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1. ZIEL UND ZWECK DES BAULEITPLANES

Die Gemeinde Schonau hatam .............. beschlossen den Bebauungsplan WA ,Am Schlosspark*
durch ein Deckblatt Nr. 3 zu &ndern. Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 610/3 der Gemarkung
Schoénau, innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan WA ,Am Schlosspark®.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, durch Innentwicklung und Nachverdichtung innerhalb
bestehender Wohnbaugebiete, den ortlichen Bedarf an Wohnbauland und Wohnungen zu decken.
Dies wird durch eine neue Erschliefung und Integration eines Geschoflwohnungsbau erreicht.

Die Gemeinde Schénau folgt somit den Leitsdtzen der Obersten Baubehdrde und dem
Bayerischen Staatsministeriums im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden,
sowie dem vorausschauenden Flachenmanagement. Es werden im vorgelegten Bauleitplan
Umstrukturierungspotentiale genutzt, anstatt an anderer Stelle neue Wohngebiete zu entwickeln.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1. Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms LEP 2020
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Ziele und Begriindung nach dem LEP 2020.

Laut Strukturkarte liegt die Gemeinde Schénau im Rottal im Iéndlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Laut Ziel 1.1 (B 1.1.1) sollen hier gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen geschaffen werden im besonderem in Teilrdumen mit besonderem
Handlungsbedarf.

Die Gemeinde Schonau liegt in einem allgemeinen lindlichen Raum fiir den ein besonderer
Handlungsbedarf besteht (LEP Bayern Strukturkarte 2020).

In der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Ziele des LEP umgesetzt:

» - 3 Siedlungsstruktur; 3.2 Innentwicklung vor AuRenentwicklung (Z). In den Siedlungsgebieten

“

sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. ...

Diesem Ziel folgt die vorgelegte Bauleitplanung, da vorrangig Innentwicklungspotentiale zur
Umstrukturierung genutzt werden im Gegensatz zur Entwicklung in die freie Landschaft.

Weiterhin formuliert das LEP zu 3.2 (B) ,... Um die Innenentwicklung zu starken, miissen
vorhandene und fiir die bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten,
z.B. Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. ...*

Dieser Begriindung folgt der Bauleitplan, da geeignete Flachenpotenziale genutzt werden.

2.2. Vorgaben des Regionalplanes Region 13 - Landshut
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Anliegend an den Hauptort Schénau, Gemeinde Schénau liegen mehrere Besonderheiten vor.

Im Norden des Ortes Schoénau liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 22  Hiigellandgebiete
mit hohem Waldanteil und schutzwiirdigen Lebensraumen im Hlgelland“, welches aber von der 2.
Deckblattédnderung im Innenbereich des Ortes Schénau nicht beeintrachtigt wird. Ziele sind die
Sicherung der Walder als Lebensraum, sowie die Verhinderung des Flachenverlustes sowie die
Zerschneidung im Hinblick auf Klima- und Errossionsschutz. Dies wurde im Vorfeld der Planung
bereits beriicksichtigt.

Im Siden des Ortes Schonau liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Park Schénau®, sowie das
Wasserschutzgebiet und Vorbehaltsgebiet T23 zur Wasserversorgung.

Durch die vorliegende Planung werden keine dieser genannten Schutzbereiche negativ
beriihrt oder beeintrachtigt.

3. GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet umfasst eine Flache von ca. 0,27 ha. Die
mittlere Hohe liegt bei 452,5 m 0. NN. Die Flache ist sehr bewegt und fallt von Siidost nach
Nordwest ab. Die Uberplante Flache selbst, stellt momentan innerhalb des Siedlungsgebietes ,Am
Schlosspark® eine Baullicke dar.

4. KURZDARSTELLUNG DES VORHABENS UND ZIELE

4.1. Stadtebauliche Bedingungen

Das WA ,Am Schlosspark” liegt am &stlichen Oriseingang des Hauptortes Schénau,
Landkreis Rottal-Inn. Der uberplante Bereich liegt in Mitten des bestehenden
Wohngebietes.

Durch die Lage in Mitten des Wohngebietes ist somit die bauliche Pragung des Bereiches
bereits vorgegeben. Es handelt sich weitgehend um freistehende Einfamilienhduser mit
geringer Baudichte. Im Norden schlie3t die Bergacker Str. an, welche auch die
ErschlieBungsachse von der Pfarrkirchener Stralle darstellt.

