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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

1 Vorwort und Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Die zusammenfassende Erklarung geman § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) stellt dar, in
welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan-Anderungsverfahren berlicksichtigt wurden.
Gleichzeitig wird dargestellt, aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den geprif-
ten, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

Die Gemeinde Scheyern hat am 11.3.2014 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.14
,Ortskern Scheyern® zur Entwicklung von Wohn-, Misch- und Dorfgebieten beschlossen. Der
urspriingliche Bebauungsplan wurde zu einem kleinen Teil bereits in einer 1. Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (iberplant. Ziel der 2. Anderung ist es Bauli-
cken zu schlieRen, Ersatzbebauung bzw. Umbau im Bereich von aufgelassenen Hofstellen
zu ermdglichen, bisherige Festsetzungen zu aktualisieren sowie den historischen Ortskern
und Charakter zu erhalten. Es handelt sich nicht um eine unselbstandige Bebauungsplanan-
derung, sondern der gednderte Bebauungsplan ersetzt den urspringlichen Bebauungsplan
innerhalb des Geltungsbereiches vollstandig. Auf Grund der planerischen Komplexitat wurde
im Laufe des Verfahrens der Bereich zwischen Raiffeisenstralle, Ludwigstralle und Boten-
weg aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Dieser soll in einem gesonderten Bebau-
ungsplan uberplant werden. Aufgrund der SchlieBung des bestehenden Seniorenheims wird
auch dieser Bereich aus der Anderung entnommen. Er soll nach Klarung der kiinftigen stad-
tebaulichen Entwicklung in einem eigenen, selbstandigen Bebauungsplanverfahrens entwi-
ckelt werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet den kompletten historischen Ortskern von Scheyern. Auf-
grund der Nahe zum Mittelzentrum Pfaffenhofen a. d. llm sowie den Wachstumsregionen
Minchen und Ingolstadt besteht ein zunehmender Wohnungsdruck auf Scheyern. Zudem
fallen immer mehr landwirtschaftlich genutzte Betriebe brach. Aus diesen Griinden soll der
Bebauungsplan eine geordnete bauliche Entwicklung gewahrleisten.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB war fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Der erarbeitete Umweltbericht ist Teil der Begrindung und somit Bestandteil der
gegenstandlichen Bebauungsplananderung.

2 Verfahrensverlauf

Die gegenstandliche 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde als Verfahren gemaR § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) begonnen. Im Zuge der Bearbeitung nach
der Frihzeitigen Beteiligung wurde festgestellt, dass der Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr.
2 von max. 70.000 m? zuléssiger Grundflache tiberschritten wird. Die Anwendung des § 13a
BauGB ist daher nicht méglich. Es ist ein Umweltbericht erforderlich. Das Verfahren wird
daher als Anderungsverfahren nach §§ 8 ff. weitergefiihrt. Die Ermittlung der fir die Wahl
des Verfahrens mallgeblichen zuldssigen kunftigen Grundflache stellte sich aufgrund der
Grole des Planungsumgriffs, der Heterogenitat der bestehenden Baustruktur und der sich
daraus ergebenden vielfaltigen Nachverdichtungsmadglichkeiten als sehr komplex dar.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Planungschronologie:

1.

Aufstellungsbeschluss

Am 11.03.2014 wurde in der Gemeinderatssitzung der Beschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern Scheyern" gefasst. Die am 11.03.2014 fir den Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern Scheyern" verhangte
Veranderungssperre ist im Marz 2018 ausgelaufen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.02.2017 sowie textliche Erlauterun-
gen dazu konnten in der Zeit vom 20.02.2017 bis einschlielich 24.03.2017 im Rathaus
der Gemeinde Scheyern eingesehen werden.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
méal § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, fand in der Zeit vom
24.02.2017 bis 31.03.2017 statt.

Uberarbeitung des Vorentwurfs

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung
einbezogen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde Uberarbeitet und in den fol-
genden wesentlichen Punkten gedndert:

o Verfahrensart

Geltungsbereich

Art der Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Private Grinflachen

Die Anderungen werden unter Kap. 5. Planungskonzept erlautert.

Anderung des Geltungsbereichs, Umstellung der Rechtsgrundlage, und
Auslegungsbeschluss

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.06.2018 wurde der vorgesehene Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans um die Flache der Raiffeisenstralle, Schulstral’e, Ludwig-
stralle und Botenweg verringert und festgelegt. Geringfligige Anpassungen des Gel-
tungsbereiches fanden an den Anschlussbereichen zu den Bebauungsplanen Nr. 5
~Scheyern Sud-West* und Nr. 16 ,Grolienhag” statt, um Restflachen zwischen den Be-
bauungsplanen zu vermeiden.

