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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Siidhang® ist seit dem 03.12.2024 rechtskraftig. Im Zuge der
Vermarktung der Baugrundstiicke sowie der Vorbereitung konkreter Bauvorhaben hat sich gezeigt,
dass einzelne Festsetzungen den heutigen Anforderungen an eine wirtschaftliche und

bedarfsgerechte Bebauung nur eingeschrankt gerecht werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund der derzeit schwierigen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau
mit gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sowie einer dadurch zurlickhaltenden Nachfrage
nach Baugrundstlicken besteht das Erfordernis, die planungsrechtlichen Festsetzungen in einzelnen
Punkten anzupassen. Ziel der Bebauungsplananderung ist es, den kiinftigen Bauherren grofiere
Spielrdaume bei der Umsetzung ihrer Bauvorhaben einzuraumen und die Grundstiicke besser an die

heutigen Wohn- und Nutzungsanforderungen anzupassen.

Die Anderung beschrankt sich bewusst auf wenige, klar abgegrenzte textliche Festsetzungen. Die
stadtebauliche Grundkonzeption des rechtskraftigen Bebauungsplans wird nicht verandert.
Insbesondere bleiben Art und MaR der baulichen Nutzung, die ErschlieRung, die Gebietsgliederung

sowie samtliche weiteren Festsetzungen unverandert bestehen.

Die Anderungen betreffen ausschlieRlich Regelungen zu den Abstandsflachen innerhalb des
Teilgebiets WA3, zur Zulassigkeit von Terrassenliberdachungen, zu den Abstandsflachen fiir
Uberdachte Stellplatze innerhalb der festgesetzten Garagenhdofe sowie zur Gestaltung von
Doppelhausern und Hausgruppen. Dadurch wird die Nutzbarkeit der Grundstiicke verbessert und
eine groRere Gestaltungsfreiheit ermoglicht, ohne dass die stadtebauliche Ordnung oder die

Belange der Nachbarschaft wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der Innenentwicklung. Das Plangebiet weist
eine Grundfliche von unter 20.000 m? auf. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden gemaf

§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB in der Aufstellung und Planung beriicksichtigt. Die Grundsatze gemaf}

§ 1 Abs. 5 BauGB sind in den Planungsprozess mit eingeflossen und insbesondere dadurch
berlcksichtigt, dass die vorliegende Planung eine Malinahme der stadtebaulichen
Innenentwicklung darstellt. Es werden keine Vorhaben durch den Bebauungsplan begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
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Schutzgiiter oder Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Die Bauleitplanung wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die rechtlichen
Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach & 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2.  Planungsgebiet
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt stidwestlich im Gemeindegebiet der Gemeinde Scheyern und umfasst die
Grundstticke mit der Fl.-Nr. 600/8, 600/9, 600/10, 600/11, 600/16, 600/17, 600/18, 600/19, 600/20,
600/21, 600/22, 600/23, 600/24, 600/25, 600/26, 600/27, 600/28, 600/29, 600/30, 600/31 und 600/32
der Gemarkung Scheyern sowie eine Teilflache des Grundstlicks mit der Fl.-Nr. 600 der Gemarkung

Scheyern.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstlicke begrenzt:

- Im Norden durch die FL.-Nr. 600 und 600/7 der Gemarkung Scheyern.

- Im Osten durch die FL.-Nr. 600 und 600/33 der Gemarkung Scheyern.

- Im Suden durch die FL.-Nr. 608 und 6012 Gemarkung Scheyern.

- Im Westen durch die FL.-Nr. 600/1, 600/3 und 612/2 der Gemarkung Scheyern.
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Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas
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2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist zwischenzeitlich bereits zum Teil bebaut. Derzeit befindet sich eine
Doppelhaushalfte in der Fertigstellung und die Errichtung der Erschliefungsanlagen ist bereits

vollstandig abgeschlossen.
2.3 Erschliefungssituation

Das Plangebiet ist Uiber die im Norden angrenzende Staatsstraflte St 2084 ,,HochstralRe“ erschlossen
und gut in das ortliche Strallennetz eingebunden. Es ist eine Anbindung (iber die Staatsstralle

St 2084 von Norden geplant. Damit besteht eine gut ausgebaute Verbindung zur norddstlich
gelegenen Kreisstadt Pfaffenhofen a.d. Ilm in ca. 4,5 km Entfernung. Richtung Osten ist die
Gemeinde llmmiinster angebunden und die Anschlussstelle zur BundesstraRe B13 erreichbar.
Ebenso wird liber die KreisstralRe PAF 3 die stdlich gelegene Gemeinde Jetzendorf erreicht. Das
Plangebiet ist damit in kurzer Entfernung an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz
angebunden.

3.  Uberértliche und értliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023, Anhang 2) ist die Gemeinde

Scheyern dem allgemein landlichen Raum zuzuordnen.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen vgl. LEP 3.1
(G)Y). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung -

Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z)?) Rechnung getragen werden.

