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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan:
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Mé‘rschalling

(nicht maBstabsgetreu)

Der Ortsteil Marschalling ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache ,M“ dargestellt. Die Satzung stimmt mit dem rechtsgtiltigen
Flachennutzungsplan Uberein.

Voraussetzungen fir die Ortsabrundungssatzung

Im Planungsgebiet bestehen derzeit noch landwirtschaftliche
Betriebe. Dartber hinaus bestehen dort ehemalige
landwirtschaftliche Betriebe mit der dazugehdrigen flachenméaiigen
Ausdehnung. Genutzt werden auf den ehemaligen Hofstellen einige
Gebaude als Wohngebaude, teilweise mit mehreren Wohneinheiten.
Die Nebengebaude der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebe im
Ortsteil Marschalling werden teilweise gewerblich oder als Lager
genutzt, bzw. stehen leer. Angesichts der aufgegebenen
landwirtschaftlichen Betriebe ist der Ortsteil Marschalling nicht mehr
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Es ist Wohnbebauung von
einem gewissen Gewicht vorhanden. Die Voraussetzungen zur
Aufstellung der Ortsabrundungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nrn. 2 und
3 des Baugesetzbuches sieht die Gemeinde als gegeben. Ziel der
Satzung ist es, eine sinnvolle Nutzung oder Ersatzbauten fur die
teilweise leerstehenden Geb&ude, aber auch Neubauten zu
ermdglichen. Die Gemeinde Schonau will mit Erlass dieser
Ortsabrundungssatzung dem Verfall oder Leerstand der Gebaude
entgegenwirken.
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[1l. Erschliel3unqg

Die Wasserversorgung und auch die Abwasserbeseitigung im
Trennsystem sind durch den Ausbau der kommunalen Anlagen im
Ortsteil Marschalling sichergestellt; ein Anschluss der zusatzlichen
Bauflachen aus der Ortsabrundungssatzung ist sichergestellt. Die
entlang der Staatsstrafle St 2108 bestehenden Zufahrten nach
Marschalling bzw. die sonstigen, oOffentlichen Stral3en und Wege
innerhalb des Gemeindeteils Marschalling sind ausreichend flr die
bestehende und auch fir die geplante Bebauung. Die Errichtung
weiterer Zufahrten zur St 2108 ist nicht moglich.

Vor jeder Dbaulichen Tatigkeit im  Geltungsbereich der
Ortsabrundungssatzung hat sich der jeweilige Bauherr
eigenverantwortlich  die  einschlagigen  Trassenplane  der
Versorgungsleitungen fir Wasser, Abwasser, Telefon und Strom
vom jeweiligen Unternehmenstrager zu beschaffen bzw. nicht
kartierte, private Leitungstrassen zu eruieren und dies zu
dokumentieren.

IV. Ableitung von Niederschlagswasser

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt jeweils
Uber eine zu errichtende Zisterne in den Sulzbach, der sudlich des
Geltungsbereichs der Ortsabrundungssatzung vorbeiflie3t. Wenn
moglich sollen die vorhandenen Regenwasserableitungen benutzt
werden; vor jeder Bauplanung ist die ausreichende
Aufnahmekapazitdt zu Uberprifen. Die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswassers in
Oberirdische Gewasser (TRENOG) und des DWA-Merkblattes
DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser) muissen beachtet werden; zu jedem
Bauvorhaben ist eine entsprechende Nachweispflicht
beizuschreiben.

V. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsibliche
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
gelegentlich Geruchs-, Larm- und Staubemissionen entstehen
kénnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind als
ortstiblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

Schoénau, 01. Oktober 2026
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Ortsabrundungssatzung der
Gemeinde Schonau

fur den Ortsteil Marschalling
nach 8 34 Abs. 4 Nrn. 2 und 3 BauGB

Die Gemeinde Schdnau erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4
Nrn. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) folgende

Ortsabrundungssatzung:

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die im beigeflgten Lageplan aufgefihrten
Grundstiicke im Ortsteil Marschalling der Gemarkung Unterzeitlarn,
Gemeinde Schonau ganz oder teilweise. Die bebauten und bereits im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen sind im Lageplan mit
brauner Farbe umfasst und transparent mit brauner Farbe gefullt; diese
Flachen werden nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil Marschalling festgelegt. Die im Lageplan mit roter
Farbe umfassten Flachen werden nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den
Im Zusammenhang bebauten Ortsteil Marschalling einbezogen. Die
genauen Anderungen der Grenzen im Ortsteil Marschalling sind im
Lageplan M 1: 2.500 vom 29.08.2026 dargestellt. Der Lageplan ist
Bestandteil der Satzung.

8§82
Wohnzwecken dienende Vorhaben

1. Vorhaben auf Grundstticken im raumlichen Geltungsbereich dieser
Satzung, die Wohnzwecken dienen, kann nicht entgegengehalten
werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan oder
Flachen flur die Landwirtschaft oder den Wald widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen.