Zur Klarstellung der Anderung des raumlichen Geltungsbereichs wurde ein entspre-
chender Beschluss durch den Gemeinderat in seiner Sitzung am 14.05.2019 gefasst.

Nach rechnerischer Prifung der zulassigen Grundflache wird von einem vereinfachten
Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB und entsprechend auch dem beschleunig-
ten Verfahren gemall § 13a abgesehen. Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf
wurde am 10.07.2018 vom Gemeinderat als Grundlage fir die &ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.
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10.

11.

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Offentliche Auslegung gemél § 3 Abs. 2 BauGB

Dauer der Auslegung sowie der Geltungsbereich der Anderung wurden durch Verdf-
fentlichung an der Gemeindetafel ordnungsgemafl bekannt gemacht. Bis zum
31.08.2018 gingen 11 Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungs-
planentwurf bei der Gemeindeverwaltung ein.

Beteiligung der Behérden gemél3 § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemalR § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 17.07.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand
10.07.2018 aufgefordert. Bis zum 31.08.2018 gingen 12 Behdrdenstellungnahmen bei
der Gemeinde ein.

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stel-

lungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwa-

gung einbezogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in folgenden

wesentlichen Punkten geandert:

¢ Geltungsbereich (im Bereich Gemeinbedarfsflache "Seniorenheim")

e Uberbaubare Grundstiicksflachen aufgrund von Stellungnahmen aus der Offentlich-
keitsbeteiligung

¢ Private Grinflachen nach intensiver Abstimmung mit den Grundstiickseigentimern

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 04.06.2019 wurde vom Ge-
meinderat am 04.06.2019 gebilligt und gemaR § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Aus-
legung und Behordenbeteiligung bestimmt.

Erneute 6ffentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 04.06.2019 wurde vom
25.07.2019 bis zum 31.08.2019 erneut offentlich ausgelegt. Bis zum 31.08.2019 gin-
gen 6 Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf ein.

Erneute Beteiligung der Behbérden gemall § 4 Abs. 2 BauGB

i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 11.07.2019 zur Stellungnahme zur geanderten Planung aufgefordert.
Bis zum 28.08.2019 &auRerten sich 10 Trager. Die Stellungnahmen wurden in die wei-
tere Abwagung einbezogen.

Erneute offentliche Auslegung gemaR3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.11.2019 wurde vom
21.11.2019 bis zum 05.12.2019 erneut offentlich ausgelegt. Bis zum 05.12.2019 gin-
gen keine Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf
ein.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

12.  Erneute Beteiligung der Behérden gemél3 § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB
Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 18.11.2019 zur Stellungnahme zur geanderten Planung aufgefordert.
Bis zum 05.12.2019 &uferten sich 7 Trager. Die Stellungnahmen wurden in die weite-
re Abwagung einbezogen.

13.  Abwégungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom
Gemeinderat in einer 6ffentlicher Sitzung am 17.12.2019 behandelt. In der gleichen
Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 17.12.2019 als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

14.  Ausfertigung, éffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ..................... ausgefertigt und ist durch ortstbliche Be-
kanntmachung am ..................... in Kraft getreten.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelage

3.1 Umweltprufung
Die Umweltbelange wurden gemall § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und bewertet und im Um-
weltbericht gemaf der Anlage zum BauGB dargelegt.

Der Geltungsbereich des zu andernden Bebauungsplanes fiir den Ortskern von Scheyern
umfasst eine Flache von ca. 28,9 ha. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs verlauft

¢ im Westen entlang der Schyrenstralle

¢ Im Norden entlang St.-Martinstra’e, Guckenbtihl und Am Ring in dstlicher Richtung
bis Fichtenweg und Pléckinger Strale

e im Osten dstlich der Gebaude an der Pléckinger Stralle

¢ im Siden entlang Raiffeisenstralde, Schulstralle, Grabmairstr, Ludwigstrafle und Bo-
tenweg

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

Im Bebauungsplan wurden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Satz 7 und § 1a BauGB fol-
gendermalen berlcksichtigt:

Mensch und seine Gesundheit

Der Mensch und seine Gesundheit werden weder im Geltungsbereich noch im Umfeld er-
heblich beeintrachtigt.

