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1. Vorbemerkungen

Der Gemeinderat Scheyern hat in seiner Sitzung vom 14.06.2011 den Beschluss zur 4. An-
derung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes von Scheyern zur Erweiterung eines
bestehenden allgemeinen Wohngebietes sowie des bestehenden Dorfgebietes im Ortsteil
Fernhag gefasst.

In Ricksprache mit dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d. llm (Abteilung Bauwesen) kann im
vorliegenden Fall das vereinfachte Verfahren gemat § 13 BauGB angewandt werden.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Fernhag:
Teilflachen aus den Grundstucken Flurnummer 1250, 1251, 1252 und 1253.

Das Gebiet soll mit der 4. Flachennutzungs- und Landschaftsplandnderung als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO sowie Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen werden.

2, Grundlagen

Der vorliegende Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Scheyern ist mit Bescheid vom 18.04.2006 — Nr. 30/31/6100 vom Landratsamt Pfaffenhofen
a. d. lim gemal § 6 BauGB genehmigt und seit der Bekanntmachung am 28.04.2006
rechtskraftig.

Dieser Flachennutzungs- und Landschaftsplan bildet mit den bisher erfolgten Anderungen
die Grundlage fiir die hier gegensténdliche 4. Anderung:

-1 Anderung ~Sondergebiet Fotovoltaik” in Euernbach — Verfahren eingestellt

- 2. Anderung: ,Wohngebiet Schéneck” in Scheyern — genehmigt mit Bescheid vom
21.04.2008 — Nr. 30/31/6102

- 3. Anderung: ,Gewerbegebiet Mitterscheyern — im Verfahren

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Scheyern vom 28.04.2006 stellt fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung Flachen fir die
Landwirtschaft sowie eine offentliche Grinflache zur Ortsrandeingriinung der bisherigen

geplanten Wohnbebauung dar.

3 Ziel der 4. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

Die Gemeinde Scheyern mochte der kontinuierlichen Nachfrage an Bauland nachkommen
und hat daher bereits im giltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan eine Ausweitung
des bestehenden Ortsgebietes im Nordosten des bebauten Ortsbereiches von Fernhag vor-
gesehen. Auf dieser Flache hétten jeweils ostlich der Luitpoldstralle 2 Wohneinheiten ne-
beneinander - giebelsténdig zur bestehenden Stralle — Platz gefunden.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Juli 2011 ist das Thema Klimawandel bzw.
energieeffizientes Bauen immer mehr in den Vordergrund geriickt. Um diesen neuen ge-
setzlichen Rahmenbedingungen gerecht zu werden, hat sich die Gemeinde Scheyern nun
entschlossen die vorher Nord-Siid orientierten Wohneinheiten in Richtung Ost-West zu dre-
hen, damit die Langsseiten der einzelnen Wohngebaude bzw. deren Dachflachen nach Sii-
den ausgerichtet werden kénnen. Dieses Vorgehen macht eine Erweiterung des vorgese-
henen Baugebietes in Richtung Osten erforderlich, so dass die vorliegende 4. Flachennut-
zungsplananderung erforderlich wurde.
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Die Gemeinde Scheyern schafft mit der Anderung des Flachennutzungs- mit integriertem
Landschaftsplan die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fur eine energieeffi-
ziente Bebauung in diesem Gebiet und gewéahrleistet damit eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes.

4. Gegenstand der 4. Anderung des Flichennutzungs- und Landschafts-
planes

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung umfasst Teilflaichen aus den Grundstlicken

Flurnummer 1250, 1251, 1252 und 1253, Gemarkung Fernhag in einer GréRe von ca. 0,6
ha, die sich folgendermalen aufteilt:

Allgemeines Wohngebiet:  2.873 m?

Dorfgebiet: 675 m?
Grinflache: 2.773 m?
Summe 6.321 m?

In dem derzeit gliltigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches der vor-
liegenden Flachennutzungsplananderung Grinflachen zur Ortsrandeingrinung dargestellt,
die aber reell an dieser Stelle bislang nicht umgesetzt sind. Die geplante Neuausweisung
von Wohnbauflachen soll direkt an die bereits vorhandene Bebauung anschlieffen. Im Zuge
dessen wird die urspriinglich vorgesehene Ortsrandeingriinung an den neu entstehenden
Siedlungsrand verlegt.

