Gemeinde Schiltberg

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Schiltberg Nr. 22 ,,Schiltberg-Nord*“

] v‘.:f:

ZumR ied}c;l d

.,"“ mg S e f..

o Plangebiet Ubersichtsplan

Fassung vom 29.06.2017

Architekturbiiro Josef Obeser Dipl.Ing. Cornelia Sing Gemeinde Schiltberg
Sonnenstr. 16 Stettiner Ring 18 Obere OrtsstraBe 13
85250 Wollomoos 86405 Meitingen 86576 Schiltberg

B 08254 - 1441 B 0176-70566887 & 08259 -331

= 08254 - 98951 & 08271 - 4258480 = 08259 - 1756

@ info@obeser-architekturbuero.de @ cornelia.sing@gmx.de @ info@schiltberg.de




Gemeinde Schiltberg

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Schiltberg Nr. 22 ,,Schiltberg-Nord*“

Die Gemeinde Schiltberg erldsst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10 des Baugesetzbuches -
BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Ge-
setzes vom 29.05.2017 (BGBI. I S 1298), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Ge-
setzes vom 24.07.2015 (GVBL. S. 296), des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - fiir den Freistaat
Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt gedndert durch Art. 17 a Abs. 2 des Gesetzes vom 13.12.2016 (GVBL. S. 335) und des Art. 3
des Bayerischen Naturschutzgesetz - BayNatSchG - vom 23.02.2011(GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U)
folgenden

Bebauungsplan Schilti)el'g Nr. 22 ,,Schiltberg-Nord*
in der Fassung vom 29.06.2017

als Satzung
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A.1 Bebauungsplanzeichnung 1: 1000

10 20 30

Einfacher Bebauungsplan

(8§30 Abs.3 BauGB )
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10 20 30

MD1+WA
MD2

Einfocher Bebouungsplan
(8§30 Abs.3 BauGlB )

A.1 Bebauungsplanzeichnung 1: 750



A.1 Bebauungsplanzeichnung 1: 500
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

Festsetzungen

Bebauungsplanzeichnung

Die vorstehenden Bebauungsplanzeichnungen unter A. sind Bestandteil dieses Bebauungs-

planes.

Geltungsbereich, Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

A wamMp1
(DGt

B MD2

WA
[ ] L 2
MD1

Abgrenzung zwischen dem nordlichen Teilbereich A (qualifizierter Be-
bauungsplan gemél § 30 Abs. 1 BauGB) und dem Teilbereich B (einfacher
Bebauungsplan gemél § 30 Abs. 3 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Art der baulichen Nutzung

WA

MD I

MD 2

Der noérdliche Teil mit den Parzellen 1 bis 8 und 11 bis 20 wird nach § 9
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zuldssig sind:

o  Wohngebidude

o der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe

o Anlagen fiir soziale Zwecke, sowie den Bediirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausschliellich sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe unzuléssig.

]

Der mittlere Teil mit den Parzellen 9 und 10 wird nach § 9 BauGB i.V.m.
§ 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Zuldssig sind:
o sonstige Wohngebdude

Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

Der siidostliche Teil mit den Grundstiicken Flurnummern 5 und 5/1 wird
nach § 9 BauGB i.V.m. § 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Seite 7 —




4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

Zuléssig sind:

o sonstige Wohngebdude

o sonstige Gewerbebetriebe
o Gartenbaubetriebe

Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.
Die nachstehenden Festsetzungen gelten nicht fiir diesen Teil MD 2 des Be-

bauungsplans. Hier richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen
nach § 34 BauGB.

Maf der baulichen Nutzung

Grundfliche

GRZ 0,3

GRZ 0,5

Fiir die Summe aller baulichen Anlagen ist eine maximale Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,3 zuldssig.

Die zuldssige GRZ von 0,3 darf durch die Grundfldchen fiir Stellpldtze und
ihren Zufahrten, Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) und baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberfliche bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5
{iberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse, Wandhdohe, Firsthéhe und Hohenlage bei Hauptgebiiuden

Zahl der Vollgeschosse

I1+1ID
oder

II

Zuléssig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Dachgeschoss.

Zulissig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Obergeschoss.

Wandhohe bei Sattel- und Walmdach

WH 4,00

Die Wandhshe (1) ist das Mall zwischen der festgesetzten max. Erdge-
schossrohfuBbodenhdhe und der Oberkante Dachhaut aullen am Schnitt-
punkt der verldngerten Linie der AuBBenwand an der Traufseite.

Nihere Erlauterungen zu der Wandhohe (1) kénnen der Ziffer 3 in der Be-
griindung entnommen werden.

Bauweise Erdeeschoss und Dachgeschoss

Wandhohe (1) max. 4,00 m

— Seite 8




4.2.3

4.2.4

4.2.5

Bauweise Erdgeschoss und Obergeschoss

WH 6,00 Wandhdohe (1) min. 6,00 m

WH 6,50 Wandhohe (1) max. 6,50 m

Wandhohe bei Pultdach

Die Wandhshe (1) ist das Mall zwischen der festgesetzten max.
Erdgeschossrohfusbodenhéhe und der Oberkante Dachhaut auflen am
Schnittpunkt der verldngerten Linie der Aulenwand an der Traufseite.

Die Wandhshe (2) ist das Mall zwischen der festgesetzten max.
Erdgeschossrohfusbodenhéhe und der Oberkante Dachhaut auflen am
Schnittpunkt der verldngerten Linie der der Traufseite gegeniiberliegenden
Aufenwand.

Néahere Erlauterungen zu der Wandhohe (1) und Wandhohe (2) kénnen der
Ziffer 3 in der Begriindung entnommen werden.

WH 6,00 Wandhohe (1) min. 6,00 m
WH 6,50 Wandhohe (1) max. 6,50 m

WH 7,50 Wandhshe (2) max. 7,50 m

Firsthohe bei Sattel- und Walmdach

Die Firsthéhe ist das Mall zwischen der festgesetzten max. Erdgeschossroh-
fulbodenh6he und der Oberkante Dachhaut am Dachfirst.

FH 9,50 Firsthohe max. 9.50 m

Hohenlage
Die max. Hohe des Erdgeschossrohfu3bodens betrédgt bei

Parzelle 1 452,50 m ii. NN
Parzelle 2 452,75 m ii. NN
Parzelle 3 453,25 m ii. NN
Parzelle 4 453,50 m ii. NN
Parzelle 5 453,50 m ii. NN
Parzelle 6 453,50 m ii. NN
Parzelle 7 453,50 m ii. NN
Parzelle 8 453,50 m ii. NN
Parzelle 9 453,50 m ii. NN

——— Seite 9




4.3

5.1

3.2

5.3

54

Parzelle 10
Parzelle 11
Parzelle 12
Parzelle 13
Parzelle 14
Parzelle 15
Parzelle 16
Parzelle 17
Parzelle 18
Parzelle 19
Parzelle 20

453,50 m ii. NN
453,50 m ii. NN
453,25 m {i. NN
452,75 m {i. NN
453,00 m ii. NN
453,00 m i. NN
452,75 m ii. NN
452,75 m ii. NN
452,50 m ii. NN
452,25 m ii. NN
452,00 m . NN

Wandhdéhe bei Garagen

WH 3,00

Die Wandhohe ist das Mall zwischen der festgesetzten max. Erdgeschoss-
rohfu3bodenhéhe und der Oberkante Dachhaut, auflen am Schnittpunkt der
verldangerten Linie der Aullenwand an der Traufseite.