Auf der Vorhabenflache ist nun vorgesehen, durch Nachverdichtung, die im rechtskraftigen
Bebauungsplan dargestellte Bebauung, durch das Deckblatt Nr. 3 zu &ndern.
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4.2. Naturraumliche Bedingungen

*

Der durch die Deckblattdnderung beriihrte Bereich, wird momentan intensiv
landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Die umliegenden Heckenstrukturen der
Nachbargrundstiicke werden durch die Planung weder beriihrt, noch beeintrachtigt.
Weiterhin ergeben sich durch das Vorhaben keine artenschuztrechtliche
Verbotstatbesténde, die getrennt betrachtet werden miissen.

Die Vorhabenflache liegt in der Naturraum-Haupteinheit, Unterbayerisches Hlgelland und
Isar-Inn Schotterplatten, in der Untereinheit Tertidrhiigelland zwischen Isar-Inn. Die HPNV
ist Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; értlich im Komplex mit Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwald. Es liegen keine geschiitzten Béden vor und es werden durch
die Deckblattanderung keine ber das Vorhaben hinaus wirkenden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, der Denkmaéler und der kleinklimatischen Bedingungen erwartet.
Weiterhin ist anzumerken, dass auch im Hinblick auf die Erholungswirkung fiir den Mensch
keine nachwirkenden negativen Auswirkungen erwartet werden.

Die Integration der neuen, verdichteteren Bebauung im Siedlungsgebiet WA ,Am
Schlosspark® stellt durch die kompakte Bauweise einen geringen Eingriff in Natur- und
Landschaft dar.

Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet Nr. 22 und auch dem Landschaftsschutzgebiet
,Park Schonau® sind durch Lage und Ausdehnung nicht gegeben.

Begriindung der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen gem. § 1a (2) BauGB

Nach §1a (2) BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen wird nachfolgend kurz die Absicht des Bauleitplanes nochmals dargelegt.

Die Gemeinde Schoénau verfolgt gemaR §1 (5) BauGB prioritar die Strategie qualifizierter
Innenentwicklung und Nachverdichtung um dem Flichenverbrauch in der freien

Landschaft entgegenzuwirken.

Die vorliegende Planung zeigt die Bemuhungen Nachverdichtungspotentiale zu nutzen, um
den Flachenverbrauch zu reduzieren.
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Den Verlust an intensiver Wiesenflache wird durch zahlreiche griinordnerische MaRnahmen
im Baugebiet kompensiert.

4.3. Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung mit Bewertung

Die im Geltungsbereich beinhalteten Flachen sind ausschlieBlich in landwirtschaftlicher
Nutzung. (s. Luftbild nachfolgend) Vorwiegend wird intensive Landwirtschaft auf den
Fléchen betrieben, daher ist die Lebensraumausstattung als gering zu bewerten.
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5. INHALTE DER DECKBLATTANDERUNG

5.1. Rechtskraftiger Bebauungsplan (v. 2. Deckblattdnderung)

Deckblattdnderung Nr. 2 WA "Am SchloRpark” - v. Anderung

Wie der Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan zeigt, waren 2 Geb&aude mit
den jeweiligen Nebenanlagen auf der Vorhabenfléache geplant. Die ErschlieBung erfolgte
tber einen Stich von der Bergéackerstr.

Weiterhin zeigt der Ausschnitt die Festlegung einer Obstwiese im Siidwesten des
Ausschnittes. Diese Obstwiese wurde nicht gepflanzt und ist auch nicht Bestandteil der
Ausgleichsflachen.
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5.2. Bebauungsplan Deckblatt Nr. 3

Deckblattdanderung Nr. 3 WA "Am Schlofpark” - n. Anderung

Das Deckblatt Nr. 3 zeigt eine Nachverdichtung der Flache. Die Nebenanlagen (Stellplatze)
wurden jeweils der neuen ErschlieBung zugeordnet, somit entsteht Platz fiir weitere
bauliche Anlagen.

Die ErschlieBung Uber einen Stich, jetzt mit Wendeméglichkeit innerhalb der Flache, bleibt
unverandert.
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6. ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN FESTSETZUNGEN
6.1.Bauweise, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen, Baugestaltung

Fir die Wohnbauflachen wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenze ist mit
einem Baufenster dargestellt, um ein etwaiges notwendiges Verschieben des Baukorpers
auf Grund der Topografie zu ermdglichen. Fur die Baugestaltung werden im Rahmen des
Bebauungsplanes Vorgaben formuliert.

