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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Scheyern ist gemal Regionalplan der Region Ingolstadt als Kleinzentrum
eingestuft, womit ihr nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern die Moglichkeit der
Uberorganischen Siedlungsentwicklung zusteht. Wahrend das Landesentwicklungsprogramm
Bayern fur die Region Ingolstadt von einem durchschnittlichen Wachstum von ca. 5,0 %
ausgeht, wird fir die Gemeinde Scheyern eine insgesamt héhere Bevoélkerungsentwicklung
angesetzt da aufgrund der Lage im Einzugsbereich des Flughafens Minchen eine hdhere

Zuwanderung zu erwarten ist.

Im Bereich des Ortskerns von Scheyern besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
14 ,Ortskern Scheyern®. Dieser Bebauungsplan befindet sich derzeit in seinem 2. Ande-
rungsverfahren. Die 2. Anderung wird notwendig, weil sich in den vergangenen Jahren der
Baudruck - insbesondere fir Wohnnutzung - auf die noch unbebauten sowie auf bereits be-
baute Grundstlcke stark erhoéht hat. Zugleich verlauft die Entwicklung, dass immer mehr
landwirtschaftliche Betriebe aus wirtschaftlichen Griinden aufgegeben werden und somit
Hofstellen mit Haupt- und Nebengebauden im Ortskern brachfallen. Diese brachgefallenen

Hofstellen stellen Potenzial fur die nachgefragte Wohnbebauung dar.

Da - insbesondere als Reaktion auf den Strukturwandel in der Landwirtschaft - im o.g. Be-
bauungsplan teilweise die Art der Nutzung in Bezug auf den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan geandert wird, stimmen die kinftig geplanten Arten der Nutzung im Bebauungsplan
nicht mit den Darstellungen im Flachennutzungsplan Uberein. Dies betrifft aber nur den west-
lichen und 6stlichen Teil des Bebauungsplan-Geltungsbereichs: der rdumliche Anderungsbe-
reich der gegenstandlichen Anderung besteht daher aus zwei getrennten Bereichen (sh.
Planzeichnungen A.1 und A.2). Im mittleren Bereich stimmen die Arten der Nutzung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) und dem kunftigen Bebauungsplan (B-Plan)

Uberein.
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

Verfahrensart

Die gegenstandliche 9. Anderung des FNP wird als Anderungs-Verfahren gemal §§ 1 ff.
BauGB durchgefuhrt.

Planungschronologie:

1.

Beschluss zur Anderung des FNPs
Am 18.07.2017 wurde in der Gemeinderatssitzung der Beschluss zur 9. Anderung des

FNPs der Gemeinde Scheyern gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB
Der Vorentwurf der FNP-Anderung mit Stand 10.07.2018 sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeit vom 25.07.2018 bis einschlie8lich 31.08.2018 im Rathaus

eingesehen werden.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
man § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, fand in der Zeit vom
17.07.2018 bis 31.08.2018 statt.

Uberarbeitung des Vorentwurfs
Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung

einbezogen. Der Vorentwurf des FNPs wurde entsprechend Uberarbeitet.

Offentliche Auslegung gemél § 3 Abs. 2 BauGB

Dauer der Auslegung sowie der Geltungsbereich der Anderung wurden durch Veréf-
fentlichung an der Gemeindetafel am 04.07.2019 ordnungsgemaly bekannt gemacht.
Der Entwurf der FNP-Anderung mit Stand 26.03.2019 sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeit vom 12.07.2019 bis einschlieRlich 20.08.2019 im Rathaus
eingesehen werden.

Bis zum 20.08.2019 gingen keine Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten

FNP-Anderungsentwurfs bei der Gemeindeverwaltung ein.
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Beteiligung der Behérden gemél3 § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemafll § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berUhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 04.07.2019 von der Planung
unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des FNPs mit Stand 26.03.2019 auf-
gefordert. Bis zum 20.08.2019 gingen 20 Behdrdenstellungnahmen bei der Gemeinde

ein.

Uberarbeitung des FNP-Entwurfs
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 FNPs geandert.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.11.2019 wurde vom Ge-
meinderat am 12.11.2019 gebilligt und gemal § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Aus-

legung und Behordenbeteiligung bestimmt.