Wandhohe max. 3,00 m

Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise und Zahl der Wohnungen

ED

Baugrenze fiir Hauptgebdude und Garagen

Innerhalb der Baugrenzen richten sich die Absténde zur seitlichen Grund-
stiicksgrenze nach den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung.

Nebengebédude, offene Kfz-Stellplédtze und Nebenanlagen

Nebengebdude sind auBlerhalb der Baugrenzen unter folgenden Bedingun-
gen zuldssig:

o Grenzabstand min. 1,5 m
o Lange max. 5,0 m

o Grundfliche max. 15 m?
0 Firsthohe max. 3,0 m

Offene Kfz-Stellplitze, Zufahrten und Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO)
sind ebenfalls aulerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Fiir die Parzellen 1 bis 4 und 9 bis 20 ist jeweils nur ein Einzelhaus zuldssig.

Fiir die Parzellen 5/6, und 7/8 ist jeweils ein Einzel- oder Doppelhaus zulés-
sig.

- Seite 10 ==




35

5.6

6.1.2

6.1.3

Zahl der Wohnungen

2 WE Die Zahl der Wohnungen wird auf je zwei Wohneinheiten bei einem Wohn-
gebiude als Einzelhaus und je einer Wohneinheit bei einem Wohngebdude
als Doppelhaushilfte beschrankt.

a abweichende Bauweise
Aufenthaltsriume im Dachraum von Grenzgaragen sind zuldssig, wenn der
Brandschutz sichergestellt ist.

Diicher

Diicher bei Hauptgebiuden

Dachform

SD/WD/PD Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Pultdach (PD)
Pultdécher sind in Richtung Stiden auszurichten.
Nihere Erlduterungen zur Ausrichtung kénnen der Ziffer 3 in der Begriin-
dung entnommen werden.

Dachneigung bei Satteldach und Walmdach

Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss

30° - 48° Dachneigung 30° - 48°

Bauweise Erdeeschoss und Obergeschoss

20°- 38° Dachneigung 20° - 38°

A

Dachneigung bei Pultdach

5°-15° Dachneigung 5°-15°

6.1.4 Dacheindeckung bei Satteldach und Walmdach

Fir die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune und graue bis anthrazite
Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden.

. NETEE T, - == —




6.1.5  Dacheindeckung bei Pultdach

Fiir die Dacheindeckung konnen jegliche Materialien, jedoch nur rote bis
rotbraune und graue bis anthrazite Farben verwendet werden.

6.1.6 Dachaufbauten

6.1.6.1

6.1.6.2 Dachgauben

Dachaufbauten sind als Dachgauben und Zwerchgiebel zuléssig.

Zulédssigkeit

Dachaufbauten sind nur

o auf einem Hauptgebdude mit Sattel- oder Walmdach,
o in der ersten Ebene des Dachgeschosses und

o bei einer Dachneigung von mehr als 35°

zuléssig.

Negative Dachautbauten sind nicht zuldssig.

Lage
Dachaufbauten haben untereinander mindestens einen Abstand von 1,25 m
einzuhalten.

Gestaltung

Die Dachaufbauten sind mit dem gleichen Material und in der gleichen Far-
be wie das Hauptdach oder mit Blech einzudecken.

Bei Doppelhdusern sind die einzelnen Dachaufbauten hinsichtlich ihres Er-
scheinungsbildes anzupassen.

Grofe
Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. 50% der Lange des Ge-
baudes betragen.

Dachneigung

Die Dachneigung muss symmetrisch sein und darf max. 15° von der Dach-
neigung des Hauptdaches abweichen. Hiervon ausgenommen sind Schlepp-
und Segmentbogengauben.

]

Art

Dachgauben sind mit Schlepp-, Sattel-, Walm- und Segmentbogendach zu-
lassig.

An einem Gebéude darf nur eine Gaubenart verwendet werden.

Lage

Es sind mindestens folgende Abstidnde einzuhalten:

o 1,50 m von der seitlichen Gaubenauflenwand zur Giebelwand des Ge-
bdudes (und bei Doppelhaushilften auch zur jeweiligen Brandwand)
und

s SELE 12—




o) 1,00 m vom obersten Konstruktionsteil bis zum First des Hauptda-
ches.

Vor Gauben muss mindestens eine vollstindige Dachplattenreihen durchlau-

fen.

Die Breite darf max. 2,0 m betragen.

6.1.6.3 Zwerchgiebel

6.1.7

6.2

6.2.1

6.2.2

Art
Zwerchgiebel sind mit Sattel-, Walm- und Segmentbogendach zulidssig.

Lage

Es sind mindestens folgende Abstédnde einzuhalten:

o 1,50 m von der seitlichen Zwerchgiebelaulenwand zur Giebelwand
des Gebdudes (und bei Doppelhaushilften auch zur jeweiligen
Brandwand) und

o} 1,00 m vom obersten Konstruktionsteil bis zum First des Hauptdaches

Auf jeder Traufseite ist max. ein Zwerchgiebel zuldssig

Gestaltung
Die Firstlinien miissen im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung des Ge-
biudes verlaufen.
Auf den Dachflidchen des Zwerchgiebels sind Dachaufbauten unzuléssig.
Grofe
Die Breite darf max. 3,5 m betragen.

Dachiiberstand
An der Traufe ist ein Dachiiberstand (einschlielich Dachrinne) von max.
1,0 m zuléssig.

Diicher bei Nebengebiiuden und Garagen

Dachform

SD/FD/PD  Satteldach (SD), Flachdach (FD) oder Pultdach (PD)

Dachneigung
0°- 48° Dachneigung 0° - 48°

Die Dachneigung der Garagen darf die Dachneigung des zuzuordnenden
Hauptgeb#udes nicht tiberschreiten.

Seite 13 — =




6.2.3 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung hat mit dem gleichen Material und in der gleichen
Farbe wie das Hauptdach oder mit Blech zu erfolgen.
Ein Flachdach kann auch begriint werden.

6.2.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise zuléssig.

7 Garagen und offene Kfz-Stellpliitze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schiltberg in der jeweils aktuel-
len Fassung, soweit im folgenden nichts anderweitiges geregelt ist.

Der Vorgartenbereich ist ein fiinf Meter tiefer Streifen des Grundstiicks ent-
lang der ErschlieBungsstrafe.

Vor der Garage ist in Einfahrtsrichtung ein Stauraum von min. 5,0 m Lénge
gemessen von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Die Gesamtldnge einer Garage darf an der Grundstiicksgrenze max. 9 m be-
tragen.

Im Vorgartenbereich diirfen pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte max.
zwel offene Kfz-Stellplitze angeordnet werden.

8. ErschlieBungsflichen und weitere offentlichen Flichen

StralBenbegrenzungslinie
Abgrenzung von privaten Fldchen und 6ffentlichen Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche (Neuplanung)
Die nicht fiir Stralen, Wege und Plitze und Zufahrten benétigten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind zu begriinen.

Sichtflachen

Jegliche Art von baulichen Anlagen, Einfriedung und Anpflanzung sowie
Ablagerung tiber 0,80 m Hohe — gemessen von der Strallenoberkante in
Fahrbahnmitte — ist unzuléssig.

Ausgenommen hiervon sind einzelstehende und in Sichthéhe unbelaubte
Baume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m.

Seite 14 ———




9. Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10. Einfriedungen

10.1

10.2

10.3

Stellplétze und Garagen diirfen zur Straf3e hin nicht eingefriedet werden.

