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1. Anlass der Planung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans fiir den Ortskern von Scheyern wird notwendig, weil sich
in den vergangenen Jahren der Baudruck - insbesondere flir Wohnnutzung - auf die noch un-
bebauten Grundstiicke und auch auf bebaute Grundstiicke stark erhoht hat. Zugleich verlauft
zeitgleich die Entwicklung, dass immer mehr landwirtschaftliche Betriebe aufgegeben werden
und somit Hofstellen mit Haupt- und Nebengebauden im Ortskern brachfallen.

Weiterhin stehen an einigen Stellen groRere bauliche Veranderungen im Ortskern an, so z.B.
auf dem Gelande der Waldbauernschule an der MarienstralBe, fur dessen Umgestaltung im
Jahr 2017 ein Architektenwettbewerb mit stadtebaulichen Ideenteil durchgefiihrt werden wird.
Um eine geordnete bauliche Entwicklung und den Erhalt wesentlicher wertvoller Teile des his-
torischen Ortskerns zu gewahrleisten, wurde auch aus diesen Griinden die Uberarbeitung des
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans notwendig.

2. Baurechtliche Voraussetzungen

1. Bestehender rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 14, Ortskern Scheyern":
Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern" wurde am 06.03.1998 rechts-
verbindlich.

2. 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern Scheyern":
Der Bebauungsplan Nr. 14 ,,Ortskern Scheyern" wurde in einem Teilbereich des raumlichen
Geltungsbereichs des urspriinglichen Bebauungsplans gedndert und diese Anderung wurde
am 21.04.2008 rechtsverbindlich. Der Anderungsbereich tiberlagert den urspriinglichen Be-
bauungsplan in einem Teilbereich westlich begrenzt durch die Schyrenstral3e (Kreisstralle
PAF 3), nordlich begrenzt durch die LudwigstraRRe, im Stid-Osten tw. begrenzt durch die Rai-
ffeisenstrafe.

3. Die gegenstandliche 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemalR § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung).

4. Das Baugebiet wird teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4, teilweise als
Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 und teilweise als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Der Flachennutzungsplan ist dementsprechend in Teilfla-
chen anzupassen.

5. Veranderungssperre
Die am 11.03.2014 fir den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 14
,Ortskern Scheyern" verhangte Veranderungssperre wird mit Rechtsverbindlichkeit des Be-
bauungsplans aufgehoben.
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3. Lage, Geltungsbereich, Gr6Re und Beschaffenheit des Baugebietes

Die Gemeinde Scheyern liegt ca. 6 km stidwestlich der Stadt Pfaffenhofen.

Der Geltungsbereich des zu andernden Bebauungsplanes fur den Ortskern von Scheyern um-
fasst eine Flache von ca. 32,5 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs verlauft
e im Westen entlang der Schyrenstrafe
¢ Im Norden entlang St.-MartinstraRe, Guckenbiihl und Am Ring in 6stlicher Richtung bis
Fichtenweg und Plockinger Stral3e
e im Osten ostlich der Gebaude an der Plockinger Stral3e
e im Suden sidlich der Bebauung an der LudwigstraRe bis zur Raiffeisenstralie

Die Topographie im Geltungsbereich ist sehr bewegt. Der tiefste Punkt liegt bei ca. 460 m GNN.,
der hochste Punkt bei ca. 498 m GUNN.

Der uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist bereits bebaut. Es existieren jedoch zahlreiche
unbebaute Grundstiicksteile bzw. Baulticken im Siedlungsgeflige. Diese werden lberplant.
Grollere zusammenhangende Neuplanungen im Sinne von Neubaugebieten gibt es nicht.

Es existieren im Geltungsbereich keine Altlastenverdachtsflachen.

Im Geltungsbereich befinden sich einige Baudenkmaler (u. A. die ehem. Waldbauernschule).
Die Baudenkmaler sind im Planteil gekennzeichnet. Derzeit sind im Geltungsbereich keine Bo-

dendenkmaler bekannt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine ruhenden oder flieBenden Gewasser.