Durch

o Festsetzungen bzgl. des zulassigen Emissionsverhaltens der mdglichen kiinftigen Ge-
werbebetriebe
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
verringert und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellit.

Pflanzen und Tiere

Im Zuge der Nachverdichtung werden Flachen von naturschutzfachlicher geringer bis mittle-
rer Bedeutung Uberbaut bzw. versiegelt. Auf den Flachen geringer Bedeutung wird sich der
Strukturreichtum durch die Anlage von Hausgarten und Pflanzung von Einzelbdumen erhé-
hen. Gemal § 1a Abs. 3 BauGB werden die Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen.

Mit der Realisierung des Vorhabens gehen keine naturschutzfachlich hochwertigen Lebens-
raume verloren. In Schutzgebiete sowie amtlich kartierte Biotope wird nicht eingegriffen.

Das faunistische Gutachten fir die ehemalige Waldbauernschule empfiehlt Vermeidungs-
maflnahmen wie Bauzeitenregelung. Gesonderte Mallnahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustandes sind laut Gutachten nicht nétig. Als weiteres Vorgehen wird nach dem Um-
bau ein Monitoring empfohlen.

Durch

o Festsetzungen im Bebauungsplan zum Erhalt von Grinstrukturen (Baume, Gehdlze,
Grinflachen)

« die Festsetzung, dass gerodete Gehdlze im Verhaltnis 1:1 in Art und Qualitat zu ersetzen
sind

o die Festsetzung von Vermeidungsmaf3nahmen im Bereich des Bauvorhabens "Neue Mit-
tell

werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere verringert.

Boden
Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Der Geltungsbereich ist bereits auf ca. 24,5 ha Uberbaut bzw. versiegelt, weswegen die
Schutzgutfunktion nicht mehr erflllt werden kann. Auf Grund der Nutzung und der Lage des
Geltungsbereiches ist der Boden naturschutzfachlich berwiegend von geringer Bedeutung.
Unbebaute Flachen stellen fur das Schutzgut Boden eine mittlere bis hohe Bedeutung dar.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es in Folge von Versiegelung bzw. Uberbauung
zum Verlust bzw. zur weiteren Einschrankung der lokalen Schutzgutfunktion (Lebensraum-
bedingungen fir Flora und Fauna, Grundwasserneubildung, Wasserrtickhalt). Demgegen-
Uber kdénnen sich auf den Freiflachen (Hausgarten) nach Bodenmodellierung die Bodenfunk-
tionen wieder regenerieren.

Durch

« die Begrenzung der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen,

« die Begrenzung der zulassigen Veranderung der Gelandeoberflache,

« das Zulassen von Stitzmauern

werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verringert.

Flache

Der Geltungsbereich beinhaltet den alten und neuen Ortskern von Scheyern. Etwa 15 % der
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches bestehen aus Freiflachen. Es sind bereits 24,5 ha
des Geltungsbereiches uberbaut bzw. versiegelt. Die Gemeinde Scheyern plant die Baulu-
cken innerorts zu schlieRen sowie bedeutende Grunflachen zu erhalten.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Laut Demographie-Spiegel fur Bayern (Berechnung fir die Gemeinde Scheyern bis 2028)
wachst in der Gemeinde Scheyern die Bevdlkerung um 16,6 %. Derzeit bewohnen den Gel-
tungsbereich ca. 825 Einwohner, was ca. 360 Wohneinheiten entspricht. Verlangert man die
Prognose um ca. 30 Jahre und senkt den Wert der Belegungsziffer von 2,3 auf 2,0 ab, kann
man von ca. 550 bendtigten Wohneinheiten ausgehen.

Freiraumflachen (ca. 0,8 ha) werden durch die Umsetzung der Planung versiegelt bzw.
Uberbaut. Ortsbildpragende Grinflachen werden durch die Planung gesichert. Die Dichte der
Bebauung entspricht einem hohen Versiegelungsgrad. Durch die Ausweisung von Baufla-
chen innerhalb des Ortes werden Baulicken geschlossen. Dies vermeidet eine weitere Fla-
cheninanspruchnahme auflerhalb der Ortschaft. Die Siedlungsentwicklung innerhalb von
Orten entspricht den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes sowie Regionalplanes.