Parzellen 1 bis 13

Zur Uberwindung von Héhenunterschieden sind auBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen Stiitzmauern als Trockenmauerwerk, Drahtschotterkérbe, Ort-
betonmauern oder Winkelstiitzmauern mit einer maximalen Htéhe von 1,5 m
tiber talseitigem Geldnde nur mit einem Mindestabstand von 1,5 m von der
Grundstiicksgrenze zuldssig

Ortbetonmauern oder Winkelstiitzmauern sind mit Strduchern oder Kletter-
gewichsen vorzupflanzen.

Parzellen 14 bis 20

Einfriedungen an der Nordseite der Parzelle sind ausschlielich als griine
Maschendraht- und Stabgitterzdune sowie als Holzzdune jeweils ohne
durchgehenden Betonsockel und mit einem Mindestabstand von 5,0 m von
der nérdlichen Grundstiicksgrenze zulédssig.

Kabelverteilerschrinke sind in die Einfriedungen zu integrieren.

11. Griinordnung

11.1 Ortsrandeingriinung auf den privaten Grundstiicken

)
5%

T

L]

Die bestehende Eingriinung in Ausbildung einer Eichenbaumreihe auf der
Nordseite des Plangebiets ist dauerhaft zu erhalten.

Die vorgenannte Eichenbaumreihe ist in Einzelabschnitten als Heckenstruktur
zu ergianzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Erstbepflanzung der Hecke erfolgt durch die Gemeinde Schiltberg.

Die an der Nordseite des Plangebiets liegende Bdschung ist unverdndert zu
erhalten.

— Seite 15 - —




11.2

Hausgiirten

11.3

@

Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangener 600 m? Grundstiicks-
fldche ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum entsprechend der Ar-
tenliste zu pflanzen.

Bestehende oder im Rahmen der Heckenpflanzung entstehende Laubbidume
konnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Alle Fldchen, die nicht mit Gebéduden tiberbaut sind und nicht als Geh-,
Fahr-, Terrassen- oder Stellplatzflichen oder sonstige versiegelte Flachen

angelegt sind, sind gértnerisch zu gestalten und endsprechend zu
unterhalten.
Béume 3xv mB StU 12-14

Acer campestre Feld-Ahorn

Stiel-Eiche
Winter-Linde

Quercus robur
Tilia cordata

Sorbus aria Vogelbeere
Sorbus aucuparia Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbiume Hochstamm StU 12-14

Alle vom Standort her geeigneten Arten und Sorten als Hochstamm

Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Viburnum lantana
Viburnum opulus
Ribes alpinum

Wolliger Schneeball
Wasser Schneeball
Alpen-Johannisbeere

Offentliche Fliichen

Fiir die PflanzmaBnahmen im Bereich der &ffentlichen Flachen (Mulde,
Griinfliche und StraBenbegleitgriin bei Weg B) ist ausschlieBlich autoch-
thone Pflanzware zu verwenden. Fiir die erforderliche Verankerung und den
Schutz vor Verbiss ist zu sorgen.

Im Bereich der ErschlieBungsstraBie (StraBe A) sind als einseitige Baumrei-
he im Abstand von ca. 15 m bis 20 m geeignete Bdume zu pflanzen.
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Béiume 2xv mB StU 12-14

Prunus avium 'Plena’ gefiillte Vogelkirsche
Corylus colurna Baumhasel

Carpinus betulus 'Fastigiata' Hainbuche

Quercus robur 'Fastigiata' Eiche

Fliichen fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsfliche)

Als Ausgleich fiir den durch die Bebauung verursachten Eingriff in Natur
und Landschaft wird auf einer Teilfliche des Grundstiicks Flurnummer
546/1 in der Gemarkung Allenberg eine (externe) Ausgleichsfliche mit ei-
ner GroBe von 6.961,50 m? geschaffen.

Durchfiihrung der griinordnerischen Mafinahmen

Die festgesetzten Baumpflanzungen und die Anlage als Hausgérten auf den
privaten Parzellen sind spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Haupt-
gebédude durchzufiihren.

Die Pflanzmalinahmen im Bereich der 6ffentlichen Flachen (Mulde, Griin-
fldche und StraBenbegleitgriin) und die Erstbepflanzung der Hecke an der
Nordseite des Plangebiets auf den privaten Grundstiicken sind im Rahmen

der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes von der Gemeinde Schultberg
durchzufiihren.

Vorhandene bzw. vorgesehene Leitungen sind im Bereich der
Geholzpflanzungen durch entsprechende Vorrichtungen zu schiitzen.

Die dargestellten Baumstandorte konnen verschoben werden, wenn es im
Rahmen der Bauaustiithrung notwendig wird.

Ausgefallene Gehélze sind in der gleichen Gréfie und Giite spitestens in der
folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Al
Bei Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Héhe erreichen, ist zu an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken ein Abstand von mindestens
4 m einzuhalten.

Feuerungsanlagen

Auf die Regelungen der Verordnung iiber Feuerungsanlagen, Wirme- und
Brennstoffversorgungsanlagen (Feuerungsverordnung - FeuV) in der je-
weils aktuellen Fassung wird verwiesen.
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Brandschutz

In jeder Nutzungseinheit muss in jedem Geschoss, das tiber Aufenthalts-
rdume verfligt, mindestens ein Fenster mit einer Briistungsoberkante von
max. 8,0 m tiber der nach Abschluss der BaumaBnahme hergestellten Ge-
landeoberfléiche vorhanden sein.

[st dies nicht der Fall oder sind die notwendigen Fenster wegen der Gebiu-
desituierung nicht mit mobilen Steckleitern der Feuerwehr direkt
anleiterbar, ist ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.
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10.

11.

12.

Hinweise

438 Flurstiicksnummer

@ Parzellennummer

—{F+——  Bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzzeichen

_—— Vorgesehene Grundstiicksgrenze

( --\> Vorhandener Baumbestand
L

@ Bestehende Haupt- und Nebengebdude bzw. Garagen

Vorgeschlagener Baukorper (Hauptgebdude mit Garage); entspricht nicht
der max. zuldssigen Grundfldache

Héohenschichtlinie mit Angabe der Héhe in Meter ii. NN
453

3 MalBzahlen (Angabe in m)
z.B. Abstand der Baugrenze von der Grundstiicksgrenze

Die neu zu errichtenden Wege A und B sind nicht mit Entsorgungsfahrzeugen befahrbar.
Die Abfallgefilie der Parzellen 9, 10 und 13 sind deshalb am Entleerungstag an der
ndchstmoglichen fiir Entsorgungsfahrzeugen befahrbaren Strale aufzustellen.

Soweit Zufahrtswege, Zuginge, Garagenzufahrten und Stellplitze befestigt werden, sollen
diese als moglichst nicht vollflichig versiegelte Fliachen ausgefiihrt werden. Fiir die Aus-
fithrung wird beispielsweise Pflaster mit Rasenfuge, Pflaster mit weiter Fuge, Rasenwa-
benpflaster, Schotterrasen oder wasserdurchlédssiges Pflaster empfohlen.

Das Niederschlagswasser von Dachflidchen soll nach Moglichkeit durch Zisternen genutzt

werden oder bei geeigneter Bodenbeschaffenheit versickern.

Bei einer Versickerung sind insbesondere folgende Normen zu beachten:

e Verordnung tiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV))
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13.

14.

15.

16.

17,

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24,

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW)

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewisser (TRENOG)

Das Betreiben einer Regenwassernutzungsanlage ist der Gemeinde Schiltberg, dem
Zweckverband zur Wasserversorgung der Weilach-Gruppe und dem Gesundheitsamt
Aichach anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfld-
chen bekannt.