4. Planungsziele und bauliche Nutzung

Folgende Planungsgrundsatze werden bei der gegenstandlichen Planung berlcksichtigt:

Klarheit und Handhabbarkeit des Bebauungsplans (qualifizierter Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB)

Das gegenstandliche Bebauungsplananderungsverfahren soll den rechtlichen Rahmen fur die
bauliche Entwicklung im Ortskern fur den absehbaren Zeithorizont abstecken. Hierzu werden
moglichst klar strukturierte Festsetzungen getroffen.

Fir die Art der baulichen Nutzungen werden 3 Gebietskategorien festgesetzt (sh. Abbildung 2):

« Teilflaichen an der SchyrenstraRRe als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO): hier existiert ein Nutzungs-Mix, der neben Wohnen auch, Gewerbe, Dienstleis-
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tung, Freie Berufe etc. umfasst. Diese Entwicklung soll hier durch Festsetzung eines Ml ge-
starkt werden.

+ Teilfldchen als Dorfgebiet (MD) gemal § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO): hier existie-
ren noch landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnen nebeneinander. Durch Festsetzung
von MD soll den landwirtschaftlichen Betrieben eine angemessene Existenz- und Entwick-
lungsperspektive gewahrt werden.

+ Teilfldchen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO): hier besteht groBtenteils Wohnnutzung. Durch Festsetzung von WA soll der Schwer-
punkt der Wohnnutzung in diesen Gebieten bewahrt werden, wenngleich andere Nutzun-
gen gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung grundsatzlich zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden konnen, um z.B. nicht storende Handwerks- und Ge-
werbebetriebe zu ermdglichen. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) kénnen daher aus-
nahmsweise zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen

Mischgebiet Ml Gemeinbedarf
[ Dorfgebiet MD Griinflachen
I Allgemeines Wohngebiet WA

Art der Nutzung
Planung

Abbildung 2: Festsetzung der Art der baulichen Nutzung um Geltungsbereich

Ortsbild des historischen Ortskerns - wo noch erkennbar — beriicksichtigen
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Der Ortskern von Scheyern besteht aus mehreren historisch gewachsenen Teilbereichen, die
alle, mit Ausnahme des auf der Hohe gelegenen Klosters westlich der Schyrenstral3e, im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans enthalten sind. Der westliche Teil des Bebauungsplans ent-
halt den dorflichen Ortskern zwischen Marienstral3e und Raiffeisengasse bzw. Raiffeisenstralle.
In diesem Teilbereich liegen die ehem. Waldbauernschule an der Marienstral3e und das Caritas-
Altenheim sudlich an der SchulstraBe. Die Grunflache nordostlich der Waldbauernschule mit
der Mariensaule an der Einmundung der MarienstraRe in die Raiffeisenstralle liegt im zentra-
len Bereich des historischen Ortskerns. Die alten Anwesen 6stlich der Raiffeisenstral3e an der
Grabmairstral3e und Schulstral3e weisen zur Raiffeisenstrale hin teilweise noch alte Obstgar-
ten auf. Die bestehende Gastronomie an der Einmiindung der LudwigstraRe in die Marienstra-
Re liegt ebenfalls in diesem zentralen Bereich. Von hier aus erstreckt sich der historische Orts-
kern im Talbereich beiderseits der Ludwig- und Grabmairstrafe nach Stidosten. Beide StralRen
stellen mit ihrer begleitenden Bebauung und den teilweise noch vorhandenen riickseitig gele-
genen Obstgarten auf der Sidwestseite einen wichtigen Bestandteil des alten Ortskerns dar.
Die LudwigstraRe steigt im Ostlichen Teil des Bebauungsplans zur Pléckinger Straf3e an, auch
diese Strallenteile werden teilweise von erhaltenswerten alten historischen Gebauden mit
ortsbildpragenden griinen Boschungen und Baumbestand begleitet.

Um diesen Baustrukturen Rechnung zu tragen wird u. A. als Dachform in noch historisch ge-
pragten Teilbereichen Satteldach festgesetzt. In den tbrigen Bauflachen des Geltungsbereichs
sind neben Satteldachern auch Pultdacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher festgesetzt
(sh. Abbildung 3).