Der Geltungsbereich der 4. Flachennutzungsplanéanderung ist umgeben von:
- Flachen fir die Landwirtschaft im Norden und Osten
- der Luitpoldstral’e sowie der bereits vorhandenen Wohnbebauung im Westen
- dem alten Ortskern von Fernhag im Siden

Durch die vorzunehmenden Ein- und Durchgriinungsmafnahmen wird das Vorhaben gut in
das Orts- und Landschaftbild eingebunden.

8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Vorhaben grenzt direkt an ein bestehendes allgemeines Wohngebiet bzw. Dorfgebiet im
Ortsteil Fernhag an, das sich entlang der Luitpoldstrale befindet. Durch diese besteht direkt
ein Anschluss an das offentliche Strallennetz — und zwar via der Jetzendorfer Stralte (=
Kreisstrafe PAF 3) nach Scheyern zur St 2084. Die detaillierte Darstellung der verkehr-
lichen Erschliefung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Fiir FuRgéanger
und Radfahrer ist der Standort zuséatzlich Uber die vorhandenen Flurwege erreichbar.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation
sowie Wéarme sind im Zusammenhang mit der bestehenden, im Westen angrenzenden Be-
bauung von Fernhag vorhanden und kénnen in das Vorhabensgebiet hinein verlédngert wer-
den. Anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit méglich, versickert werden.

6. Natur und Landschaft/Artenschutz

Die Flachen des Vorhabenstandortes sind im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Dabei werden die fir die zuklinftige Wohnbebau-
ung vorgesehenen Flachen als Ackerflachen intensiv genutzt.
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Das Landschaftsbild wird im Nordosten vom Waldrand des Rieder Buches, der umgebenden
landwirtschaftlich genutzten Flur mit vereinzelt eingesprengten Gehdlzen sowie von den
Ortsrandern von Scheyern und Fernhag gepragt.

Weder in der Biotopkartierung noch in der Artenschutzkartierung (ASK) sind fiir den Stand-
ort der geplanten Wohnbauflachen nach der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie europarechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten dokumentiert. Viel-
mehr liegen weder amtlich kartierte Biotope (Landkreis Pfaffenhofen a.d. lim) noch Flachen-
oder Punktnachweise der Artenschutzkartierung im Geltungsbereich der vorliegenden Fla-
chennutzungsplananderung.

Im Planungsgebiet sind zudem keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete
nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemal § 19a BNatSchG vorhanden. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet findet sich in ca. 1,3 km Entfernung innerhalb des Ortsgebietes
Scheyern — FFH-Gebiet Nr. 7839-371.05 Mausohrkolonien im Unterbayerischen Hiigelland).
Bei dem nachstgelegenen Vogelschutzgebiet handelt es sich um das Freisinger Moos (Nr.
7636-471), welches in ca. 23 km stidostlicher Entfernung zum Vorhabenstandort liegt.

Daruber hinaus liegen im Planungsgebiet keine nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) formell ausgewiesenen Schutzgebiete und —objekte.

Auch das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Ilm beinhal-
tet fir den Vorhabensstandort keine bedeutsamen Flachenbewertungen sondern nur Aus-
sagen zu benachbarten, in durchschnittlich 500m Entfernung gelegenen, Flachen:

- Ranken mit Hecken und Altgrasfluren siidéstlich Scheyern (Biotop Nr. 7534 B82.1)

- Ranken-Komplex nordéstlich Fernhag (Nachweis der ASK Nr. 7534 A228)

- Teiche und Béschung mit Quellaustritt im Bereich der ehemaligen Klaranlage Fern-
hag (Biotop Nr. 7534 B81, Nachweis der ASK 7534 A85 und 7534 A8)

- Wohnhaus in der Bernhartstrale in Fernhag (Nachweis der ASK 7534 A69)

- Geholz an Grubenbdschung nérdlich Fernhag (Biotop Nr. 7534 B79)

