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I 0 P LA N LI C H E FE STS ETZ U N G E N Der Anderungsbeschluss wurde am 08.03.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Hopfenzell" i. d. F. vom 07.03.2024 wurde mit Begriindung
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Erlduterung zur Nutzungsschablone gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.03.2024 bis 15.04.2024 6ffentlich ausgelegt.
' Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 08.03.2024 hingewiesen.
\f’/ 1 1.2 % ﬁ{é )?e;&nbz% ﬂ;cggrnvhélﬁtzgsnc e Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 07.03.2024 wurden die Beharden und sonstigen Trager offentlicher
L 3|4 3. max. GRZ d Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.03.2024 mit Fristsetzung bis 15.04.2024 beteiligt.
4. max. GFZ
> g: E’laa[;(‘{vezltsllgégi:gg f\f’\?t?r)mungen je angefangene 100 gm Grundstucksflache 3. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Hopfenzell* i. d. F. vom 13.06.2024 wurde vom Gemeinderat

am 13.06.2024 gebilligt. Der Bebauungsplan wurde mit Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.06.2024

bis 18.07.2024 emeut 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 17.06.2024 hingewiesen.
Wohngebiet § 4 BauNVO 1990 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans_ i.d. F. _vom 13.06.2024 wurder'1 dn? Beh_'o'rden gnd sonstigen Trager dffep-thcher

Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.06.2024 mit Fristsetzung bis 18.07.2024 erneut beteiligt.
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ZEICHENERKLARUNG (PlanzV 90)

I.PLANLICHE FESTSETZUNGEN
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3| 4 3. max. GRZ
4. max. GFZ
5|6 5. Bauweise (0: offen)
6. max. zuldssige Wohnungen je angefangene 100 gm Grundsticksflache

: | Wohngebiet § 4 BauNVO 1990
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II.PLANLICHE HINWEISE

‘ Bestehende Grundstiicksgrenzen

1_#%__ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
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:b Vorgeschlagene Gebaude

Bestehende Bebauung
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- (Endpalaolithische und mesolithische Freilandstation)
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Schonthal hat in der Sitzung vom 07.03.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Hopfenzell" im beschleunigten Verfahren (gem.§ 13a BauGB, Innenentwicklung) beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 08.03.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Hopfenzell i. d. F. vom 07.03.2024 wurde mit Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.03.2024 bis 15.04.2024 offentlich ausgelegt.
Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 08.03.2024 hingewiesen.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 07.03.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.03.2024 mit Fristsetzung bis 15.04.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Hopfenzell“ i. d. F. vom 13.06.2024 wurde vom Gemeinderat
am 13.06.2024 gebilligt. Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.06.2024
bis 18.07.2024 emeut 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 17.06.2024 hingewiesen.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 13.06.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.06.2024 mit Fristsetzung bis 18.07.2024 erneut beteiligt.

4. Die Gemeinderat Schonthal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.07.2024 die 4. Anderung des Bebauungsplanes

“Hopfenzell" im beschleunigten Verfahren (gem.§ 13a = '?nenentwicklung) emaf § 10 Abs. 1 BauGB
s

Schénthal, den 26.07.2024
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6. Der Bebauungsplan wurde am 29.07.2024 gemaR § ° - 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen wird seit diesem Tage zu den iiblichen
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereit gehalteh und Giber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplal i in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sqw 4 BauGB und die § %214 und 215 BauGB ist
’ﬂUtr :
hingewiesen worden.

Ludwig Wallinger, 1. Burg;:meister

Schénthal, den 29.07.2024 A TA
LudW|g Wallmger 1 Bur melster



SATZUNG

iiber die 4. Anderung den Bebauungsplans

"Hopfenzell"
gem. § 13a BauGB, Innenentwicklung

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung (GO)

fur den Freistaat Bayern i.d.F. der Bek. vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260 BayRS 2020-1-1-1),

und Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO), hat der Gemeinderat Schanthal die 4. Anderung des Bebauungsplans

i. d. F. vom 25.07.2024 als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 25.07.2024 maligebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Upbersichtsplan M = 1 : 5000 vom 25.07.2024

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 25.07.2024
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 25.07.2024

§ 3 Inkrafttreten \

Schénthal, den 29.07.2024
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Ludmg Wallmger 1 Bu
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hopfenzell«

