden Landesplanungsbehdrde Angaben zur Struktur der
Gemeinde, zu bestehenden Fldchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.
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Strukturdaten

Anhand folgender Strukturdaten kann beurteilt werden, inwiefern sich ein zusatzlicher Bedarf an
Siedlungsfldchen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde Schoénthal begrinden lésst und
den landesplanerischen Zielsetzungen entspricht.

Einwohnerzahlen / Einwohnerentwicklung der Gemeinde Schénthal in den letzten 13 Jahren

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Schdnthal hat sich seit dem Jahr 2020
kontinuierlich positiv entwickelt.
Einwohnerzahlen 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 31.12.2019 1934
1900
— N ™ S 0 O~ ®©O OO - N Mo 31.12.2020 1933
- e = = = = = = = o o & o o
o o o o o o o o o oo o o o O
i B LS B B LS ML, B B B LS LS, B B 31.12.2021 1956
© 9599589959899 9
01.07.2024 1980

Einwohnerzahlen It. Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik

Die durch das Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostizierte Einwohnerzahl fur das Jahr 2024
ist bereits um 80 Einwohner Uberschritten und ein stefiger Zuwachs der Bevolkerung bis 2033
absehbar. FOr das Jahr 2033 ist eine Bevodlkerungszahl von mehr als 1980 Einwohner sehr
wahrscheinlich. Die wachsende Anzahl an digitalen Home-Arbeitspl@tzen, die im Vergleich zu
den Zentren geringen Baulandpreise und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert machen die
Gemeinde Schonthal auch fur einen Zuzug von auBen attraktiv. Die Integration von Flichtlingen
dUrfte den Wohnungsnotstand weiter verschérfen.

Einwohnerzahlen 2019-2033

2019 1934
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2020 1930
1960 2021 1920
1940 2022 1910
1920 2023 1910
1900 2024 1900
1880 2025 1890
1860 2026 1880
1840 2027 1870
1820 2028 1860
1800 2029 1860
1780 2030 1850
e e h bt o m oo oo 2031 1840
<8088 §588¢888¢8¢ o | iew
2033 1830
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Die wachsende Anzahl an sozialversicherungspflichtigen Beschdaftigten zeigt eine positive
Entwicklung in der Gemeinde Schdnthal. Eine Steigerung um 59 sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte ist im Zeitraum von 5 Jahren zu verzeichnen.

sozialversicherungspflichtige sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte Beschdaftigte
o 2017 748
800
780 2018 751
760 2019 767
i 2020 771
720
700 2021 786
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2022 807

Gebietskategorie gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte — Anhang 2

Die Gemeinde Schénthal ist in der Strukfurkarte 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 I&ndlich
gepragten Gemeinde mit hohem Naherholungswert.

Allgemeiner Endlicher Raum

Raum mit besonderem
Handiungshedarf

{Domazlice (Taus))

| | | Kraisregionen

iﬁ.‘
L Oberzentrum
Je 4

ala | . Mittelzantrum

1 1 Region - 11=Regensburg

— Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern — Anhang 2 - Strukfurkarte

Verkehrsanbindung

Der zentrale Ortsteil Schonthal liegt direkt an der BundesstraBe 22, der Ortsteil 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 GmbH, Niederlassung Cham.

Die drei Nachbarstadte Rétz, Waldminchen als auch die Kreisstadt Cham sind mit dem OPNV zu
erreichen. Die Staddte WaldmUnchen und Cham verfiugen Uber eine Anbindung an das
Schienennetz der DB.

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

Zielvorstellungen der Gemeinde Schdnthal

Die Gemeinde Schénthal verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochzell II* das Ziel
Bauland im Gemeindegebiet fUr einheimische Birger und junge Familien zur VerfGgung zu
stellen. Mit dem kUnftigen Allgemeinen Wohngebiet sollen die Fldchen als Baugrundsticke
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erschlossen werden. Das Uberplante Gebiet liegt &stlich des Ortskerns in direktem Anschluss an
die bestehende Wohnbebauung am Ortsausgang Hiltersried.

ll. Bestehende Fldchenpotenziale in der Gemeinde Schdnthal

Am &stlichen Ortsrand von Hiltersried steht eine FiGche von 6.220 m? zur Entwicklung als Allgemeines
Wohngebiet zur VerfGgung. Eine stddtebauliche Entwicklung des Grundsticks wird angestrebt. Im
rechtswirksamen Fl&dchennufzungsplan der Gemeinde Schénthal ist die Uberplante FiGdche als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsfldchen festzustellen, sind zun&chst die bestehenden
Fldchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegenuber neuen FlGdchen zu nutzen sind.

Prufung von Alternativen / Standortauswahl

Im Rahmen der Standortauswahl wurden verschiedene Alternativen untersucht.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schdnthal sind auBer der Flur-Nr. 89,
Gemarkung Hiltersried keine FlGichen als Allgemeine Wohngebiete Uberplant.