Erneute offentliche Auslegung geméal3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

Der Uberarbeitete Entwurf des FNPs mit Stand 12.11.2019 wurde vom 21.11.2019 bis
zum 05.12.2019 erneut offentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung wurden
durch Verdéffentlichung im Amtsblatt Nr. ** vom XX.XX.2019 bekannt gemacht. Bis

zum 05.12.2019 gingen keine neuen Anregungen von Burgern ein.

Erneute Beteiligung der Behbrden gemald § 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 FNP-Entwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben
vom 18.11.2019 zur Stellungnahme zur geanderten Planung aufgefordert. Bis zum
05.12.2019 auRerten sich 3 Trager. Die Stellungnahmen wurden in die weitere Abwa-

gung einbezogen.

Feststellungsbeschluss mit beschlussméBiger Behandlung der Stellungnahmen
Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom

Gemeinderat in einer 6ffentlichen Sitzung am 17.12.2019 behandelt. In der gleichen
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
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Sitzung wurde der Feststellungsbeschluss fir den FNP in der Fassung vom

XX.XX.2019 gefasst. Die Begriindung wurde gebilligt.

11.  Genehmigung
Die FNP-Anderung wurde vom Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lIm mit Schreiben vom
XX.XX.2019 genehmigt.

12.  Offentliche Bekanntmachung
Die FNP-Anderung wurde am XX.XX.2019 in der Fassung vom XX.XX.2019 &ffentlich

bekannt gemacht.

3  Bestandsaufnahme und Bewertung
3.1. Lage und GroRe des Planungsgebietes
Die Gemeinde Scheyern liegt im oberbayerischen Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm und ist
ca. 6 km sidwestlich von der gleichnamigen Stadt Pfaffenhofen a. d. llm entfernt. Damit be-

findet sie sich raumlich zwischen den beiden Wachstumsregionen Miinchen und Ingolstadt.

Der raumliche Anderungsbereich der 9. Flachennutzungsplananderung ist zweigeteilt und ist

in der Planzeichnung ersichtlich.

Die Topographie im Bereich der FNP-Anderung ist sehr bewegt. Der tiefste Punkt liegt bei
ca. 460 m U. NN, der hdchste Punkt bei ca. 498 m 4. NN.

Im Bereich der FNP-Anderung befinden sich keine ruhenden oder flieRenden Gewasser.

3.2. Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung
Die gegenstandliche FNP-Anderung wird aus den Vorgaben der Landes- und Regionalpla-

nung heraus entwickelt:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013 sowie Teilfortschreibung 2018):

Das Landesentwicklungsprogramm nennt im Kapitel 3 Siedlungsentwicklung folgende Ziele
(Z2) und Grundsatze (G):

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung: Ziel

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung

nicht zur Verfigung stehen.
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®
3.3 Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Die Gemeinde Scheyern ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern der Region 10 — In-
golstadt zugeordnet und als Kleinzentrum eingestuft, womit ihr nach dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern die Mdglichkeit der Uberorganischen Siedlungsentwicklung zusteht.

Es befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Mittelzentrum Pfaffenhofen a. d. lim.

Regionalplan 10:

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) des Regionalplans 10 sind relevant:

Laut B Ill 1.1.2 Z RP 10 sollen vorrangig die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Laut B Il 1.5 Z RP 10 ist auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen zu achten.

Laut B Ill 2 G RP 10 sind in der Region historisch wertvolle Siedlungsbereiche [...] mdglichst

zu erhalten und zu sanieren.

3.3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Als planerische Grundlage dieses Verfahrens dient der bestehende rechtsverbindliche Be-

bauungsplan Nr. 14 ,Ortskern Scheyern", der am 06.03.1998 rechtsverbindlich wurde.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern Scheyern" wurde in einem Teilbereich
des raumlichen Geltungsbereichs des urspriinglichen Bebauungsplans geandert, diese An-
derung wurde am 21.04.2008 rechtsverbindlich. Der Anderungsbereich Uberlagert den ur-
sprunglichen Bebauungsplan in einem Teilbereich westlich begrenzt durch die Schyrenstra-
Re (Kreisstralle PAF 3), nordlich begrenzt durch die Ludwigstrale, im Sid-Osten tlw. be-
grenzt durch die Raiffeisenstrafle. Es handelte sich nicht um eine unselbstandige Bebau-

ungsplananderung.