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Gemeinde Schénthal die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Hopfenzell” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Es handelt sich dabei um eine MaR3-
nahme der Innenentwicklung des Siedlungskoérpers (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Voraussetzungen
des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB werden erfullt.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ist nicht gegeben.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB soll abgese-
hen werden. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Hopfenzell" soll mit Begrindung

gem. § 13 a Abs. 2, § 13 Abs.2 und 3 und § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Die Anderung betrifft die Flurnummern 20/30, 20/31, 20/32, 20/33 und 20/34, Gemarkung Schénthal (Par-
zellen 37 bis 41) und umfasst eine Flache von ca. 0,36 ha.

Im Planungsgebiet soll durch die Bebauungsplanénderung die Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet
(MI) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert werden. Die Gemeinde Schénthal beabsichtigt im An-
derungsbereich zukiinftig Wohnnutzung, v.a. hinsichtlich mehrerer kleinerer Wohneinheiten. Die fur ein
Mischgebiet erforderliche Durchmischung von Gewerbe und Wohnen ist somit nicht zu erwarten.

Die, zu &ndernden Punkte des Bebauungsplans umfassen im Wesentlichen folgende Punkte:

- Anderung der Art der Nutzung von Ml zu WA

- Zulassigkeit von Doppelhausern und Reihenh&usern

- Erh6éhung der max. zuldssigen Wohneinheiten auf eine Wohnung je angefangene 100 gm Grundstiicks-
flache

- Definition der max. zulassigen Traufwand- und Firsththen bei Hauptgebauden, Garagen und Nebenge-
bauden

- Konkretisierung der max. zulassigen Héhen von Aufflllungen, Abgrabungen und der Einfriedungen
(Festsetzung Bezugspunkt)

Der derzeit rechtsglitige Bebauungsplan aus dem Jahr 2016 soll auf Grund der sich in den letzten Jahren
geanderten Verhaltnisse angepasst werden.

Die Wiinsche und Anspriiche von Bauwerbern an ihr zukiinftiges Eigenheim haben sich in den letzten Jah-
ren, nicht zuletzt auch wegen der Corona-Pandemie, gewandelt. Zudem wird es durch die teils enormen
Preissteigerungen im Baubereich und der gleichzeitig stark gestiegenen Zinsen fir viele Menschen fast
unmdglich, ein Einfamilienhaus zu finanzieren. Dadurch steigt die Nachfrage nach Miet- und Eigentums-
wohnungen. Auch fur viele Alleinstehende und kinderlose Paare werden Wohnungen immer attraktiver.
Dieser Trend trifft zum Teil auch auf Senioren zu, die im Alter nicht mehr ein Einfamilienhaus einschl. Gar-
ten unterhaiten kénnen und wollen.

Um der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere auch nach kleineren Wohnungen nachzu-
kommen, sollen im Anderungsbereich kinftig eine Wohnung je angefangene 100 gm Grundstiicksflache
zulassig sein. Um den Anderungsbereich gegeniiber dem best. WA entsprechend nachverdichten zu kén-
nen, soll die GRZ hier auf max. 0,50 erhéht werden. Hierbei wird der Orientierungswert gem. § 17
BauNVO um 0,1 Gberschritten, bei der GFZ wird der Orientierungswert mit 1,20 eingehalten. Die GFZ wird
gegenlber dem Bestand somit nicht verandert. Zur Begriindung wird angeflihrt, dass das Gebiet direkt an
das Mischgebiet anschlief3t, wo eine GRZ von 0,60 festgelegt ist. Weiterhin befindet sich das Gebiet im
direkten Anschluss an den bebauten Bereich Richtung Ortskern und nicht zur freien Landschaft. Im Zuge
der Innenentwicklung soll eine Nachverdichtung in diesem Bereich erreicht werden, um Boden zu sparen.
Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist nicht zu erwarten. Diese sind wei-
terhin gegeben.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entsteht eine moderate Nachverdichtung des Siedlungsgebie-
tes und die bestehende Infrastruktur wird noch besser ausgenutzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird
sogar bzgl. der GRZ von 0,60 auf 0,50 reduziert. Auf Grund der aktuellen Rechtsprechung werden mit der
Bebauungsplananderung zugleich die max. zulassigen Traufwand- und Firsthdhen bei Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebauden definiert und die max. zulassigen Héhen der Einfriedungen konkretisiert.
Da die GRZ um 0,10 reduziert wird, ist eine starkere Versiegelung von Flachen und damit eine Erhéhung
des Oberflachenwasserabflusses ausgeschlossen.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen beziglich des Erscheinungsbil-
des der Bebauung zu erwarten. Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Anderung somit vertretbar.
Durch die Bebauungsplanénderung werden die Grundzige der Planung bzgl. der Versiegelung von zu-
satzlichen Flachen nicht berthrt. Es findet daher kein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft statt,
weshalb ein Ausgleich fir diesen Bereich nicht erforderlich ist.