Konkrete Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenverdnderungen (z.B. auffillige Verfarbungen
oder Geruch) oder Altlasten (z.B. kiinstliche Auffiillungen mit Abfillen) sind nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz dem Landratsamt Aichach unverziiglich anzuzeigen.

Die aktive und passive Nutzung solarer Energie bzw. die Nutzung anderer erneuerbarer
Energiequellen ist anzustreben.

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, sind nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich
anzuzeigen.

Auf Immissionen aus der ordnungsgemélen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fldchen wird hingewiesen.

Das Geldnde in den Privatgrundstiicken ist so zu planieren, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser nicht in Richtung der Lichtschichte oder dullerer Kellerabginge abflieBen
kann. Diese diirfen nicht am Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen vom Grundstiick
aus hoher liegen als das umgebende Gelédnde.

Auf die Regelungen von gemeindlichen Satzungen - insbesondere die Entwisserungssat-
zung - und weiteren Rechtsnormen wird hingewiesen.

Zur Errichtung der Auflenbeleuchtung sollen nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme
(z. B. Natrium-Hochdyucklampen, Natrium-Niederdrucklampen) Verwendung finden.

Der anstehende Oberboden ist vor Baubeginn in seiner gesamten Dicke abzuschieben und
gemdfy DIN 18915 und ZTV-LA Stb in Mieten aufzusetzen. Bis zur Wiederverwendung
sind die Mieten anzuséen.

Auf die Einhaltung der DIN 18916 (,,Pflanzen und Erdarbeiten®) und DIN 18919 (,,Ent-
wicklungs- und Unterhaltungspflege™) sowie auf die ,,Empfehlungen fiir Baumpflanzun-
gen® der FLL (Pflanzgruben mit 12cm Substrat/Vegetationstragschicht) wird hingewiesen

Die ZTV-LA Stb und alle zitierten DIN-Normen liegen in der Bauverwaltung der Gemein-
de Schiltberg zur Einsichtnahme bereit. Im Gbrigen sind alle Normen und Richtlinien beim
Deutschen Patentamt hinterlegt und kénnen z.B. beim Beuth-Verlag bezogen werden.
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25. Quellenangabe zu den Geobasisdaten:
Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)

Inkrafttreten

Die vorstehende Satzung tritt mit Bekanntmachung gemil § 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Schiltberg, den 18.07.2017

P Josef Schreier, Erster Biirgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat
Schiltberg am 28.07.2016 gefasst und am 21.12.20160rtsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.11.2017 hat in der Zeit vom 30.12.2016 bis 30.01.2017 stattgefunden (§ 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB).

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Triger Offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
09.03.2017nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 24.03.2017 bis
25.04.2017 stattgefunden.

4. Die zweite Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Tridger offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 04.05.2017 nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 24.05.2017
bis 16.06.2017 stattgefunden.

5. Die Gemeinde Schiltberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 29.06.2017 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.06.2017 als Satzung
beschlossen.

Schiltberg, den 18.07.2017

e Josef Schreier, Erster Biirgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 18.07.2017 gemél § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. In der Bekanntmachung wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Sétze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie § 215 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB hingewie-
sen.

Schiltberg, den 18.07.2017

- Josef Schreier, Erster Biirgermeister
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Begriindung

Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Ortsrand von Schiltberg und ergénzt die vorhandene
Bebauung zwischen der ,,Unteren Hauptstrafie® und der StraBle ,,Am Bach“. Mit dieser
Planung schliefit die Gemeinde in diesem Bereich vorerst die bauliche Entwicklung von
Schiltberg ab, da weiter nérdlich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung besteht
und anschlieflend das Gewerbegebiet liegt.

Aufgrund der Lage des Ortes Schiltberg im Weilachtal und insbesondere dem damit ver-
bundenen bestehendem Landschaftsschutzgebiet ist eine weitere Ortsentwicklung aus-
schlieBlich westlich der Kreisstralie AIC 3 moglich.

Die Gemeinde Schiltberg hat deshalb im rechtskriftigen Flichennutzungsplan zur Stir-
kung des Hauptortes im nordlichen Ortsbereich von Schiltberg eine ,,Entwicklungsfliche®
ausgewiesen und diese als Fldche fiir die Wohnbebauung bzw. gemischte Baufldche darge-
stellt.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken - insbesondere durch die einheimische Bevélkerung
- kann durch das aktuelle Angebot nicht befriedigt werden. Es gibt zwar nach wie vor un-
bebaute Grundstiicke in privater Hand, jedoch werden dies .,zuriickgehalten™ und stehen
damit dem Grundstiicksmarkt nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Schiltberg hat sich deshalb entschlossen landwirtschaftlich genutzte Grund-
stiicke im Anschluss an bestehende Siedlungseinheiten selbst aufzukaufen und diese nach
einer entsprechenden Uberplanung an Bauwillige weiter zu verduflern.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist - in Umsetzung des Fldchennutzungsplans - mit
der geordneten stiddtebaulichen Entwicklung von Schiltberg vereinbar.

Das vorgesehene Konzept richtet sich aufgrund der Ortsrandlage bzgl. der Bebauungsdich-
te teilweise an die bestehende Umgebungsbebauung an.

Darstellung im Flichennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schiltberg ist das Gebiet des Bebauungsplanes
tiberwiegend als Fldche fiir die Wohnbebauung und im geringen Umfang im &stlichen Be-
reich als Mischgebiet Dorf sowie im nérdlichen Bereich als Griinfldche dargestellt.

Der Bebauungsplan nimmt das Nutzungskonzept des Flachennutzungsplanes weitgehend
auf und entwickelt dies nach den aktuellen Bediirfnissen - insbesondere aufgrund der
Nachfrage nach Wohnbauland - entsprechend weiter.

Die geringfiigigen Abweichungen von der Darstellung des Flidchennutzungsplanes sind
dessen Parzellenunschérfe geschuldet und kénnen im Sinne eines durchdachten Plankon-
zepts durchaus akzeptiert werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schiltberg

O Plangebiet

Bebauung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird nach § 16 Baunutzungsverordnung fiir alle im Plan-
gebiet befindlichen Bauparzellen durch die Festsetzung der Grundflichenzahl, der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Hierbei wird grundsiitzlich ein
Hochstmall festgesetzt, bei der Wandhdhe jedoch aus stddtebaulichen Griinden auch ein
Mindestmal3, um ein vollausgebildetes Obergeschol3 zu erreichen.

Die Obergrenze des § 17 Baunutzungsverordnung betriigt fiir ein allgemeines Wohngebiet
bei der Grundfliachenzahl 0.4 und wird aufgrund der vorgenannten Festsetzungen nur ge-
ringfiigig fiir die Errishtung von Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen (i.S.v. §
14 BauNVO) und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfliche iiberschritten. Aus
stédtebaulichen Griinden ist diese Uberschreitung nicht zu beanstanden, da sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht
beeintrichtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit 15 Einzelhdusern und 3 Einzel- oder Doppelhdusern
vorgesehen.