Die 2. Anderung stellt keine unselbststindige Bebauungsplandnderung dar, sondern der

geénderte Bebauungsplan ersetzt den urspriinglichen inkl. der 1. Anderung vollsténdig. Im

raumlichen und sachlichen Geltungsbereich der gegenstandlichen Bebauungsplananderung

gelten nur deren Festsetzungen.

Im Bereich, der im Zuge der Erarbeitung des Entwurfs der Bebauungsplananderung aus dem
Planungsumgriff herausgenommen wurde, gelten weiterhin die Festsetzungen des urspring-

lichen Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern Scheyern", der am 06.03.1998 rechtsverbindlich
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wurde - bzw. fir den westlichen Teilbereich die Festsetzungen der 1. Anderung vom
21.04.2008.

Flachennutzungsplan:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Bauflachen sind im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) bzgl. der Art der Nutzung teilweise als abweichende
Bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan wird also nicht aus dem rechtswirksamen FNP
entwickelt. Der FNP wird daher im Parallel-Verfahren geandert. Die zu andernden Flachen
betreffen im Wesentlichen den westlichen Bereich an der Schyrenstralle: hier werden bisher
als Dorfgebiet (MD) dargestellte Flachen tw. zu Mischgebiet (MI) und tw. zu Allgemeinen
Wohngebiet (WA). Aufgrund der SchlieBung des Seniorenheims und der Tatsache, dass
auch in der Zukunft keine weitere derartige Nutzung mehr stattfinden wird, soll im Rahmen
der Flachennutzungsplananderung entsprechend darauf reagiert werden. Im weiteren Ver-
fahren der FNP-Anderung wird das Areal als ,Allgemeines Wohngebiet“ dargestellt. Im 6stli-
chen Teil des Planungs-Umgriffs werden einige kleinere bisherige Grunflachen zu Baufla-
chen (Dorfgebiet (MD) oder Allgem. Wohngebiet (WA)) umgeplant, was mit den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans korrespondiert.

3.4. Orts- und Landschaftsbild

Der Ortskern von Scheyern besteht aus mehreren historisch gewachsenen Teil-
Siedlungsbereichen, die alle, mit Ausnahme des auf der Hohe gelegenen Klosters westlich
der Schyrenstral3e, im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans liegen. Der
Uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist bereits bebaut. Teilweise ist die Baustruktur
historisch gewachsen, in anderen Bereichen durch neue Bebauungen, insbesondere durch
Wohngebaude, gepragt. Dadurch weist der Scheyener Ortskern in Teilbereichen sehr unter-

schiedliche stadtebauliche Merkmale auf.

Der westliche Teil des Bebauungsplans enthalt den noch doérflich gepragten Ortskern zwi-
schen MarienstralRe und Raiffeisengasse bzw. Raiffeisenstralle. In diesem Teilbereich liegen
die ehem. Waldbauernschule an der Marienstrale und das Caritas-Altenheim sidlich an der
Schulstraf’e. Im naheren Klosterumfeld entlang der Schyrenstral’e, am Schyrenplatz bis zur
Marienstrafl’e sowie im Bereich der Raiffeisengasse lasst sich eine heterogene Bebauungs-
struktur vorfinden. Dabei bewegt sich die Geschossigkeit zwischen ein bis zu drei Voll-
Geschossen, meist mit einem ausgebauten Dachgeschoss. Die Baukdrper sind durchgangig
mit Satteldach ausgefiihrt. Offentliche Verkehrsflachen und private Flurstiicke folgen keiner
einheitlichen geordneten Struktur, sondern zeugen von einem Uber langere Zeit gewachse-

nen Ortskern. Es existieren kaum durchgangige Raumkanten. Neben der Wohnnutzung ist
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auch kleinteiligeres Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe wie eine Apotheke, Gastronomie,

Bank, Fahrschule etc. ansassig.