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

unbebaute
GrundstUcke Leerstinde
OT Schodnthal 4 0
OT Dofering 3 1
OT Hiltersried 7 0
OT Trosendorf 2 0
OT Loitendorf 1 0
OT Premeischl 5 1
OT Flischbach 1 0

Es besteht keine Abgabebereitschaft, die Fldchen stehen derzeit als Bauland und die LeerstGdnde
dem Immobilienmarkt nicht zur VerfOgung.

lll. Angaben zum Bedarf an Siedlungsfl&che

Zur Prifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich
der Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit und Begrindung
des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsfldchen ein besonderer Stellenwert zu. Hierbei sind ortliche
und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu bericksichtigen.

Ermittlung des Wohnfl&chenbedarfs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochzell 11" sollen Wohnbaufldchen 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 Statistik wurden bis zum
01.07.2024 um 80 Einwohner Uber der Prognose. Durch die aktuelle Einwanderungspolitik der
Bundesrepublik Deutschland durfte auch fur die Gemeinde Schénthal ein Zuwachs an Einwohnern
ZU verzeichnen sein.
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Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in der Gemeinde Schdnthal:

Jahr Einwohner Privathaushalte Einwohner / Haushalt

2022 1.965 847 2,3

Die Einwohnerzahl betréagt 2,3 Personen. » 2022 = 1.965 EW / 847 Wohnungen.
Die geschdatzte Bevdlkerungszahl 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 Bedarf von 15 Haushalten, der zukUnftige Bedarf dirfte jedoch weitaus héher
sein.

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

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

V. Abschd&tzung der Folgekosten der Bauleitplanung ,,Hochzell II*

Fldcheninanspruchnahmen erfolgen durchaus, auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
leichter und gunstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fir die Gemeinde
entstehenden Folgekosten einer Siedlungsfldchenplanung sollten deshalb im Rahmen der
Abwdéagung Uber diese Planung unbedingt berUcksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu
erwartenden Folgekosten, stellt das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
einen Folgekosten-Schéatzer zur VerfUgung.

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

45000,0 €

40000,0 €

35000,0 €

(93]
o
o
o
o
o
m
!

r

25000,0 € B Emeuerung

20000,0 € m Betrieb, Unterhaltung,

Instandsetzung

15000,0 € m Erstmalige Herstellung

10000,0 €

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

5000,0 €

0€

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40
Jahre nach erstmaliger Herstellung

INGENIEURBURO RIEDL GmbH - Ahornweg 6 - 93437 Furth im Wald



GEMEINDE SCHONTHAL - Landkreis Cham 27
Bebauungsplan ,Hochzell II* — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vorentwurf vom 18.07.2024 — Entwurfsfassung vom 09.09.2024

Der Folgekostenschdatzer trifft Prognosen zu den Folgekosten von Wohnungsbauprojekten. Enthalten
sind die Kosten der zusatzlichen notwendigen Netfzabschnitte der technischen Infrastruktur sowie
durch den Nutzer im Rahmen der Fidchenbilanz.

Die zu erwartenden Kosten wurden Uber den Folgekosten-Schdatzer als Grobschatzung ermittelt.
Die in der Grafik dargestellten Werte zeigen die Ausgaben in einem betrachteten Zeitraum von 40
Jahren fUr alle Kostenarten in Euro pro Wohneinheit.

betrachtete Kostenarten:

- Infrastrukturnetz:  ErschlieBungsstraBe
Kanalisation — Mischsystem
Trinkwasser
Elektrizitat

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

Auf Grund der zu erwartenden leicht steigenden 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
stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Schdnthal fortzuschreiben, Bauland fur Bauwilige und
Wohnraum zu schaffen und einer Abwanderung insbesondere der heimischen Bevodlkerung
entgegenzuwirken.
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Teil VIIl - ARTENAUSWAHLLISTE

Laubgeholze

Standort

feucht-nass

trocken-mager

mesophil

Acer platanoides (Spitzahorn)

X

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

X

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Betula pendula (Sandbirke)

Betula pubescens (Moorbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataeagus leavigata agg. (Zweigriffeliger WeiBdorn)

Crataeagus monogyna agg. (Eingriffeliger WeiBdorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Gew. Esche)

Hedera helix (Efeu) Kletterpflanze

Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyrus communis (Holzbirne)

Quercus robur (Stileiche)

Rhamnus cartharticus (Kreuzdorn)

XX X X

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rosa canina (Heckenrose)

Rubus caesius (Kratzbeere)

Rubus fruticosus agg. (Brombeere)

Rubus idaeus (Himbeere)

Salix aurita (Ohrchenweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix triandra (Mandelweide)

X XX X | X

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball)
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