Die Anzahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus und je eine Woh-
nung pro Doppelhaushilfte beschrénkt, um auch das in der Nachbarschaft vorhandene Ge-
flige aufrecht zu erhalten.
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Erlauterungen zur Wandhohe (schematische Darstellung):

Hauptgebdude mit Satteldach - Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss

Wandhohe (1)
max. 4,00 m

Wandhéhe (1)
min. 6,00 m
max. 6,50 m

Hauptgebdude mit Pultdach - Bauweise Erdgeschoss und Obergeschoss

Wandhohe (2) Wandhéhe (1)
max.7,50 m min. 6,00 m
max. 6,50 m

Al

Die Wandhohe (1) ist das MaBl zwischen der festgesetzten max.
Erdgeschossrohfusbodenhshe und der Oberkante Dachhaut auflen am Schnittpunkt
der verldngerten Linie der Auflenwand an der Traufseite.

Die Wandhshe (2) ist das Mal zwischen der festgesetzten max.
Erdgeschossrohfusbodenhshe und der Oberkante Dachhaut auBlen am Schnittpunkt
der verldngerten Linie der der Traufseite gegeniiberliegenden Auflenwand.

Erlduterungen zum Vollgeschoss:

Die bayerische Bauordnung in der aktuellen Fassung definiert den Begriff ,,Vollge-
schoss™ nicht mehr. Da sich dieser Begriff jedoch in der Vergangenheit bewihrt hat,
wird fiir diesen Bebauungsplan auf Art. 83 Abs. 7 BayBO zuriickgegriffen:
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Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf
Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.
Dezember 2007 geltenden Fassung fort.

§ 20 Abs. 1 BauNVO lautet wie folgt:
Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung lautet
wie folgt:
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig tiber der natiirlichen oder festge-
legten Geléandeoberflache liegen und tiber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kel-
lergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt
als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberfliche.

Erlduterungen zu den Geschossen (schematische Darstellung):

Hauptgebédude mit Satteldach - Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss

DG

Hauptgebdude mit Sattel- bzw. Pultdach - Bauweise Erdgeschoss und Obergeschoss

¥

e i, DG ket

0 o oG o o (0] &
O EG O O EG
KG
Hauptgebdude 11+ 1D Hauptgebdude II
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Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
riume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Aufenthaltsraume sind Riume, die
zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet
sind.

Erlduterungen zu Nebenanlagen:

Untergeordnete Nebenanlagen 1.S.v. § 14 Abs. | BauNVO miissen dem Nutzungs-
zweck der im Plangebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen
und diirfen seiner Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen sind dann als unter-
geordnet anzusehen, wenn sie sich in ithrer Funktion und auch rdumlich gesehen der
Hauptnutzung unterordnen und in ithrem Umfang nicht iiber das hinausgehen, was in
dem jeweiligen Plangebiet als {iblich angesehen wird.

Darunter fallen z.B. Spielhduschen, Gerdterdume, Standplétze fiir Abfallbehélter,
Schwimmbecken, Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung ...

Keine untergeordneten Nebenanlagen sind Terrassen, Stellplédtze und Garagen.

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 2 BauNVO sind Nebenanlagen fiir die
Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser und Anlagen
zur Ableitung von Abwasser sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen
fiir erneuerbare Energien.

Darunter fallen z.B. Leitungsmasten, Transformatorenhduschen, Verstédrkerkésten,
Verteilerkésten u.4.. Zu den fernmeldetechnische Nebenanlagen zzhlen auch Mobil-
funkantennen, die eine {iber das Plangebiet hinausgehende Versorgung sicherstellen.

Ausrichtung von Gebduden mit Pultdach

Norden O O Siiden

Erschlieffung

Die straflenverkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicke erfolgt von der Strafle ,,Am
Bach*™ iiber die neu zu errichtende ErschlieBungsstrafie (Stralie A).

Fiir den FuBgénger- und Radfahrerverkehr werden zwei Verbindungswege zur ,,Unteren
Hauptstrafle™ geschaffen (Weg A und Weg B), um auf kurzem Weg das Gewerbegebiet
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5.1

5.2

d.3

5.4

3.5

und das ,,Dorf* mit den Einkaufsmdéglichkeiten und 6ffentlichen Einrichtungen erreichen
zu konnen.

Der Weg B wird so gestaltet, dass er im Fall einer Sperrung der StraBle A auch mit einem
PKW und den Fahrzeugen des Rettungsdienstes befahren werden kann.

In zentraler Lage wird eine Griinflache angelegt, die als Verweilméglichkeit fiir Jung und
Alt dienen soll.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Weilach-
Gruppe durchgefiihrt.

Stromversorgung

Die Errichtung des Stromleitungsnetzes erfolgt durch das Bayernwerk.

Telekommunikation

Die Errichtung des Telekommunikationleitungsnetzes erfolgt durch die Deutsche Telekom
und die AltoNetz GmbH.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung wird durch die Gemeinde Schiltberg sichergestellt.

Das Bebauungsplangebiet wird iiber eine getrennte Kanalisation fiir Schmutzwasser und
Niederschlagswasser entsorgt.

Das Schutzwasser wird iiber die bereits vorhandene Kanalisation in der ,,Unteren Haupt-
strafle” der gemeindlichen Klaranlage Schiltberg zugefiihrt.

Das Niederschlagswagser von Dachfldchen soll mdglichst iiber private Zisternen zurtick-
gehalten und zum Beispiel fiir die Gartenbewisserung genutzt werden. Nicht zuriickgehal-
tenes oder genutztes Niederschlagswasser wird anschliefend nach einer Riickhaltung in
entsprechend dimensionierten Becken im nichtbebaubaren Bereich des Bebauungsplange-
biets am nordlichen Ortsrand dem Rapperzeller Bach zugeleitet.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Aichach sichergestellt.

- Seite28 —— e




Immissionen

Auf das geplante Wohngebiet wirken aus heutiger Sicht lediglich Immissionen aus der
ordnungsgeméifen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ein.

Wasserwirtschaft

Wasserwirtschaftliche Belange iiber den in Ziffer 5.4 beschriebenen Umfang werden von
der Planung nicht bertihrt.

Ubergeordnete Ziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die vorliegende Planung entspricht den Grundsitzen der Landesentwicklung in Bayern,

insbesondere in den nachstehenden Bereichen einer nachhaltigen Entwicklung:

= Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung
unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen von
Bevélkerung und Wirtschaft

® FErhaltung eines charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

= Nutzung der vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfli-
chen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten

*  Anbindung von Bauflichen an geeignete Siedlungseinheiten, um eine Zersiedelung der
Landschaft zu verhindern

= Freihalten von besonders schiitzenswerte Landschaftsteile wie z.B. landschaftsprigen-
de Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen sowie Fluss- und Seeuferbereiche

s Bereitstellen von ausreichendem Wohnbauland, um eine nachhaltige und vorausschau-
ende Bodenpolitik zu unterstiitzen

Ziele des Regionalplans

Die vorliegende Planung entspricht den im Regionalplan verankerten fachliche Ziele zum

Siedlungswesen
In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhiltnisméBigen Bevol-
kerungszuwanderung umfassen.

und zu den fachliche Ziele zu Natur und Landschaft
Im ldndlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen Na-
turhaushaltes angestrebt werden.

Landschaftsplan der Gemeinde Schiltberg
Der Entwurf zum Landschaftsplan des Gemeindees Schiltberg enthilt zu dem innerértli-
chen Bereich keine Aussagen.
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10.

11.

Flichenbilanz

Gesamtflidche im Geltungsbereich

Verkehrsflache
Neuplanung
davon Stralle A
Weg A
Weg B
Bestand

Griinfliache
davon Mitte
Nordost
Flache fiir Mulde
Baugrundstiicke

WA und MD 1
MD 2

Einwohnerentwicklung

19.825 m?

2.659 m?
2.221 m?
205 m?
233 m?
636 m?

563 m?
247 m?
316 m?
491 m?