Die denkmalgeschitzte ehemalige Waldbauernschule wurde von der Gemeinde erworben.
Das Baudenkmal soll zusammen mit einem zu erstellenden Neubau die Rathausnutzung
aufnehmen. Hierfir wurde im Jahr 2017 ein Architektenwettbewerb mit anschlieRendem
Verhandlungsverfahren durchgefihrt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde bzgl. pla-
nungsrechtlicher Belange an die zwischenzeitlich erarbeitete Entwurfsplanung des Rathau-
sensembles ,Neue Ortsmitte“ angepasst. Nordostlich der ehemaligen Waldbauernschule
besteht eine Griunflache mit Spielplatz und der denkmalgeschitzten Mariensaule an der
Einmindung der Marienstralle in die Raiffeisenstral’e. Diese zentrale Grinflache soll im Zu-
ge der Verlagerung des Rathauses einschliel3lich des Spielplatzes neu gestaltet werden.

Das bisherige Rathaus an der Ludwigstrale soll fir Wohnzwecke umgenutzt werden.

Die alten Anwesen 6stlich der Raiffeisenstralte an der Grabmairstrale und Schulstralle wei-
sen zur Raiffeisenstral’e hin teilweise noch alte Obstgarten auf. Die bestehende Gastrono-
mie an der Einmindung der Ludwigstraf3e in die Marienstral3e liegt ebenfalls in diesem zent-
ralen Bereich. Von hier aus erstreckt sich der historische Ortskern im Talbereich beiderseits
der Ludwig- und Grabmairstralle nach Stidosten. Beide Strallen stellen mit ihrer begleiten-
den Bebauung und den teilweise noch vorhandenen riickseitig gelegenen Obstgarten auf der
Sldwestseite einen wichtigen Bestandteil des alten Ortskerns dar. Die Ludwigstralle steigt
im &stlichen Teil des Bebauungsplans zur Plockinger Strale an. Auch diese Strallenrdaume
werden teilweise von erhaltenswerten alten historischen Gebauden mit ortsbildpragenden

grinen Bdschungen und Baumbestand begleitet.

3.5. Griinordnerische Grundlagen

Im Umgriff der Planung sind einige ortsbildpragenden Grinflachen enthalten. Teilweise han-
delt es sich um o6ffentliche Grinflachen - gréfitenteils aber befinden sie sich in Privatbesitz.
Norddstlich der ehemaligen Waldbauernschule besteht eine &ffentliche Grinflache mit Spiel-
platz — der zentrale Dorfanger. Weitere kleinere offentliche Grinflachen befinden sich im
Westen entlang der Schyrenstralle.

Der bestehende FNP stellt relativ scharf die Granstruktur mit Griinflachen und Baumbestan-
den von Gewicht dar. Fiir die Anderungsbereiche wird diese Darstellungsschérfe (ibernom-
men. In der Vergangenheit wurden trotz entgegenstehender Festsetzungen private Grunfla-
chen ganz oder tw. Uberbaut und als zu erhalten festgesetzte Bdume in diesen gerodet, so
dass der Grunflachencharakter verlorenging. Die noch bestehenden o6ffentlichen und priva-
ten Grinflachen werden im B-plan gesichert. Demnach werden geschiitzte oder hochwertige

Grinflachen erhalten. Diese sind sowohl von stadtebaulichem Gewicht, als auch von natur-
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schutzfachlicher Bedeutung. Eingriffe in naturschutzfachliche gering- bis mittelwertige Berei-

che werden ausgeglichen.

Die noch bestehenden offentlichen und privaten Griinflichen werden analog in den Ande-

rungsbereichen im FNP dargestellt. Sie werden im B-Plan durch Festsetzung gesichert.

3.6. VerkehrserschlieBung
Der Anderungsbereich des FNPs wird im Siiden von der StaatsstraRe (St 2084) - im Orts-
kern Hochstralke - tangiert. Von hier erschlielen die Raiffeisenstralie sowie der Botenweg

den Ortskern von Scheyern.