Der prognostizierte Anstieg der Bevdlkerung und somit die erhéhte Anzahl an kinftig beno-
tigten Wohneinheiten kann mit der Umsetzung des Bebauungsplanes innerorts gewahrleistet
werden. Demnach muss kilnftig kein zusatzlicher Freiraum auf3erorts in Anspruch genom-
men werden.

Durch

« die Festlegung der GRZ,
« die Festsetzung eines Bezugs von Grundstlicksflache je Wohneinheit
werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache verringert.

Wasser

Oberflachengewasser sowie wassersensible Bereiche sind von der Umsetzung der Planung
nicht betroffen.

Durch den Eingriff in den Boden und dessen Schutzgutfunktionen verandert sich der lokale
Wasserhaushalt. Eine besondere Gefahrdung des Grundwassers ist nicht zu erkennen. Laut
Wasserhaushaltsgesetz dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe in das Grundwasser sowie
sonstige oberirdische Gewasser gelangen. Daher werden eine wasserdichte Bauweise der
Keller sowie eine Sicherung der Oltanks durch Auftreiben empfohlen. Dies vermeidet einer-
seits, dass diese Stoffe ins Grundwasser gelangen und andererseits den erheblichen Sach-
schaden, der im Fall eines Wasserschadens auftreten wiirde.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den Anschluss an die Klaranlage in Pfaffen-
hofen a. d. lIm.

Durch

« die Festlegung der GRZ,

« Begrenzung der Flachenversiegelung auf das notwenige Mal® durch Festsetzung des
maximal zulassigen Versiegelungsgrades

« den Erhalt von Grunflachen
werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verringert.

Klima / Luft

Vorbelastungen bestehen durch die viel befahrene Schyrenstral’e und Hochstralie sowie die
mafig befahrene Ludwigstra’e und Marienstrale.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Durch die Erhaltung von Griin- und Gehdlzflachen bleiben die Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete bestehen. Grinstrukturen haben eine positive Wirkung auf die Luftreinheit.
Diese werden bestmdglich erhalten bzw. erganzt.

Betriebsbedingte Emissionen resultieren in erster Linie von Heizemissionen und dem An-
und Abfahrtsverkehr. Da es sich hauptsachlich um die Schliefung von Baullicken handelt,
erhdhen sich die Emissionen nicht relevant.

Durch

« die Festsetzung von Gehdlzpflanzungen,
« die Sicherung von Grunflachen

o Begrenzung der Flachenversiegelung auf das notwendige Mal} durch Festsetzung des
maximal zulassigen Versiegelungsgrades

werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft verringert.

Landschaftsbild

Da es sich bei der Planung um eine SchlieBung von Baullicken innerorts handelt, wird das
Ortsbild insgesamt nicht beeintrachtigt. Die Planung orientiert sich am Bestand und greift den
Charakter der Ortschaft auf. Durch Begrenzung der zulassigen Auf- und Abgrabungen sowie
die Festsetzung der unterirdischen Anlage von Ver- und Entsorgungsleitungen im Bebau-
ungsplan werden erhebliche Beeintrachtigungen im Landschaftsbild vermieden. Grinflachen
und -strukturen bleiben erhalten. Am 6stlichen Ortsrand stellen geplante Pflanzungen den
Ubergang zur freien Landschaft her. Diese sichern die Ortsrandeingriinung.

Durch

« die Begrenzung der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen
« die Festsetzung der unterirdischen Anlage von Ver- und Entsorgungsleitungen

« die Festsetzungen zur Gestaltung und zum Mal} der baulichen Nutzung (z.B. Dachfor-
men, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachfenster, Dachgauben, Geschossigkeit, Ein-
friedung, Stutzmauern)

« die Sicherung der Ortsrandeingriinung

« die Sicherung der Durchgriinung durch Festsetzung von Pflanzungen. Je 300 m? unbe-
baute Grundstiicksflache ist ein heimischer standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen.

« den Ersatz von gerodeten Baumen im Verhaltnis 1:1
« den Erhalt ortshildpragender Grinstrukturen (Baume, Gehdlze, Grinflachen)
werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild verringert.

Kultur- und Sachgiuter

Im Westen des Geltungsbereiches befinden sich drei Baudenkmale. Diese bestehen aus
einem ,Wohnhaus“ (D-1-86-151-3), aus der ,Mariensaule” (D-1-86-151-6) und aus dem
.ehemaligen Gasthaus, dann Waldbauernschule* (D-1-86-151-35). Eine Veranderung der
Baudenkmaler sowie deren Umfeld Bedarf gemaR Art. 6 BayDSchG der Abstimmung mit
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege.