11.612 m?
3.864 m?

In den Wohngebéduden sind max. 2 Wohnungen méglich. Es ist mit etwa 130 Einwohnern

im Gebiet zu rechnen.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich befinden sich die Grundstiicke Flurnummern 4, 5, 5/1, 245 (Tfl.), 437,
438, 438/4, 439, 439/2, 439/3, 439/4 und 440 der Gemarkung Schiltberg und das Grund-
stiick der externen Ausgleichsflache Flurnummer 546/1 T1l. der Gemarkung Allenberg.

Schiltberg, den 18.07.2017

Josef Schreier, Erster Biirgermeister
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22 | Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

Begriindung Teil 2
Umweltbericht

Vorbemerkung Umweltbericht

Vorgaben und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan ..Schiltberg Nord*™ soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um
ein Wohnbaugebiet bzw. ein Mischgebiet erstellen zu kdnnen.

Nach geltendem Recht § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB muss grundsitzlich in allen Bauleitplanverfah-
ren eine formliche Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Hierin sind die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB zu wiirdigen.

Dies geschieht im vorliegenden Verfahren in Form des Umweltberichtes. Der Umfang und die
Gliederung wurde anhand der Anlage § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB tiberpriift und festgelegt.

Der Umweltbericht bezieht sich nach § 2 Abs. 4 Satz 1 nur auf die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen. Es wurden deshalb nur diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die nach
dem derzeitigen Planungs- und Erkenntnisstand bzw. nach verntinftigem planerischem Ermessen
voraussehbar sind.

Die Beurteilung der Umweltauswirkung erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Diese Beurteilung orientiert sich
entsprechend dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in der Praxis™. Dieser sicht eine Beschreibung des
Bestandes mit Darstellung der Auswirkungen, sowie schutzgutbezogene VermeidungsmalBnahmen
Vor.

Entsprechend der Abschichtungsregelung wurde der Umfang der jeweils erforderlichen Ermittlung
von Umweltbelangen auf das Bebauungsplanverfahren beschrankt. Weitergehende Erkenntnisse, die
auf anderen Planungsebenen ermittelt wurden oder ermittelt werden sollen, sind daher nicht
Bestandteil der Untersuchungen.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Schiltberg plant die Neuausweisung eines Wohnbaugebietes bzw. im direkten
Anschluf an Schiltberg ein Mischgebiet, da im Moment keine Wohnbaufldchen im Gemeindegebiet
verfiigbar sind und die Nachfrage nach Bauplitzen besteht. Das Plangebiet liegt im nordwestlichen
Bereich von Schiltberg und grenzs stidlich und 6stlich an eine bereits bestehende Wohnbebauung
bzw. Hofstellen in Schiltberg an.

1.2 Darstellung der in einschlidgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Schutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches finden sich keine wasser- oder naturschutzrechtlichen

Schutzgebiete.

Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an ein Landschaftsschutzgebiet an.
Im Umgriff von 6 km finden sich keine Natura-2000 Gebiete.
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22 | Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Umweltbericht sind insbesondere,
— das Baugesetzbuch
— das Bundesnaturschutzgesetz
— Bayerische Naturschutzgesetz
— der Fldchennutzungsplan in Verbindung mit dem Regionalplan
zu berticksichtigen.

Nachfolgend wird der Ausgangszustand fiir jedes Schutzgut ermittelt, entsprechende Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen dargestellt (mit Festsetzungen im Bebauungsplan). Unvermeidbare
Eingriffe werden entsprechend ausgeglichen.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der
Prognose bei Durchfithrung der Planung

Luftbild Bestand

_vereinzelt Striiucher
wie Pfaffenhiifchen
zudem finden Ablogerunge

eltungsbereic

andwirtschaftliche Nutzfldche) *fn:—.;h

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Schiltberg-Nord™ umfasst ein geplante Wohngebiet
(WA) und Mischgebiete MD | und MD 2. Fiir das Wohngebiet und das Mischgebiet 1 wird der
Bebauungsplan als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Im Bereich MD 2 als einfacher bzw.
nicht qualifizierter Bebauungsplan.

Daher bezieht sich der Umweltbericht auf den qualifizierten Bereich des Bebauungsplanes
»Schiltberg-Nord™.
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22 Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

Schutzgut

Beschreibung Bestand

Baubedingte
Auswirkungen

Kl_}ma und
Luft

Das Wohngebiet bzw. Mischge-
biet ist iberwiegend auf einer
landwirtschaftlichen Nutzfliche,
Acker bzw. Griinland, geplant.
Zudem ist ein
Rankenbereich/Ruderalfldche im
Zentrum des Geltungsbereiches.

Die nirdliche Baumreihe auf
einem Ranken - Eichen innerhalb
des Geltungsbereiches - werden
erhalten.

Im Osten und Siiden grenzt
Wohnbebauung bzw. Hofstellen
an.

Das Geldnde im Geltungsbereich
féllt von Siiden nach Norden ab.

Nach dem geplanten Wohnbau-
gebiet fillt das Geldnde weiter ab
zum Rapperzeller Bach und
steigt nach Norden wiederum
leicht an.

Als landwirtschaftliche Nutz-

Anlage- und

betriebsbedingte
Auswirkungen

- durch die
Bautitigkeit kommt es
zeitlich begrenzt zu
Schadstoffausstof
durch Baumaschinen
und Baufahrzeuge

| geringe Erheblichkeit

- es wird ein Kaltluft-
entstehungsgebiet bebaut

- aufgrund der Neigung
nach Norden, von der
Ortschaft weg, hat der
Bereich keine bzw. unter-
geordnete Bedeutung als
Kaltluftenstehungsgebiet
fiir die Ortschaft
Schiltberg

- durch die Bebauung
wird die Kaltluftent-
stehung vermindert,
allerdings entsteht mit
Festsetzung der GRZ von
0,3 bzw. 0,5 eine lockere
Bebauung, so dass dieser
Eingriff punktuell eine
Verdnderung des
Kleinklimas dar

geringe Erheblichkeit
aufgrund Topografie und

gebietes bzw. Mischgebiet |
sandiger Lehm bzw” Lehmboden
anzutreffen.

Als landwirtschaftliche Nutz-
flaiche und auch der Ranken bzw.
Baumreihe im Geltungsbereich -
erfiillen alle wichtigen Boden-
funktionen wie Standort fiir
Bodenorganismen, Retentions-
vermogen, Riickhaltevermdgen
und Filter- und Pufferfunktion fiir
wasserldsliche Stoffe.

- Unterboden wird
durch Bautitigkeit
verdichtet

- im Boden findet sich
die Erschliefung des
Gebietes wie Wasser,
Abwasserleitungen,
Telekommunikations-
linien, Strom etc.

- die anstehenden
Bodenprofile werden

flache ist der Bereich ein Kalt- da GRZ 0.3 bzw. 0.5
luftentstehungsgebiet. zeitlich begrenzt

Boden Entsprechend Bodenkarte ist im | - Oberboden wird - vollstandiger Verlust
Bereich des geplanten Wohnbau- |abgeschoben von landwirtschaftlicher

Produktionsfliche und
Rankenbereich

- im iiberbauten Bereich
Verlust der Bodenfunk-
tion

- im Bereich der
privaten/ 6ffentlichen
Griinflache bestehen die
Bodenfunktionen (durch
die Verdichtung)
eingeschrinkt weiter
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Bebauungsplan Schiltberg Nr, 22 | Schiltberg Nord™

in der Fassung vom 29.06.2017

Zudem handelt es sich um eine
Fldche mit guter Eignung fiir die
landwirtschattliche Nutzung.