Im Westen entlang des Klosters und des Schyrenplatzes verlauft die Kreisstralle Schyren-
stral’e (PAF 3), die ebenfalls eine Ubergeordnete ErschlieRungsfunktion Ubernimmt. Die dort
abzweigenden Stral’en Ludwigstrale und Marienstral3e flihren in den historisch gewachse-

nen Ortskern.

Als Hauptverbindungsstrale, welche in Ost-West-Richtung durch den Ortskern verlauft, fun-

giert die Ludwigstral3e. Diese Ubernimmt die Verteilerfunktion in die einzelnen Wohnstral3en.

Die 6stlich verlaufende Plockinger StralRe erschlief3t den Scheyener Ortsrand und verbindet

Uber Plécking den Ortsteil Niederscheyern (Pfaffenhofen a. d. Ilm) mit dem Hauptort.

3.7. ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung
Die zentrale Trinkwasserversorgung ist Uber das bestehende Versorgungnetz vom gemeind-

lichen Trinkwasserbrunnen aus sichergestellt.

Die zentrale Abwasserbeseitigung der Ortsteile Scheyern, Mitterscheyern, Gneisdorf, Vogel-
ried (im Mischsystem) und Vieth (im Trennsystem) erfolgt tGiber den Anschluss an die Klaran-

lage Pfaffenhofen/lim.
Die Stromversorgung fur die Gemeinde Scheyern erfolgt iber das Netz der Bayernwerk AG.

Die Abfallentsorgung erfolgt tGber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
a. d. llm. Der gemeindliche Wertstoffhof befindet sich am gemeindlichen Bauhof am suddstli-

chen Ortsrand von Scheyern.

Die Erschlieung einzelner Teilbereiche des Planungsumgriffs (mit Neubauflachen) wurde

von einem externen Ingenieur-Blro begleitend zum B-Plan-Verfahren untersucht.
Insgesamt ist die ErschlieBung als gesichert zu betrachten.

3.8. Altlasten und Bodenschutz

Es existieren im FNP-Anderungsbereich keine Altlastenverdachtsflachen.
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3.9. Denkmalschutz

Im FNP-Anderungsbereich befinden sich einige Baudenkmaler (u. A. die ehem. Waldbauern-

schule). Die Baudenkmaler sind im Planteil durch nachrichtliche Ubernahme gekennzeich-

net.

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Baudenkmaler:

Baudenkmal
Nummer 1015961
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Traditionelle Objektbezeichnung

Funktion

Gasthaus, Wirtshaus, Gaststatte, Gast-
hof, Gastwirtschaft, Restaurant, Lokal,
Schulgebdude, Schule, Schulhaus

Adresse

MarienstralRe 8

Beschreibung

Ehem. Gasthaus, dann Waldbauernschu-
le (1979-2003), zweigeschossiger, trauf-
seitiger Steilsatteldachbau, als Taferne
des Klosters Scheyern erbaut 1568, im
Zusammenhang mit Schulnutzung uber-
formt.

Aktennummer D-1-86-151-35

Baudenkmal

Nummer 308360

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Traditionelle Objektbezeichnung

Funktion

Mariensaule

Adresse

Nahe Marienstrale

Beschreibung

Mariensaule, Kalksteinsaule mit gedreh-
ten Kanneluren auf hohem, mehrstufi-
gem Podest mit Kalksteinfigur der Mut-
tergottes, Ende 19. Jh.

Aktennummer D-1-86-151-6

Baudenkmal

Nummer 308357

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Traditionelle Objektbezeichnung

Funktion

Wohnhaus, Wohngebdude

Adresse

Ludwigstralie 4

Beschreibung

Wohnhaus, erdgeschossiger, giebelstan-
diger Greddachbau, Mitte 19. Jh.

Aktennummer

D-1-86-151-3

Zusatzlich sind die historischen Altorte in ihren Kernbereichen und somit auch der Planungs-
umgriff als Bodendenkmaler (ohne formelle Festlegung) zu bewerten. Die historischen Altor-

te sind als Verdachtsflachen flir Bodendenkmaler zu werten.
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

Ziele der Flachennutzungsplananderung

Folgende Planungsziele werden mit der gegenstandlichen Planung verfolgt:

Nutzungsdruck ,Wohnen* berticksichtigen — Angemessene Nachverdichtung

ermoglichen

Um auf den starken Nutzungsdruck v. A. in Bezug durch die nachgefragte Wohnnut-
zung zu reagieren werden Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet, aber auch als
Dorfgebiet und Mischgebiet dargestellt. In allen diesen Nutzungskategorien ist Woh-

nen — tiw. vorrangig — zulassig.