1 LEP 2023 3.1 (B): ,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert. Daberi sind neben dkologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
berdicksichtigen. “

2 LEP 2023 3.3 (B): “Die Anbindung neuer Siedlungsfldchen (d.h. Fldchen, die zum dauernden oder mindestens regelmaliig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger
Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der
Anbindung neuer Siedlungsflidchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung konnen
besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6). “
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Da es sich bei vorliegender Planung um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt
und der Nachverdichtung dient und zudem bereits voll erschlossen ist, kann den oben genannten

Grundsatzen und Zielen entsprochen werden.
3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Scheyern liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Gemeinde Scheyern um ein
Kleinzentrum. Dieses liegt an einer Entwicklungsachse von tUberregionaler Bedeutung

(Miinchen - Ingolstadt). Durch die glinstige Lage Nahe der BundesstralRe B13 (Miuinchen -
Ingolstadt), der ebenfalls in kurzer Zeit und Distanz erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen -
Nirnberg, Anschlussstellen Pfaffenhofen und Allershausen) sowie der Nahe zum Mittelzentrum
Pfaffenhofen a.d. Ilm und den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Siiden ist das
Plangebiet pradestiniert fiir eine stadtebauliche Entwicklung.

Ein wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und Erschliefungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. Bl 1.1.1 (G)). Dabei sollen
gemaR dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. Blll 1.1.2 (Z)).

Sowohl den Grundsatzen als auch dem Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung Rechnung
getragen, da es sich bei vorliegender Planung um die Anderung eines rechtskréaftigen
Bebauungsplans handelt und der Nachverdichtung dient und zudem bereits voll erschlossen ist.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Durch
vorliegende Planung wird die Art der baulichen Nutzung nicht geandert und kann demnach aus dem
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rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Damit entspricht der beabsichtigte Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 2
BauGB.

Planzeichnung N ;
11. Anderung Flachennutzungsplan, M 1:1.000 @ Y

Abb.: Auszug 11. Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Scheyern (03.12.2024)

Legende:
Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

@ Wohnbauflachen

@ Gemischte Bauflachen

3.4 Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Stidhang® und stellt

dessen 1. Anderung dar.
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4.  Planungskonzept
4.1 Gednderte oder erganzte Festsetzungen

Zu D.2.7 - Abweichende Abstandsflachenregelung

Die Erganzung der Festsetzung verfolgt das Ziel, die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke zu
verbessern und den Bauherren eine grofiere Flexibilitat bei der Umsetzung ihrer Bauvorhaben

einzuraumen.

Die Zulassigkeit von Terrasseniiberdachungen innerhalb der Abstandsflachen tragt den heutigen
Anforderungen an eine zeitgemalfte Nutzung privater Freibereiche Rechnung. Aufgrund der
Begrenzung der Uberdachungen hinsichtlich GréRe und Hohe sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Belichtung, Bellftung oder Besonnung benachbarter Grundstiicke zu
erwarten.

Fur das Teilgebiet WA3 wird die Abstandsflachentiefe innerhalb der Hausgruppen auf 0,25 H,
mindestens jedoch 3,0 m, reduziert. Hintergrund ist die verdichtete Bauweise der Hausgruppen. Die
bisher geltenden Abstandsflachen schranken die Realisierung wirtschaftlicher und funktionaler
Grundrisse teilweise ein. Durch die Reduzierung der Abstandsflachen wird eine bessere Ausnutzung
der Grundstuicke ermoglicht, ohne die stadtebauliche Qualitat oder gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu beeintrachtigen. Gegeniliber den AuRengrenzen des urspriinglichen
Bebauungsplans bleiben die regularen Abstandsflachen von 0,4 H weiterhin bestehen, sodass die

Belange der angrenzenden Grundstlicke unverandert berticksichtigt werden.

Zu D.2.8 - Zulassigkeit von Uberdachten Stellplatzen

Uberdachte Stellpldtze innerhalb der festgesetzten Garagenhéfe sind bereits nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssig. Die Festsetzung wird dahingehend erganzt, dass fiir diese

Anlagen eine von Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflachenregelung getroffen wird.

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Bauvorhaben hat sich gezeigt, dass fiir die innerhalb
der Garagenhofe vorgesehenen tUberdachten Stellplatze eine klarstellende Regelung zu den
Abstandsflachen zweckmaRig ist. Die Erganzung ermoglicht eine bedarfsgerechte und funktionale
Nutzung der hierflr vorgesehenen Flachen und schafft fiir die Bauherren sowie im
Baugenehmigungsverfahren eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen.

Da sich die Regelung ausschlieRlich auf die bereits festgesetzten Garagenhofflachen beschrankt und
die mittlere Wandhohe der Giberdachten Stellplatze auf maximal 3,0 m begrenzt wird, ergeben sich
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keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild oder auf nachbarliche Belange.