Durch die Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftliche Flachen verloren. Jedoch wer-
den durch die parallel laufende Flachennutzungsplananderung vermehrt Dorfgebiete ausge-
wiesen. Dies ermdglicht die Erweiterung von landwirtschaftlichen Betrieben und erhalt diese.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Durch

« den Erhalt der vorhandenen Baudenkmaler

« die Hinweise auf die notwendige Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege bei Veranderung der Baudenkmaler

« die Ausweisung von Dorfgebieten zum Schutz bestehender landwirtschaftlicher Betriebe
werden die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgditer verringert.

3.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes nach dem anzuwendenden
Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
entsteht ein Ausgleichserfordernis von 4.292 m?2.

Der Ausgleich erfolgt auf dem Flurstlick 464, Gemarkung Scheyern. Die Flache befindet sich
stidéstlich von Scheyern und ist im Besitz der Gemeinde. Das Flurstiick ist im Okokonto der
Gemeinde verbucht und hat insgesamt eine Grée von 11.246 m2. 938 m? wurden bereits flr
den Radwegbau nach Iimmdinster abgebucht. Demnach verbleiben fir den Ausgleichsbedarf
noch 10.308 m2. Der Ausgleichsbedarf von 4.292 m? ist also gedeckt. Die Ausgleichsmal}-
nahme besteht im Rickbau der in 0.g. Grundstlick vorhandenen Oxidationsteiche sowie die
Renaturierung des Dummeltshausener Baches in diesem Bereich.

3.3. Gutachten / Untersuchungen

Zur Begutachtung der ehemaligen Waldbauernschule in Scheyern auf Vorkommen von Fle-
dermausen und an / in Gebauden briitenden Vogelarten im Vorfeld des geplanten Umbaus
und teilweisen Rickbaus wurde bei Dipl.-Biol. Anika Lustig ein Gutachten in Auftrag gegeben
und dieses im Jahr 2017 erstellt (,Begutachtung der ehemaligen Waldbauernschule in
Scheyern auf Vorkommen von Fledermdusen und an/in Geb&uden briitende Vogelarten im
Vorfeld des geplanten Umbaus und teilweisen Riickbau®, LUSTIG 2017).

4 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie Er-
gebnis der Abwagung

Gemal § 4 Abs.1 und 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange beteiligt. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte gemaR § 3 Abs.1 und 2 BauGB.

Die Berucksichtigung der wesentlichen eingegangen Stellungnahmen wird nachfolgend zu-
sammengefasst erlautert.

Alle vollstandigen Stellungnahmen und deren Wiirdigung/Abwagungen sind den Sitzungs-
protokollen des Gemeinderates zu entnehmen.

4.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Sowohl im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung als auch in den Auslegungen des Entwurfs
gingen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Die Stellungnahmen beinhalten im We-
sentlichen AuRerungen zu folgenden Themen:

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Zahl der zulassigen Wohneinheiten
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

zulassige Dachformen

Umwandlung von privaten Grunflachen in Bauland (Anpassung an den realen Bestand)
Die Anregungen und Bedenken konnten in der Planung beriicksichtigt oder ausgeraumt wer-
den.

4.2 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
Sowohl im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung als auch in den Auslegungen des Entwurfs
gingen Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange ein. Die Stellungnahmen beinhal-
ten im Wesentlichen Aufierungen zu folgenden Themen:

Belange des Orts- und Landschaftsbildes (u.A. Nahe zum Kloster)

Hohe baulicher Anlagen, Bezugspunkte hierzu

Bauraume von landwirtschaftlichen Altgebauden

Geltungsbereich: Anpassung an angrenzenden Bebauungsplan

Immissionsschutz in Bezug auf rdumliche Nahe von Wohnnutzung und gewerblichen
Nutzungen bzw. landwirtschaftlicher Nutzung

Erhalt Geholzbestande, Ersatzpflanzungen

Artenschutz von besonders bzw. streng geschitzten Arten nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG)
Die Anregungen und Bedenken konnten in der Planung beriicksichtigt oder ausgerdumt wer-
den. Im Folgenden die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen und ihrer Berlicksichtigung:

Belange des Orts- und Landschaftsbildes (u.A. Ndhe zum Kloster)

Im Bereich des Mischgebietes, das an das Kloster angelagert ist, werden aus stadtebauli-
chen Grinden nur Satteldacher zugelassen. Die Dacheindeckung darf hier nur mit Ziegeln
oder Betondachstein in natur-roten Farbténen erfolgen.