Bebauungsplan Hopfenzell ~ Deckblatt Nr. 4, texil. Festsetzungen u. Begrindung i. d. F. vom 25.07.2024
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fir den Anderungsbereich sollen kiinftig folgende textliche Festsetzungen gelten:
(die bisherigen Festsetzungen und Hinweise werden ersatzlos gestrichen)

5.1

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des B-
Planes der PlanZVv1990 im Planteil festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Flurnummern 20/30, 20/31, 20/32, 20/33 und 20/34, Gemarkung
Schonthal ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in der aktuell geltenden Fas-
sung (zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Die bauliche Nutzung im Bereich des WA ist gem. § 4 (2) BauNVO zul&ssig.

Auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO ist die Nutzung nach § 4 (3) BauNVO nicht zulassig.

Bauweise, Baugrenzen

Fir alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.
Im Geltungsbereich sind Einzelh&duser, Doppelhauser und Reihenhauser zugelassen. Die maximale
Gebaudelange betrégt 40 m. Fur Tiefgaragen gilt ebenfalls eine maximale Bauldnge von 40 m.

Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

WA 1. GRZ = 0,50
GFZ = 1,20
max. zulassige Vollgeschosse: WA 1 max. 3

Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

max. zulédssige Wohneinheiten:
WA 1:  je angefangene 100 gm Grundstticksflache ist héchstens eine Wohnung zuléssig

Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Far Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zuléssig:

Satteldach, Walmdach, Kriappelwalmdach, Pultdach und Flachdach.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fiir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Griindacher zuléssig.

Folgende Traufwand-, Attika- und Firsthdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:
WA 1: max. zulassige traufseitige Wandhéhen talseits: 8,50 m
WA 1: max. zulassige Attikahthe talseits: 9,00 m
WA 1. max. zulassige Firsthéhe: 11,00 m

Als Traufwandhéhe, Attikahéhe und Firsthéhe gilt jeweils das Maf} von der geplanten (spateren) Ge-
landeoberflache bis zum aufleren Schnittpunkt der AuRenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut
(Traufwandhohe), bis zur Oberkante Attika (Attikahdhe), bzw. bis zur héchsten Stelle der Dachhaut
(Firsthohe).

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig, aufgestanderte Solar- und
Photovoltaikanlagen sind unzuldssig.

Bebauungsplan Hopfenzell - Deckblatt Nr. 4, textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. vom 25.07.2024
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Garagen und Nebengebaude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Nebengebaude sind nur eingeschossig und innerhalb der Baugrenzen zulassig. Ein Nebengebaude
ohne Feuerstatte mit einer Grundfidche < 20 m? ist auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Auf
die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz)
wird hingewiesen.

Flachdéacher sind erlaubt.

Folgende Traufwand-, Attika- und Firsthéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1: max. zuladssige traufseitige Wandh¢hen talseits: 3,50 m
WA 1: max. zuldssige Attikahohe talseits: 3,50m
WA 1. max. zulassige Firsthéhe: 500 m

Als Traufwandhohe, Attikahdhe und Firsthéhe gilt jeweils das MaR von der geplanten (spateren) Ge-
l&andeoberflache bis zum &uBeren Schnittpunkt der AuBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut
(Traufwandhéhe), bis zur Oberkante Attika (Attikahohe), bzw. bis zur héchsten Stelle der Dachhaut
(Firsthéhe).