Bedurfnisse der noch existierenden Landwirtschaft berlicksichtigen

Es werden Teilflachen als Dorfgebiet (MD) gemall § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dargestellt: hier existieren noch landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnen
nebeneinander. Durch Darstellung von MD soll den landwirtschaftlichen Betrieben ei-
ne angemessene Existenz- und Entwicklungsperspektive gewahrt werden. In Konkre-
tisierung ermdglicht es der im Parallelverfahren zu andernde B — Plan, durch die fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen, die bestehenden Hofstellen in ihrer

landwirtschaftlichen Nutzung weiterzuentwickeln.

Grunzige bewerten und in der Planung bericksichtigen

Der bisher rechtswirksame FNP stellte relativ viele (private) Griinflachen dar. Im Zuge
der Bestandsaufnahme fiir die gegenstandliche FNP — Anderung und die parallel lau-
fende 2. Anderung des Bebauungsplans wurde jedoch festgestellt, dass viele dieser
Grinflachen nicht mehr vorhanden sind oder stark verkleinert wurden. Auch von den
urspruinglich als zu erhalten festgesetzten Baumen wurden zwischenzeitlich sehr vie-
le ersatzlos gerodet. Diese Entwicklungen sind zwar bedauerlich, aber im Zuge der

Uberarbeitung des FNP wird folgendermaRen hierauf reagiert:

Private Grundflachen werden nur noch dort dargestellt, wo diese aufgrund ihrer Gro-
Re und ihres Grinbestands noch als solche betrachtet werden kénnen. Sie missen
also ein gewisses ortsplanerisches Gewicht als Grinflache aufweisen — Ubliche

Hausgarten reichen hierzu nicht aus.

Seite 12 von 16
Fassung vom 17.12.2019



5

Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

Planungskonzept

Die Baugebiete werden teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunut-

zungsverordnung (BauNVO), teilweise als Dorfgebiet (MD) gemafy § 5 BauNVO und teilwei-
se als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO dargestellt (s. Abb. 3):

Teilflachen an der Schyrenstralle als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO): hier existiert ein Nutzungsmix, der neben Wohnen auch Gewer-
be, Dienstleistung, Freie Berufe etc. umfasst. Diese Entwicklung soll hier durch Dar-

stellung eines MI gestarkt werden. Landwirtschaft ist hier nicht mehr vorhanden.

Teilflachen als Dorfgebiet (MD) gemals § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO):
Durch Darstellung von MD soll den landwirtschaftlichen Betrieben eine angemessene
Existenz- und Entwicklungsperspektive gewahrt werden. Wo noch landwirtschaftliche
Hofstellen existieren werden in ihrem Umgriff Teilflachen als Dorfgebiet (MD) geman
§ 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt: hier existieren landwirtschaftliche
Hofstellen und Wohnen nebeneinander. Es bestehen Situationen, wo allgemeine
Wohngebiete (WA) nahe an Hofstellen heranriicken (auch bereits im rechtsverbindli-
chen B-Plan). Die MD-Flachen werden hier in ihrer Ausdehnung als Pufferzone ge-

plant.

Teilflachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO): hier besteht groRtenteils Wohnnutzung. Durch Darstellung von WA soll
der Schwerpunkt der Wohnnutzung in diesen Gebieten bewahrt werden, wenngleich
andere Nutzungen gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung grundsatzlich
zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, um z.B. nicht storen-
de Handwerks- und Gewerbebetriebe zu ermdglichen. Im Allgemeinen Wohngebiet