Hohe baulicher Anlagen, Bezugspunkte hierzu

Es wurde folgender Hinweis aufgenommen: ,Im Zuge der Genehmigungsplanung ist der na-
turliche und geplante Gelandeverlauf umfassend darzustellen.“ Diese Darstellung von beste-
hendem und geplantem Gelandeverlauf ist zwingend nach Bauvorlagenverordnung in den
Bauantrags-Unterlagen zu erbringen.

Bauraume von landwirtschaftlichen Altgebdauden

Im Bereich bestehender Hofstellen sollen sich die festgesetzten liberbaubaren Grundstlicks-
flachen am Bestand orientieren und eine angemessene bauliche Erweiterung in ihrer Funkti-
on als landwirtschaftliche Hofstellen ermdglichen. Dadurch soll der Erhalt der noch vorhan-
denen dorflichen Hofstrukturen gesichert werden, die in Teilen noch das dérfliche Ortsbild
Scheyerns pragen.

Geltungsbereich: Anpassung an angrenzenden Bebauungsplan

Der Geltungsbereich wurde so angepasst, dass zum benachbarten Bebauungsplan keine
Lucken entstehen, in welchen das mdgliche Baurecht nach § 34 Baugesetzbuch zu beurtei-
len ware.

Immissionsschutz in Bezug auf raumliche Ndhe von Wohnnutzung und gewerblichen
Nutzungen bzw. landwirtschaftlicher Nutzung

Fir die meisten bestehenden Gewerbebetriebe im klnftig als Mischgebiet bzw. Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesenen Gebiet bestehen entweder keine Bescheide, oder Bescheide
ohne Auflagen zum Immissionsschutz. Es handelt sich bei den bereits bestehenden Gewer-
ben um nicht stérendes Gewerbe, wie z.B. Internethandel, Versicherung, Kaminkehrer, Bu-
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern®
Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

roorganisation, die auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sich durch das Kleingewerbe keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen im WA ergeben.

Bei immissionsschutzrechtlich kritisch erscheinenden Wohn-Bauvorhaben kann die Gemein-
de aufgrund Art. 58 Abs. 2 Nr. 5 Bayerischer Bauordnung (BayBO) das Freistellungsverfah-
ren ausschlie®en und ein Genehmigungsverfahren verlangen, in dem die immissionsschutz-
rechtlichen Belange gepruft werden.

Erhalt Geholzbestande, Ersatzpflanzungen

Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Geholzbestadnde werden durch Festsetzungen
als ,zu erhalten“ gesichert. Uber die im Planteil als ,zu erhalten* festgesetzten Baume hin-
aus, wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass der Baumbestand nach
einer Rodung im Verhaltnis 1:1 mit den festgesetzten Baumarten zu ersetzen ist.

Artenschutz von besonders bzw. streng geschiitzten Arten nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG)

Durch die Umplanung der ehemaligen Waldbauernschule wurde im Vorfeld ein faunistisches
Gutachten (Lustig, 2017) in Auftrag gegeben. Die ,Begutachtung der ehemaligen Waldbau-
ernschule in Scheyern auf Vorkommen von Fledermdusen und an / in Gebauden britende
Vogelarten im Vorfeld des geplanten Umbaus und teilweise Rickbau® schlief3t ein Wochen-
stubenquartier von Fledermausen nicht aus. Auf Grund mangelnder Beobachtungen schei-
nen Wochenstubenquartiere jedoch unwahrscheinlich.

Im Bebauungsplan wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde und der Gutachterin abge-
stimmte Vermeidungsmaflinahmen bzgl. Fledermduse und gebadudebritender Vogelarten
festgesetzt.

5 Grunde fiir die Wahl der Planung nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten

Da es sich um ein Anderungsverfahren eines bereits seit 1998 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans handelt wurden keine Planungsalternativen untersucht. Bei Verfolgung der Null-
Variante - also keine Anderung des Bebauungsplans - wéren keine wesentlich andere Aus-
wirkungen auf die Schutzguter zu erwarten.

Der Entwurfsverfasser: Gemeinde Scheyern

Scheyern, den 17.12.2019

Regensburg, den 17.12.2019 Manfred Sterz, 1. Blrgermeister
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