Zwischen Garagen und o&ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie séamtliche weiteren Zufahrten zum Grundstuick, alle Stell- und La-
gerplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten
Flachen auf dem Grundstick auf die offentlichen Verkehrsflachen gelangen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gliltigen Fassung.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Das anfallende Niederschiagswasser wird Uber einen 6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet. Zur
Reduzierung von Hochwassergefahren darfen maximal 1,0 I/'s dem Regenwasserkanal zugefihrt
werden. Damit dies gewahrleistet ist, sind auf den Grundstlcken geeignete Einrichtungen (z. B.
Ruckhalteschacht) mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 4,0 m2 zu errichten, die hierfur
technisch entsprechend auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Mindestriickhaltevolumens
(mind. 4,0 m®) ist die Einleitung gréRerer Wassermengen in den Regenwasserkanal zulassig (Not-
Oberlauf).

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstuick ist wiinschenswert und zulassig.

Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Folgende Auffullungen, Abgrabungen und Stutzmauerhdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Die Auffullungen und Abgrabungen werden nach dem Urgelandeverlauf nach den ErschlieBungsar-
beiten gemessen.

Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick durfen max. 1,50 m betragen. Grundséatzlich
darfen sich Auffillungen und Abgrabungen nur auf das Baugrundstlck erstrecken und miissen an
der Grundstiicksgrenze beendet sein. Wenn im Zeitraum der BaumafRnahme auch das Nachbar-
grundstiick abgegraben oder aufgefillt wird, kann an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze eine
entsprechende Hohenangleichung vorgenommen werden.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstiick Mauern von max. 1,00 m Héhe zulassig.

Als Hohe von Statzmauern gilt das MaR von der geplanten Gelandeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stutzmauer (spatere Sichtflache).
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Einfriedung

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuldssig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen Zaunun-
terkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe, gemessen ab der geplanten (spateren) Gelande-
oberflache.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wénde und Rohrmatten.

StralRenseits sind nur senkrechte Holzlatten- und Hanichelziune, sowie senkrechte Metallstabzaune
zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumintser Basis.

Bepflanzung und Eingriinung
Pflanzliste

Fr die offentlichen Grunflachen stehen gemaf der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdlze und Straucher zur Auswahl:

Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphylios),
Berg-Ulme (Ulmus glabra),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstamme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewshnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).
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13.2 Begrlinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Gérten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Geholzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstiickflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenflache muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum
gepflanzt werden.

Als Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

An der Sudost- und Nordostseite des Baugebietes hat zur Abschottung gegenuber den angrenzen-
den, intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen, sowie Strallenflachen eine 2-reihige Hecke aus
standortheimischen Gehélzen in autochthoner Pflanzqualitat erfolgen. Zusatzlich ist in diesem Be-
reich mindestens alle 10m ein Baum zu pflanzen (Artenauswahl siehe 13.1).
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde oder
das Landesamt fir Denkmalpflege zu versténdigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziglich die Gemeinde Schénthal zu ver-
sténdigen.

4. Die Anschliusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen
Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Schwandorf zu verstin-
digen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ¢rtlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpfianzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zustandigen Ener-
gieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmafnahmen durchzufthren.
Hierzu wird auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
hingewiesen.

5. Fur die AuRenbeleuchtung sollen fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtsysteme und Lampen
(LED) verwendet werden.

6. Esistim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Geb&aude sind in diesem Fall gegen
drickendes Wasser und Ruckstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko durch Ober-
flachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Far notwendige Bauwasserhaltungsmafinahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn die
hierfir erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

7. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Die Entwésserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den angeschlos-
senen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Gemeinde einzu-
reichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Schonthal wird an dieser Stelle verwiesen.

8. Zur Niederschlagswasserbeseitigung sollten vorrangig die Maglichkeiten zur Versickerung geprift
werden. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hofflachen solite még-
lichst auf den Grundstiicken Uber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. vorher in Re-
genwassernutzungsanlagen gesammelt werden. Die Méglichkeit der Versickerung ist im Vorfeld durch
geeignete Mallnahmen (Baugrunduntersuchung, Sickerversuche, Ermittiung der Grundwasserstande)
zu klaren. Die einschl&gigen Vorschriften bzgl. der Versickerung sind zu beachten (TRENGW, DWA A
138). Bei Einleitung in den Regenwasserkanal ist Punkt 9 der Festsetzungen zu beachten. Fur den
Regenwasserkanal gibt es eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von gesammelten Nieder-
schlagswasser in die Schwarzach (Az. 54.2-641.01-26-He) vom 10.10.2016.

9. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und Grund-
wasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hingewiesen. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthalt der Flyer
svoraus denken — elementar versichern der Bayerischen Staatsregierung sowie die folgende Inter-
netseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschliage empfohlen, alle Hauséffnungen (Keller-
schachte, Hauseing&nge, Tiefgarageneinfahrten,...) mindestens 25 cm erhoht (iber Gelande- und
Strafenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

Jeder Bauherr hat wahrend der Bauphase auf eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers zu
achten.
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10. Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als 60 Meter
zur Schwarzach (Gewdésser 2. Ordnung) oder Anlagen, die die Gewasserunterhaltung oder den Ge-
wasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind nach § 36 Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1
Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig. Ein entsprechender Antrag ist beim Landratsamt
Cham einzureichen. Ist eine Baugenehmigung oder bauaufsichtliche Zustimmung zu enteilen, entfallt
diese Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung ersetzt.
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D. UMWELTBERICHT

1.

3.2

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Die derzeit rechtsgultige 2. Anderung des Bebauungsplans ,Hopfenzell* aus dem Jahr 2016 soll
aus mehreren Grinden geandert werden. Durch die Zulassung von bis zu einer Wohneinheit je
angefangene 100 gm Grundstucksflache im Anderungsbereiches, findet damit eine sinnvolle
Nachverdichtung gegeniiber der urspriinglichen Planung statt. Die zur Verfugung stehenden Bau-
flachen werden somit effektiver genutzt, einem erhdhten Flachenverbrauch entgegengewirkt.

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan ist in einigen Punkten nicht mehr ganz zeitgemaf und
soll deshalb uberarbeitet werden. Durch Anderungen im Planteil und in den Festsetzungen soll
eine architektonisch moderne, den aktuellen Erfordernissen entsprechende Bebauung erméglicht
werden,

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen beziglich des Erschei-
nungsbildes der Bebauung zu erwarten.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Griinlandnutzung), was eine
nennenswerte Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna ausschlieRt. Das groRtenteils Fehlen von
Gehdlzstrukturen schlie3t einen Lebensraum fur Voge! oder Flederméuse aus. Bei dem geplanten
Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch die Bebau-
ungsplanung bertihrt werden. Da im Planungsgebiet keine Biotope beeintrachtigt werden, die ei-
nen Lebensraum fur europarechtlich geschutzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffenheit
von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Bestandsaufnahme:
Schutzgut Wasser:

Auswirkungen auf das Oberflachen- und Grundwasser sind nicht zu erwarten, da die max. zul&ssi-
gen GRZ im Anderungsbereich sogar von 0,50 auf 0,60 reduziert wird und sich somit positiv auf
die Grundwasserneubildung auswirkt. Durch die geforderten Regenwasserriickhalteeinrichtungen
auf den Baugrundstiicken werden Hochwassergefahren reduziert. Damit wird auch ein aktiver Bei-
trag zur Verbesserung des Gewasserschutzes geleistet. Soweit méglich soll das Niederschlags-
wasser ortsgebunden versickert werden. Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze missen
wasserdurchlassig ausgebildet werden. Fur die Ableitung des Oberflachenwassers gibt es eine
wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser in die Schwarz-
ach (Az. 54.2-641.01-26-He) vom 10.10.2016.

Ergebnis:

Aufgrund des Anschlusses der Schmutzwasser an die gemeindliche Kanalisation und der Regen-
wasserrickhaltung auf den Bauparzellen sind im Planungsgebiet Auswirkungen von geringer Er-
heblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch:

Das Gebiet ist durch Larmemissionen durch Staatsstrae 2400, sowie die Gemeindeverbindungs-
stral’e im Siden vorbelastet. Eine Erhdhung des Verkehrslarms durch die Neuanlage von StraRen
ist gegeniber der urspriinglichen Planung nicht gegeben.