(WA) kdénnen daher ausnahmsweise zugelassen werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o sonstige nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

o Anlagen fur Verwaltungen

Gemeinbedarfsflache "Neue Ortsmitte": Die denkmalgeschiitzte ehemalige Waldbau-
ernschule wurde von der Gemeinde erworben. Das Baudenkmal soll zusammen mit
einem zu erstellenden Neubau die Rathausnutzung aufnehmen. Hierfur wurde im
Jahr 2017 ein Architektenwettbewerb mit anschlieRendem Verhandlungsverfahren

durchgefuhrt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde bzgl. planungsrechtlicher Be-
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®
lange an die zwischenzeitlich erarbeitete Entwurfsplanung des Rathausensembles
.,Neue Ortsmitte“ angepasst. Die ,Neue Ortsmitte” soll mit ihrem Nutzungsmix zur Be-
lebung des Ortskerns von Scheyern beitragen. Es sollen nicht nur Verwaltungsnut-
zungen, sondern auch dartber hinausgehende o6ffentlich wirksame Nutzungen wie
ein Tagescafé, eine Bucherei etc. entstehen. Die entsprechenden zulassigen Nut-
zungen in der Flache fir Gemeinbedarf ,Neue Ortsmitte“ werden im Bebauungsplan

festgesetzt.

Die ehemalige Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnheim*
wird aufgrund der Schliefung des dortigen Caritas-Wohnheims als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Eine bisherige und zuklnftige Weiternutzung des Areals als
Seniorenwohnheim wird nicht mehr verfolgt, auch weil wegen der zu kleinen Flache
eine wirtschaftliche Nutzung einer Betreuten Seniorenwohnanlage an diesem Stand-
ort nicht gegeben ist.

Die Gemeinde beabsichtigt kinftig auf dieser Flache vorrangig Wohnnutzung zu er-
moglichen. Es sollten sowohl Wohnbebauung, als auch der Belebung der Ortsmitte
dienende gewerbliche Ansiedlungen mdglich sein. Neben Arzten und therapeutischen
Berufen kann man sich auch Gastronomie vorstellen. Im Zuge der FNP-Anderung
wird das Areal als ,Allgemeines Wohngebiet® dargestellt. Dies entspricht den stadte-
baulichen Zielen der Gemeinde Scheyern fir diesen Bereich. Die 0.g. Nutzungen wie
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sind in einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zuldssig. Raume fir freie Berufe wie
Arzte sind im Allgemeinen Wohngebiet nach § 13 Baunutzungsverordnung allgemein
zulassig. Mit der Darstellung eines Allgemeinen Wohngebiets im Flachennutzungs-
plan wird daher eine planungsrechtliche Voraussetzung fir die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO im kinftigen Bebauungsplan fur die

derzeitige Flache des Seniorenheims geschaffen.
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

Mischgebiet Ml [71 Gemeinbedarf
[ Dorfgebiet MD ' Griinflachen FNP
I Allgemeines Wohngebiet WA === Hofstellen Art der Nutzung

Abbildung 2: Art der baulichen Nutzung des FNPs im Umgriffsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 ,Ortskern
Scheyern®

Es soll bewusst kein Mischgebiet dargestellt werden, da Mischgebiete dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, gleichwertig dienen (§ 6 BauNVO). Im gegenstandlichen Areal soll aber vorran-
gig Wohnen entwickelt werden. In der Umgebung des ehem. Seniorenheims befinden
sich bis auf die Gemeinbedarfsflache "Neue Ortsmitte" ausschlieBlich Allgemeine

Wohngebiete.

6  Auswirkungen der Planung
e Erhalt und Sicherung bestehender wertvoller Baustrukturen
e Erhalt und Sicherung bestehender wertvoller ortsbildpragender Griinrdume
e Erhalt und Starkung der Wohnfunktion im Ortskern von Scheyern
e Steuerung des Nutzungsdrucks bzgl. Wohnfunktion
e Erhalt und Starkung der noch vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen
e Starkung und Weiterentwicklung des Ortskerns durch gemischt genutzte

Bauflachen an der Schyrenstralie
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Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Scheyern
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Scheyern®

Anlagen
e Faunistisches Gutachten (LUSTIG 2017) zur ehem. Waldbauernschule

Der Entwurfsverfasser: Gemeinde Scheyern

Scheyern, den 17.12.2019

Regensburg, den 26.03.2019 Manfred Sterz, 1. Blrgermeister
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