I Satteldach
Satteldach, Pultdach, Flachdach

zulassige Dachformen

Abbildung 3: zulassige Dachformen
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Nutzungsdruck ,Wohnen“ beriicksichtigen — Angemessene Nachverdichtung erméglichen

Um auf den starken Nutzungsdruck v. A. in Bezug auf die Wohnnutzung zu reagieren werden
relativ flexible Gberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt, die u. A. auch Ersatzbebauungen
in Bereich von aufgelassenen Hofstellen ermoglichen. In bestehenden Baullicken werden neue
Bauraume festgesetzt. Dies dient auch dem lbergeordneten Ziel der Landes- und Regionalpla-
nung, Innenentwicklung und Nachverdichtung vor Ausweisung von Bauflachen auf bisher
ganzlich unbebauten Flachen im AuRRenbereich zu fordern.

Auch um einer Entschadigungspflicht der Gemeinde entgegenzuwirken, wurde das Baurecht in
Bezug auf den bisherigen rechtverbindlichen Bebauungsplan nicht verringert.

Fir Neubauten werden die maximale Zahl der Wohneinheiten je Gebdude und ein Bezug von
Grundstucksflache zu Wohneinheit festgesetzt, um eine der dorflichen Struktur angemessene
Neu-Bebauung bzw. Ersatzbebauung zu ermoglichen. Die Anforderungen der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Scheyern sind in den Planungen zu beachten und zu erfillen, was einen gewis-
sen begrenzenden Faktor bzgl. der Dichte der Bebauung - unabhangig vom Bebauungsplan -
darstellt.

Umbruch in der Landwirtschaft berticksichtigen

Es werden Teilflachen als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt: hier existieren noch landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnen nebeneinander.
Durch Festsetzung von MD soll den landwirtschaftlichen Betrieben eine angemessene Exis-
tenz- und Entwicklungsperspektive gewahrt werden. Allerdings sind aufgrund des Struktur-
wandels in der Landwirtschaft in den letzten Jahren einige Hofstellen brachgefallen. Hier wer-
den die Festsetzungen in einer Form getroffen, dass eine Nachnutzung der landwirtschaftli-
chen Hofstellen in Form von Umbauten der Bestandsgebaude oder Ersatzbauten —wohl
schwerpunktmallig mit Wohnnutzung — ermoglicht wird.

Grinzige bewerten und in der Planung beriicksichtigen

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan setzte relativ viele private Grunflachen fest. Auch
wurde eine Vielzahl von Bestandsbaumen als zu erhalten festgesetzt. Im Zuge der Bestands-
aufnahme fir die gegenstandliche 2. Anderung des Bebauungsplans wurde jedoch festgestellt,
dass viele dieser Grinflachen nicht mehr vorhanden sind oder stark verkleinert wurden. Auch
von den urspriinglich als zu erhalten festgesetzten Baumen wurden zwischenzeitlich sehr viele
ersatzlos gerodet. Diese Entwicklungen sind zwar bedauerlich, aber im Zuge der Uberarbeitung
des Bebauungsplans wird folgendermalen hierauf reagiert:

Private Grundflachen werden nur noch dort festgesetzt, wo diese aufgrund ihrer GroRe und
ihres Griinbestands noch als solche betrachtet werden kdnnen. Sie miissen also ein gewisses
planerisches Gewicht als Gruinflache aufweisen — Gbliche Hausgarten reichen hierzu nicht aus.
Weiterhin wurden nur noch fur das Ortsbild bedeutende Bestandsbaume als zu erhaltende
Baume festgesetzt.
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5. Bodenordnende Mallnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

6. ErschlieBung und Versorgung

GroRtenteils reicht das vorhandene Strallennetz zur verkehrlichen ErschlieBung der Bauflachen
aus. In kleineren Teilbereichen werden neue geplante Bauflachen in hinterliegenden Grund-
stucksteilen durch neu geplante 6ffentliche oder private Erschlieungsstralen erschlossen.

Die Wasserversorgung ist durch die vorhandene gemeindliche Wasserversorgung sicherge-
stellt.

Die Abwasser werden durch die zentrale Kanalisation der Gemeinde abgeleitet.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG gesi-
chert.

Insgesamt ist die Erschlielung als gesichert zu betrachten.

Der Entwurfsverfasser: Gemeinde Scheyern
Scheyern, den ...,
Regensburg, den 07.02.2017

Manfred Sterz, 1. Burgermeister