Ergebnis:

Durch die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans sind, wenn tberhaupt, lediglich geringe
Verschlechterungen der Immissionssituation zu erwarten.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
Nicht betroffen

Schutzgut Boden:

Durch die geplante Bebauungsplananderung werden landwirtschaftlich genutzte Béden tiberbaut
und natdrliche Bodenschichten zerstért. Im Hinblick auf die ursprianglich geplante Nutzung sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Reduzierung der max. zulassigen GRZ um
0,10 im Anderungsbereich wird sich die zu erwartende versiegelte Flache sogar verkleinern.

Ergebnis:
Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind von geringer Erheblichkeit einzustufen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Im Anderungsgebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden. Die Lage des Plangebietes und die
bestehende Vegetation lassen in der Gesamtbetrachtung keine Wechselwirkungen mit Kleinbioto-
pen der Umgebung erwarten, wenn eine weitergehende Nutzung der Grundstiicke erfolgt.

Ergebnis:
Die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensraume sind von geringer Erheblichkeit einzustufen.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild:
Durch die Bebauungsplanénderung ist kein negativer Eingriff in das Landschaftsbild erkennbar.

Ergebnis:

Die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild sind von geringer Erheb-
lichkeit einzustufen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Anderung:

Bei Nichtdurchfuhrung der Anderung entspricht das Planungsgebiet weiterhin dem derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Im Hinblick auf Okologie und Umweltschutz wird sich durch entspre-
chende Festsetzungen (Erhdhung der Wohneinheiten bei gleichzeitiger Reduzierung der GRZ, Re-
genwasserrickhaltung, usw.) die Situation verbessern und nicht verschlechtern.

Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft / Bilanzierung:

Im Geltungsbereich findet gegenuber der ursprunglichen Planung kein groferer Eingriff in Natur
und Landschaft statt.
Eine Ausgleichsbilanzierung kann daher nicht vorgenommen werden.

Zusammenfassung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes findet kein wesentlicher Eingriff in Natur und Land-
schaft statt. Ein Ausgleich ist fur diesen Bereich nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
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GEGENUBERSTELLUNG: BISHERIGE FESTSETZUNGEN — NEUE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die textlichen Festsetzungen nochmals aufgefuhrt. Neu hinzugekommene Textteile sind
in ROT dargestellt, Textteile, die gestrichen werden, sind BURCHGESTRIGHEN dargestellt.

5.1

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen-15-22. 32 —41-und-45 Flurnummern 20/30, 20/31
20/32, 20/33 und 20/34 Gemarkung Schénthal ,,Allgemelnes Wohngeblet" (WA) im Smne des § 4
BauNVO ;Mischg ’

desgese&bJatt—lé—iM&) in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt geandert durch Art|kel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Die bauliche Nutzung im Bereich des WA ist gem. § 4 (2) BauNVO zulassig.
Auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO ist die Nutzung nach § 4 (3) BauNVO nicht zulassig.

Bauweise, Baulinien,-Baugrenzen

Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO. im-Geltungsbereich

sind-nur-Einzelhduserzuldssig- Im Geltungsbereich sind Einzelh&user, Doppelhauser und Reihen-
hduser zugelassen. Die maximale Gebaudelange betragt 40 m. Fir Tiefgaragen gilt ebenfalls eine

maximale Baulénge von 40 m.
Man der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

WA 1. GRZ
GFz

0,50 WA~ CcRZ =035
1,20 SEZ =070

max. zuldssige Vollgeschosse: WA 1. max. 3

Hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

max. zulassige Wohneinheiten:
WA 1. je angefangene 100 gm Grundstiicksflache ist htchstens eine Wohnung zulsssig

Bauliche Festsetzungen Hauptgebéaude

Far Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zuléssig:
Satteldach Walmdach Kruppelwalmdach Pultdach und Flachdach.

Die Dachdeckung hét in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Materia! fir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Grund&cher zulassig.

Folgende Traufwand-, Attika- und Firsthdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:
WA 1. max. zulassige traufseitige Wandhohen talseits: 8,50 m

WA 1. max. zuldssige Aftikahohe talseits: 9,00 m
WA 1: max. zulassige Firsththe: 11,00 m
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Als Traufwandhohe, Attikahéhe und Firsthéhe gilt jeweils das Mal von der geplanten (spateren) Ge-
landeoberflache bis zum &uBeren Schnittpunkt der Aulenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut
(Traufwandhéhe), bis zur Oberkante Attika (Attikahdhe), bzw. bis zur héchsten Stelle der Dachhaut
(Firsthohe).