Die festgesetzten Wandhdhen und die hohenmaRige Entwicklung an der
ErschlieBungsstrale wurden unter Zuhilfenahme eines Hoéhenfestpunkies auf der

Vorhabenflache definiert..

6.2.Fldchen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen und Stellplatze sind auch ausserhalb der Baufenster zulassig.

6.3.Bdume auf privaten Griinflachen

Die in den Festsetzungen dargesteliten Baume, sowie die in den Festsetzungen
getroffenen Aussagen zur Bepflanzung, sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigstellung der Geb&aude auszufiihren. Ein Verschieben der Badume ist in geringem Mal}

Zulassig.
7. WEITERE ERLAUTERUNGEN

7.1.Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des WA ,Am Schlosspark® ist durch bestehende Systeme
ausreichend gesichert.

7.2.Abwasserbeseitigung

Es kann an bereits bestehende Netze angeschlossen werden. Das schadlose Einleiten,
sowie die bendtigten Querschnitte sind vor Anschluss zu prifen.

7.3.Regenwasser

Anfallendes Regenwasser ist natlrlich zu versickern. Falls eine Versickerung auf der
Flache nicht mdglich ist, ist das anfallende Regenwasser breitflachig abzuleiten.
Entsprechende Ableitungsstrange und Blindelungsflachen sind bereits vorhanden.
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7.4.Stromversorgung

Eine ausreichende Stromversorgung ist auf der Fliche bereits vorhanden. Es kann an
bestehende Netzstrukturen schadlos angeschlossen werden. Ob die Netze ausreichend fiir
die Erweiterungen sind ist mit dem Stromversorger abzustimmen.

7.5.Abfallentsorgung

Der Abfall wird bereits geregelt entsorgt. Ausreichende Bewegungsraume fir die
Milifahrzeuge sind nicht vorhanden. Es wird an der nérdlich anliegenden Strake eine
Sammelflache ausgewiesen. Die Entsorgung wird vom Abfallverband AWV iibernommen.

7.6.Telekommunikation
Das anliegende Gewerbegebiet ist mit Telekommunikationsanlagen ausgestattet. An die
bestehenden Netze wird angeschlossen.

7.7.Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind Bau- oder
Bodendenkmaler im naheren Umfeld der Planung ersichtlich. Auf die entsprechenden
Gesetzesgrundlagen wird im Rahmen des Bebauungsplanes verwiesen.

7.8. Altlasten

Nach Online-Auskunft ABuDIS sind keine Altlastenverdachtigen Flachen vorhanden. Sollten
aber bei den Erdarbeiten auffillige Bodenstrukturen aufgefunden werden, sind diese
unverzuglich dem Landratsamt Rottal-Inn zu melden.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT /
OKOLOGISCHER AUSGLEICH

8.1.Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Nach §1a BauGB und Art. 6a BayNatSchG ist fiir Eingriffe in den Naturhaushalt der
Nachweis geeigneter 6kologischer AusgleichsmaRnahmen zu erbringen.

Durch das vorliegende Bebauungsplandeckblatt werden keine zusitzlichen Eingriffe in
Natur- und Landschaft verursacht, da sich an der Art der Bebauung nichts éndert. Es
werden lediglich durch Nachverdichtung mehrere Wohnungen in einem Baukérper im
Gegensatz zu groReren Grundstiicken geschaffen. Die geplante Obstwiese aus dem
Urspurngsplan wurde wieder im Gleichen Ausmass integriert.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande wurden im Vornherein bereits untersucht,
schutzwiirdige Besténde wurden bei der Planung berlicksichtigt.

9. ZUSAMMENFASSUNG

Durch das Deckblatt Nr. 3 des WA ,Am Schlosspark” werden Baulandpotentiale zur
Nachverdichtung und zum schlieBen von Baullicken genutzt. Es wird versucht die
Neuentwicklung von Siedlungsgebieten in der freien Landschaft am Rand der Ortschaft
Schdnau entgegenzuwirken.

Erstellt:
Eichendorf, 05.06.2025

Achim Ruhland
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
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