2. Absatz 1 qilt fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe im
raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung entsprechend.

83
Zulassigkeit von Vorhaben
Vorhaben im Sinne des § 2 dieser Satzung sind nur zul&ssig, wenn sie
sich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung, der
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Grundstucksflache die tUberbaut werden soll und der Bauweise in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des
Satzungsgebietes gemal} § 29 BauGB richten sich nach § 34 BauGB.
Bestehende Streuobstwiesen, frei wachsende Geholzbestande aus
heimischen Arten und ortshildpradgende Einzelgehoélze sind zu erhalten
oder durch geeignete Arten zu ersetzen.

Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Flachen sind mit
durchlassigen Materialien zu befestigen (Mineralbeton, durchléssiges
Pflaster, Rasengitter usw.).

Innerhalb der Anbauverbotszone von 20 m gemessen vom &ulderen
Fahrbahnrand der Fahrbahndecke der Staatsstral3e 2108 dirfen keine
baulichen Anlagen errichtet werden. Ausnahmen von der
Anbauverbotszone muissen vom Staatlichen Bauamt Passau,
Servicestelle Pfarrkirchen genehmigt werden.

§4
Hinweise

1. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsubliche

Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen

gelegentlich Geruchs-, Larm- oder Staubemissionen entstehen

kénnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind als
ortstiblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Satzung.

Die jeweiligen Bauherren werden verbindlich verpflichtet, auf dem

Baugrundstiick und auf eigene Kosten eine ausreichend

dimensionierte Regenwasserzisterne zu errichten, zu betreiben

und zu  warten. Die Planunterlagen der  privaten

Regenwassersammelanlage sind als fester Bestandteil den

Bauantragsunterlagen beizufiigen.

4. Es wird auf die Baumfallgrenze (30m) zum &stlichen Wald
hingewiesen. Aufgrund der Hauptwindrichtung West/Stdwest
konnte Bebauung daher unter Umstdnden im Fallbereich der
Baume und von Baumteilen, insbesondere bei Unwetter, liegen.
Schaden an Gebauden, Sachen sowie Leib und Leben kénnen
insofern  nicht ausgeschlossen werden. Hinzu kommen
Schattenwurf und Verunreinigung durch die Baume. Daher wird
aus forstfachlicher Sicht zu einem durchgehenden Abstand von
einer Baumlange (30 m) zu Gebauden geraten. Diese Risiken,
Schaden und Verschmutzungen, die durch den Wald ausgehen
sind als eigenes Risiko zu tragen.

w N
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Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft. -/-

Schonau, 01. Oktober 2026

(Siegel)
Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister
Satzungsbeschluss des Gemeinderates Nr. ... - ... / 2026

aus der Sitzung vom ...
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Lageplan zur Ortsabrundungssatzung Marschalling
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M: 1:2.500

— = Geltungsbereich des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Marschalling

-_— = Geltungsbereich der Einbeziehungsflachen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Marschalling

Schonau, 01. Oktober 2026

(Siegel)

Johannes Bachmaier
Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke
Ortsabrundungssatzung Marschalling

Aufstellungsbeschluf3:
Der Gemeinderat von Schoénau hat in der Sitzung vom 02. April 2026 die
Aufstellung der Ortsabrundungssatzung Marschalling beschlossen.

Schoénau, 02.04.2026
(Siegel) Robert Putz
Erster Burgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB:
Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 09.04.2026 bis
einschlief3lich 11.05.2026 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Schoénau, 12.05.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in
der Zeit vom 09.04.2026 bis einschlieBlich 11.05.2026 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Schénau, 12.05.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB:
Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 12.08.2026 bis
einschlief3lich 14.09.2026 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Schénau, 15.09.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB:

Den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in
der Zeit vom 12.08.2026 bis einschlieBlich 14.09.2026 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Schonau, 15.09.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

verkiirzte Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 2, 8§ 4a Abs. 3
BauGB:

Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 02.10.2026 bis
einschlief3lich 16.10.2026 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Schénau, 17.10.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

verkirzte Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 2, 8 4a Abs. 3 BauGB:
Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in
der Zeit vom 02.10.2026 bis einschliel3lich 16.10.2026 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.
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Schonau, 17.10.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

Satzungsbeschluss:
Der Gemeinderat von Schonau hat in der Sitzung vom 05.11.2026 die
Ortsabrundungssatzung Marschalling in der Fassung vom 05.11.2026 als
Satzung beschlossen.

Schonau, 06.11.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister

Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch
Aushang am 06.11.2026. Die Ortsabrundungssatzung Marschalling mit der
Begrundung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde Schonau, Bachhamer Stral3e
22 in 84337 Schonau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4, der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (8
215 Abs. 2 BauGB).

Die Ortsabrundungssatzung Marschalling ist mit ihrer Bekanntmachung in Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB) getreten.

Schénau, 06.11.2026
(Siegel) Johannes Bachmaier
Erster Burgermeister
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