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zul&ssig, aufgesténderte Solar- und
Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

Garagen und Nebengebaude
Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die-&uBerliche Gestaltung-hat dem-Haupige-

Nebengebaude sind nur eingeschossig und innerhalb der Baugrenzen zulassig. Ein Nebengebaude
ohne Feuerstétte mit einer Grundflache < 20 m? ist auch aufierhalb der Baugrenzen zulassig. Auf
die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz)
wird hingewiesen.

n- Flachdéacher sind er-

Folgende Traufwand-, Attika- und Firsthéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

merezuldssige \Wendhshentalsalis: 2.50-m
WA 1: max. zulassige traufseitige Wandhoéhen talseits: 3,50 m
WA 1: max. zulassige Attikahéhe talseits: 3,50 m

WA 1: max. zulassige Firsthéhe: 5,00 m

...... M n der-natiirlichen ndacberf]

Als Traufwandhéhe, Attikahdhe und Firsthéhe gilt jeweils das Mal von der geplanten (spateren) Ge-
landeoberflache bis zum &uBeren Schnittpunkt der AuRenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut
(Traufwandhéhe), bis zur Oberkante Attika (Attikahohe), bzw. bis zur hdchsten Stelle der Dachhaut
(Firsthodhe).

Zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie samtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell- und La-
gerplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten
Fiachen auf dem Grundstiick auf die ¢ffentlichen Verkehrsflachen gelangen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gliltigen Fassung.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iber einen &ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet. Zur
Reduzierung von Hochwassergefahren diirfen maximal 1,0 I/s dem Regenwasserkanal zugefiihrt
werden. Damit dies gewahrleistet ist, sind auf den Grundsticken geeignete Einrichtungen (z. B.
Rickhalteschacht) mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 4,0 m® zu errichten, die hierfir
technisch entsprechend auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Mindestriickhaltevolumens
(mind. 4,0 m®) ist die Einleitung groBerer Wassermengen in den Regenwasserkanal zulassig (Not-
Gberlauf).

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstuck ist winschenswert und zuldssig.
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Auffillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Folgende Auffilllungen, Abgrabungen und Stiitzmauerh&hen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Die Auffillungen und Abgrabungen werden nach dem Urgelandeveriauf nach den ErschlieBungsar-
beiten gemessen.

Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick durfen max. 1,50 m betragen. Grundsatzlich
durfen sich Aufflllungen und Abgrabungen nur auf das Baugrundstick erstrecken und miissen an
der Grundstiicksgrenze beendet sein. Wenn im Zeitraum der BaumaRnahme auch das Nachbar-
grundstiick abgegraben oder aufgefiilit wird, kann an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze eine
entsprechende Hdhenangleichung vorgenommen werden.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstick Mauern von max. 1,00 m Héhe zuldssig.

Als Héhe von Stitzmauern gilt das Mal von der geplanten Gelandeoberflédche bis zur geplanten
Oberkante der Stutzmauer (spétere Sichtflache).

Einfriedung

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen Zaunun-
terkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Hohe, gemessen ab der geplanten (spateren) Gelande-
oberflache.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wande und Rohrmatten.

StralRenseits sind nur senkrechte Holzlatten- und Hanichelzdune, sowie diirne; senkrechte Metall-
stabzaune zuléssig.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumindser Basis.

Bepflanzung und Eingriinung
Pflanziiste

Fur die 6ffentlichen Grunflachen stehen gemag der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehorde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdélze und Straucher zur Auswahl:

Biume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphylios),
Berg-Ulme (Ulmus glabra),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstamme
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Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

Begrunung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Gérten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehélzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstuckflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenflache muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum
gepflanzt werden.

Als Nadelgehélze sind nur solche erlaubt, deren nattirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundsticksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

An der Sidost- und Nordostseite des Baugebietes hat zur Abschottung gegentber den angrenzen-
den, intensiv landwirtschaftlich genutzten Fl&chen, sowie Straflenflachen eine 2-reihige Hecke aus
standortheimischen Gehdlzen in autochthoner Pflanzqualitat erfolgen. Zusatzlich ist in diesem Be-
reich mindestens alle 10m ein Baum zu pflanzen (Artenauswahl siehe 13.1).
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