Es sind keine seltenen
Bodenarten betroffen.

verindert und die
Bodenfunktionen
gestort

mittlere Erheblichkeit.
da durch Bebauung
unvermeidbarer
Eingriff’ bzw. keine
seltene Bodenart
betroffen

mittlere Erheblichkeit.
da durch Bebauung
unvermeidbarer Eingriff
bzw. keine seltene
Bodenart betroffen

Wasser

Grundwasser

Ein hoher Grundwasserstand im
Geltungsbereich ist nicht
bekannt.

Fliefigewdisser

Im Planungsgebiet finden sich
keine Fliefgewisser. Ca. 20m
nordlich grenzt der Rapperzeller
Bach an.

Das geplante Baugrundstiick liegt
auBerhalb von Uberschwem-
mungs- und Trinkwasserschutz-
gebieten.

Aufgrund der Bodenart
sandiger Lehm bzw.
Lehm und durch die
geplante Wohnnutzung,
sind keine negativen
Auswirkungen auf das
Grundwasser zu
erwarten.

' keine betroffen, daher

keine Beeintrichtisung

- Aufgrund der Bebau-
ung wird die Grundwas-
serneubildungsrate ge-
mindert, aufgrund der
Bodenart sandiger Lehm
bzw. Lehm und landwirt-
schaftliche Nutzung hat
die Flédche fir die Grund-
wasserneubildung
mittlere Bedeutung.

- Fiir das Bebauungs-
plangebiet ist ein Trenn-
system vorgesehen. Das
unverschmutzte Nieder-
schlagswasser wird in
einen Vorfluter
eingeleitet.

geringe Erheblichkeit
aufgrund entsprechendem
Umgang mit Nieder-
schlagswasser

keine betroffen, daher
keine Beeintrichtisoung
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Tiere und
Pflanzen

Der geplante Geltungsbereich des
Bebauungsgebietes umfasst eine
landwirtschaftlich Nutzfldche —
Acker- bzw. Griinland, sowie
einen Rankenbereich inmitten
des Geltungsbereiches.

Am nordlichen Rand des Gel-
tungsbereiches findet sich eine
Eichenbaumreihe.

Der Rankenbereich inmitten des
Geltungsbereiches ist ca. 130m
lang, maximal Sm breit und mit
Brombeere, Rosen und vereinzelt
Strduchern wie Pfaffenhiitchen
bestockt. Zudem finden sich Ab-
lagerungen im Rankenbereich
und aufgrund Einwirkungen aus
den landwirtschaftlichen Nutz-
flichen Stickstoffzeiger wie
Brennnessel.

Die nérdliche Baumreihe -
Eichen innerhalb des Geltungs-
bereiches, wird erhalten.

Im Stiden und Osten grenzt
Wohnbebauung an.

Biotopkartierte Bereiche,
Nachweise in der Artenschutz-
kartierung oder Schutzgebiete
finden sich im Geltungsbereich
nicht. Der nichstgelegene
biotopkartierte Bereich findet
sich nordlich des Rapperzeller
Baches — Heckenstrukturen
nordwestlich Schiltberg.

Als landwirtschaftliche intensiv
genutzte Fliche mit Rankenbe-
reich hat der Bereich fiir Offen-
landarten, vor allem bodenbrii-
tende Vogel, Bedeutung.

Es ist bekannt, dass Bodenbriiter

von iiberhdhenden Strukturen

Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22, Schiltberg Nord™

- durch Baumafinahmen
und -bautétigkeit
kommt es zu Stérungen
(Ldrm, Gerdusche, Er-
schiitterungen, Licht-
spiegelungen und
reflexionen)

in der Fassung vom 29.06.2017

- durch Uberbauung
gehen Nahrungshabitate
verloren

- mit einer festgesetzten
GRZ von 0,3 bzw. 0,5
ergeben sich auch im
Baugebiet noch Frei-
'rdume und Griinfldchen

- eine Eingriinung- und
Durchgriinung im
Bebauungsplangebiet ist
festgesetzt

- es wird eine externe
Ausgleichsfldche erstellt
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22, Schiltberg Nord™

in der Fassung vom 29.06.2017

und Kulissen (hier Ortsrand,
bestehende Bebauung und
Strafien) ein Vermeidungsver-
halten aufweisen.

Daher hat der Bereich des
geplanten Wohnbaugebietes auf
landwirtschaftlicher Nutzflache
aufgrund dem bekannten
Vermeidungsverhalten keine bzw.
untergeordnete Bedeutung als
Brutstitte fiir Offenlandarten.
Mittlere Bedeutung ergibt sich
als Nahrungshabitat fiir
wildlebende Arten.

Auch der Rankenbereich, auf-
grund der eingezwingten Lage
mit Eintrdgen der landwirtschaft-
lichen Nutzung und Ablagerung,
hat im wesentlichen als
Nahrungshabitat Bedeutung.

aufgrund der zeitlichen
Begrenzung -
geringe Erheblichkeit

- die bestehende
Baumreihe auf einem
Ranken im Norden des
Geltungsbereiches wird
erhalten

aufgrund Erhalt
Rankenbereich mit
Eichen im Norden des
Geltungsbereiches,
Eingriinung,
Durchgriinung mit
Einzelbdumen und
externe Ausgleichsflache

geringe Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Mensch Der Bereich hat aufgrund der Keine Erheblichkeit
(Erholung) |Nutzung und Lage keine

(libergeordnete) Bedeutung fiir

die Erholung.
Land- Der geplante Geltungsbereich des| Aufgrund der - im Bebauungsplan-
schafts- Baugebietes gliedert sich im Zeitlichen Begrenzung | gebiet sind zur freien
bild Osten und Siiden an die Landschatft hin nur Ein-

bestehende Ortschaft Schiltberg
an. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes féllt von Stiden
nach Norden. Der Ubergang der
Ortschaft zur freien Landschaft
ist hier geprigt durch die
bestehende Bebauung.

Im Norden wird der Bereich
durch eine Eichenreihe abge-
grenzt.

Das Geldnde fallt zum Rapper-
zeller Bach weiter ab. Nordlich
des Baches findet sich eine land-

- Keine Erheblichkeit

zelhduser zulidssig, so
dass, auch bei der Fest-
setzung der GRZ mit 0,3
bzw. 0.5, eine lockere
Bebauung entsteht

- aufgrund der
Topografie und
bestehendes Grofigriin im
Umgriff, geringe
Fernwirkung

- die bestehende
Eichenreihe im Norden
wird erhalten

- durch Anbindung an
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22, Schiltberg Nord*
in der Fassung vom 29.06.2017

schaftsbildprigende Baum-
heckenstruktur, die den Geltungs-
bereich nach Norden abschirmt.

Ort und Schaffung
Ortsrandeingriinung
geringe Erheblichkeit

Kultur- und
Sachgtiter

Im Bereich des geplanten Bau-
gebietes werden entsprechend der
Homepage des Landesamt fiir
Denkmalpflege werden Boden-
denkmadler vermutet.
Baudenkmale im Umgrift finden

| sich nicht.

) Eeine Frheblichkeit -_
da nicht betroffen.

I;;e}ne Errhebliclﬂ;:réiit -
da nicht betroffen.

3. Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen

Schutzgut Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

Klima und Durch Festsetzung GRZ 0,3 bzw. 0,5 ergeben sich Freirdume in der Bebauung.