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird detailliert im nachfolgend aufzustellenden
Bebauungs- und Grunordnungsplan entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” (Bayr. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, ergénz-
te Fassung vom Januar 2003) erarbeitet. Uberschlagig ergibt sich fir den Geltungsbereich der
4. Anderung des Flachennutzungsplanes folgender Kompensationsflachenbedarf:

Wohnbauflachen auf Fléchen fur die Landwirtschaft:  Typ B (mittlerer Versiegelungsgrad)
Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | (Ackerflachen)
Kompensationsflachenfaktor: 0,5 (ohne VermeidungsmafRnahmen)

Ausgleichsbedarf: 6.300m® x 0,5 = ca. 3.150 m®

Die notwendigen Ausgleichsflachen werden zumindest in Teilen innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Flachennutzungsplananderung erbracht. Die Festlegung der notwendigen Aus-
gleichsflachen erfolgt im weiteren Verfahrensverlauf in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde am Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim.
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7. Denkmalpflege / Altlasten

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BayernViewer des
Landesamtes flr Vermessung und Geoinformation) finden sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Flachennutzungsplandnderung keine Bau- oder Bodendenkmaler. In ca. 300 m
Entfernung in stdlicher Richtung liegt das Bodendenkmal D-1-7534-0137 (Verfahrensstand:
Benehmen nicht hergestellt, nicht nachqualifiziert), welches durch die BaumaRnahme jedoch
nicht beeinfrachtigt werden wird.

Altlastenverdachtsflachen bzw. Kampfmittel sind nicht zu erwarten.

8. Bedarfsanalyse und alternative Planungsmoglichkeiten

Mit Stand zum 13.03.2012 leben im Ortsteil Fernhag noch zum Teil 127 Personen in der
Altersstufe von 18 bis 35 Jahren im Familienverband (Quelle: Gemeindeverwaltung Schey-
ern). Das entspricht einem Anteil an der Gesamteinwohnerzahl von Fernhag (650 Einwoh-
ner)von knapp 20%. Da ein wesentlicher Teil dieser Personengruppe in Fernhag wohnen
bleiben will und beabsichtigt dort ein eigenes Haus zu bauen (glnstiger Baugrund aufgrund
Grundeigentums im Familienbesitz) entsteht ein Bedarf an weiteren Wohnbauflachen aus
der vorhandenen ortsanséssigen Bevdlkerung heraus.

Eine Priifung der Verfiigbarkeit von innerortlich gelegenen Freiflachen sowie der, im derzeit
gultigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen und noch nicht bebauten Baugebieten durch
die Gemeinde Scheyern ergab jedoch, dass innerhalb des Oristeiles Fernhag lediglich noch
2 Bauparzellen auf dem freien Markt angeboten werden. Die anderen Flachen stehen — zu-
mindest derzeit — nicht zur Verfligung.

Um diesem offensichtlichen Mangel an Bauland entgegen zu wirken und vor allem um eine
energerieeffizientere Bebauung zu ermdglichen, hat sich die Gemeinde Scheyern ent-
schlossen den Flachennutzungsplan um die zuvor beschriebenen Flachen zu erweitern.
Andere Standortalternativen stehen innerhalb des bebauten Ortsbereiches von Fernhag
nicht zur Verfigung.

9. Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung ausgelosten Pla-
nungen

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden einer dérflich gepragten baulichen
Nutzung zugefuhrt. Aufgrund der kleinrdumigen Gebietsentwicklung und der &rtlichen Gege-
benheiten ist mit keiner Beeintrachtigung der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter nach UVPG zu rechnen.
Da die Flachennutzungsplandnderung somit keine erheblichen nachhaltigen Umweltauswir-
kungen zur Folge haben wird, wird gemal § 13 (3) von der Umweltprifung abgesehen; die
Verfassung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB als eigenstandiger Teil der Begriin-
dung ist somit entbehrlich.

Da fir den Geltungsbereich keine entsprechenden Artnachweise vorliegen und mit der még-
lichen Bebauung des Areals keine wesentlichen Anderungen der ortlichen Gegebenheiten
vorgesehen sind, ist davon auszugehen dass die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 des BNatSchG im Geltungsbereich weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie noch fir Vogelarten gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt sind.

Ingolstadt, 13. Marz 2011
Christiane Dittler-Lueg, Landschaftsarchitektin
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