Zu D.3 - Gebéaudestellung/Gebaudeflucht

Die Festsetzung wird angepasst, um den Bauherren innerhalb der Vorgaben des Bebauungsplans
grofiere gestalterische Freirdume bei der Ausfiihrung von Doppelhausern und Hausgruppen
einzurdumen. Anstelle weitergehender Gestaltungsvorgaben wird festgesetzt, dass Gebaude mit
demselben Bezugspunkt hinsichtlich Dachneigung und Gestaltung aufeinander abzustimmen sind.
Dadurch bleibt ein harmonisches und stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild des Baugebiets
gewahrleistet.

Ergdnzend wird eine Mindestgeschossigkeit von I1+D festgesetzt. Ziel ist es, eine dem
stadtebaulichen Konzept entsprechende Ausnutzung der Baugrundstiicke sicherzustellen.
Gleichzeitig soll verhindert werden, dass durch die Errichtung eines im Verhaltnis deutlich kleineren
oder niedrigeren Gebaudes auf einer Doppelhaushalfte oder innerhalb einer Hausgruppe die
baulichen Moglichkeiten des jeweils anschlieffenden Grundstticks eingeschrankt werden. Die
Festsetzung gewahrleistet somit eine ausgewogene bauliche Entwicklung sowie eine angemessene
Ausnutzung des vorhandenen Baurechts.

Die erganzende Festsetzung zur einheitlichen Gebaudeflucht dient der Sicherung eines geordneten
und harmonischen StralRen- und Ortsbildes entlang der 6ffentlichen ErschliefungsstralRen sowie
des offentlichen FuBwegs. Durch die Vorgabe einer einheitlichen straRen- bzw. fuRwegseitigen
Gebaudeflucht innerhalb der jeweiligen Hausgruppen wird eine ruhige und zusammenhangende
Raumkante geschaffen. Vor- und Rickspriinge einzelner Gebdude wiirden dem stadtebaulichen
Erscheinungsbild der Hausgruppen entgegenstehen und zu einer unruhigen Straf’enansicht fihren.
Gleichzeitig wird durch die Moglichkeit, die strafsen- bzw. fuBwegseitige Gebaudeflucht gegentiber
der festgesetzten Baugrenze um bis zu 2,5 m zuriickzunehmen, eine angemessene Flexibilitat bei der
Gebaudeplanung eingerdumt. Voraussetzung ist jedoch, dass der Ricksprung innerhalb der
jeweiligen Hausgruppe einheitlich erfolgt. Dadurch bleiben sowohl die gewiinschte
Gestaltungsfreiheit als auch das stadtebauliche Ziel einer klaren und zusammenhangenden
Bauflucht gewahrt. Die Festsetzung gilt fiir die Hausgruppen der Parzellen 4 bis 7 und 23 bis 28 mit
ihrer nach Norden zur 6ffentlichen ErschlieBungsstrale orientierten Gebaudeseite, fir die
Hausgruppen der Parzellen 20 bis 22 mit ihrer nach Osten zur 6ffentlichen ErschlieRungsstralRe
orientierten Gebaudeseite sowie fiir die Hausgruppen der Parzellen 11 bis 16 mit ihrer nach Norden
zum offentlichen FuRweg orientierten Gebaudeseite.

Die Regelung, wonach der zuerst bei der Gemeinde eingereichte Bauantrag hinsichtlich
Dachneigung und Gestaltung mafigeblich ist, dient der Sicherstellung eines abgestimmten
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Erscheinungsbildes auch dann, wenn die Gebaude zeitlich versetzt errichtet werden.
5.  Grunordnungskonzept

5.1.1 Auswirkungen der Anderungen

Die mit der vorliegenden 1. Anderung vorgenommenen Anpassungen und Erganzungen fiihren zu
keiner Anderung des bestehenden Griinordnungskonzepts. Da sich der zulassige Versiegelungsgrad
ebenfalls nicht verandert, ergeben sich keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Die im
Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans durchgefiihrte Eingriffsermittlung und

-bilanzierung behalt daher unverandert ihre Gultigkeit.
5.1.2 Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als
"Bebauungsplan der Innenentwicklung". Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplanes betragt
unter 20.000 m*. GemaR § 13a Absatz 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die

Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Nach § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB gilt: Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB

ist nicht anzuwenden. Aufgrund der o.g. Regelungen ist daher kein Umweltbericht erforderlich.

5.1.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Aufgrund des vorliegenden beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB und der festgesetzten
Grundfliche des Bebauungsplanes unter 20.000 m? gilt gem&R § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB folgendes:
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne

des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Auf die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher verzichtet.
6. Ubernahmen

Die sonstigen Festsetzungen bleiben unverandert.
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7.  Planungsstatische Zahlen
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gesamtflache Geltungsbereich 6.873 m?

Seite 13/13