Luft

Boden [nanspruchnahme bei Ausweisung Baugebiet unvermeidbarer Eingriff

Wasser Dachfldchenwasser wird im Trennsystem erfasst und in den Vorfluter eingeleitet

Tiere und Baugebiet entsteht im wesentlichen auf einer landwirtschaftlichen Nutzfldche. Der

Pflanzen bestehende Rankenbereich inmitten des Geltungsbereiches ist durch Stoffeintrage
und Ablagerungen vorbelastet. Die Eichen im Norden des Geltungsbereiches
werden erhalten.
Eingriinung, Durchgriinung und externe Ausgleichsflichen im Bebauungsplan
festgesetzt.

Mensch Keine

Landschafts- | Aufgrund Topografie, umgebendes Grofigriin, geringe Fernwirkung.

bild Bestehende Eichen werden erhalten und in die zu schaffende Ortsrandeingriinung

integriert

Kultur- und

Sachgtiter

Keine betroffen.
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22 Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

4 Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfithrung der Planung

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes unter der
Annahme, dass das Bebauungsplanverfahren nicht durchgefiihrt wird (Status-quo-Prognose).

So kommt es bei Unterlassung der Baumafinahme insbesondere nicht zur Versiegelung von
landwirtschaftlichen Nutzflaichen mit Rankenbereich und nicht zum damit einhergehendem direkten
Funktionsverlust, insbesondere des Schutzguts Boden. Funktionen des Boden- und
Bodenwasserhaushaltes bleiben entsprechend ihres derzeitigen Potenzials unbeeintrdchtigt. Der
Lebensraum (vor allem Nahrungshabitat) fiir vorhandene Tier- und Pflanzenarten bleibt erhalten.

5 Alternative Planungsmaiglichkeiten

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt und
entspricht daher den Vorstellungen und Vorgaben des Marktes im Hinblick auf eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung.

6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ. Zur
Grundlagenermittlung fiir die Bestandsbewertung wurde der Flachennutzungsplan, Bayerisches
Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web), bis.bayern.de, homepage des
Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege, herangezogen. Fiir die Ermittlung der Auswirkungen
auf die Schutzgiiter wurden Erfahrungswerte aus vergleichbaren Bauvorhaben herangezogen.

7 Geplante Mallnahmen zur I"Jberwachung der erheblichen Auswirkungen

Unter bestimmten Umstdnden kann sich bei einer Planaufstellung andeuten, dass sich in der
Planfolge spiter ggf. zusitzliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben kdnnten. Dann wéren
besondere Umweltiiberwachungsmalinahmen nach §4c BauGB bereits bei der Planaufstellung zu
bestimmen, um diese eventuellen Auswirkungen mdoglichst frithzeitig ermitteln zu kénnen.

Fiir das vorliegende Plangebiet sind keine derartigen Umweltiiberwachungsmafinahmen notwendig,
da derzeit keine Umweltauswirkungen ersichtlich sind, die tiber die bereits beschriebenen und im
Rahmen der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrichtigungen hinausgehen.

8 Allgemein verstiindliche Zusammenfassung
Der Gemeinde Schiltberg plant, aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauplidtzen, im nord-
westlichen Anschluf3 an Schiltberg ein Wohnbaugebiet auszuweisen.

Durch die Mafinahme wird tiberwiegend eine bisher landwirtschaftliche genutzte Fldche, ein unter-
geordneter Rankenbereich inmitten des Geltungsbereiches, beansprucht. Der bestehende
Rankenbereich auf der Nordseite mit Eichen wird erhalten.

Im Geltungsbereich und angrenzend sind keine besonders geschiitzten Arten oder Habitate

betroffen.
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22, Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (Erhalt Rankenbereich mit Eichen,
Begrenzung der Grundflachenzahl, Eingriinung und Durchgriinung) werden Eingriffe soweit als
mdglich vermieden bzw. minimiert.

Zudem wird eine externe Ausgleichsfliche geschaffen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bleibt und ist im Zusammenhang mit der geplanten Maflnahme
unvermeidbar.

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des rechtskriftigen Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen
bei Entwicklung des Baugebietes zu erwarten sind.
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Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22 _Schiltberg Nord™
in der Fassung vom 29.06.2017

9 Behandlung der Eingriffsregelung gemil
Leitfaden Bauen im Bauen mit Natur und Landschaft

Zustandserfassung — siehe Bewertung Schutzgiiter

Kategorie I1

Gebiet mit mittlerer Bedeutung
Rankenbereich

Bestandsbewertung Eingriffsschwere Kompensationsfaktor
Kategorie | Typ A Spanne zwischen
Gebiet mit geringer Bedeutung |hoher Versiegelungs- bzw. 03- 0.6
landwirtschaftliche Nutzfliche |Nutzungsgrad

festgesetzte GRZ > 0,35

Typ A
hoher Versiegelungs- bzw. Spanne zwischen
Nutzungsgrad 0,8 -1,0

festgesetzte GRZ > 0,35

Minderung der Eingriffsschwere

Schutzgut

Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

Klima und
Luft

Durch Festsetzung GRZ 0.3 bzw. 0.5 ergeben sich Freirdume in der Bebauung.

Eﬁlml‘- und
Sachgiiter

Boden Inanspruchnahme bei Ausweisung Baugebiet unvermeidbarer Eingriff

Wasser Dachfldchenwasser wird im Trennsystem erfasst und in den Vorfluter eingeleitet

Tiere und Baugebiet entsteht im wesentlichen auf einer landwirtschaftlichen Nutzflache. Der

Pflanzen bestehende Rankenbereich inmitten des Geltungsbereiches ist durch Stoffeintriage
und Ablagerungen vorbelastet. Die Eichen im Norden des Geltungsbereiches
werden erhalten. Eingriinung, Durchgriinung und externe Ausgleichsflichen im
Bebauungsplan festgesetzt.

Mensch Keine

Landschafts- | Aufgrund Topografie, umgebendes GroBgriin, geringe Fernwirkung.

bild Bestehende Eichen werden erhalten und in die zu schaffende Ortsrandeingriinung

integriert

Keine betroffen.
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Berechnung Ausgleich

Bebauungsplan Schiltberg Nr. 22, Schiltberg Nord™

entsprechend Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

in der Fassung vom 29.06.2017

Eingriffsfliche

Kompensationsfaktor

Kategorie |
Gebiet mit geringer Bedeutung land-
wirtschaftliche Nutzfldche 11.273qm

Kategorie I1
Gebiet mit mittlerer Bedeutung

Rankenbereich inmitten Geltungsbereich
660qm

Aufgrund
Minimierungsmalinahmen und
iberwiegender GRZ von 0,3 bzw.
0,5 kommt Faktor 0,5 in Ansatz

aufgrund Ablagerungen/Eintrige
kommt Faktor 0,8 in Ansatz

Ausgleichsﬂ dche

5.637gm

528qm

Gesamt 6.165gm

Die externe Ausgleichsfldche wird auf Flurnummer 546/1 Gemarkung Allenberg erstellt.
Die Ausgleichsflache wird im Norden von der Kreisstrale AIC 2 abgeschirmt.
Aufgrund den Einwirkungen der Kreisstralle AIC 2 auf die Ausgleichsflache wird im 20m Bereich
ab Fahrbahnkante die Flidche zu 50% auf den Ausgleichstlichenbedarf angerechnet.

Im Siiden der Fliche findet sich Hochwald, der aufgrund der Lage das Griinland beschattet.
Daher kann im 20m Bereich zum Wald die Ausgleichsflache zu 50% angerechnet werden.
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