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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass und Aufstellungsbeschluss

Im Gemeindegebiet des Marktes Schéllnach besteht Handlungsbedarf zur Schaffung von
Bauland fiir den ortlichen Bedarf. Stete Nachfragen von ortsansassigen jungen Familien,
insbesondere dass diese ortsansassig bleiben kdnnen und nicht gezwungen werden sich
ihren Lebensmittelpunkt auBerhalb des Ortsbereiches Schdllnach aufbauen zu miissen,
sieht der Markt Schéllnach im Rahmen seiner Planungshoheit die Notwendigkeit ein
neues Baugebiet zu erschlieRen.

Um den Zuwachs von Flachenverbrauch fiir Siedlungs- und Verkehrsflaichen im Gemein-
degebiet entgegenzuwirken und dem landesplanerischen Ziel , Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung” gerecht zu werden, hat sich der Markt Schéllnach bereit erklart, vor-
rangig Innenentwicklung zu betreiben.

Im Gemeindegebiet des Marktes Schéllnach ist ein hohes Innenentwicklungspotential
vorhanden.

Zur Aktivierung vorhandener Potentiale hat der Markt Schéllnach ein Integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept {ISEK) erstellt.

Der Markt Schéllnach gehort auch der interkommunalen Allianz ,,ILE Sonnenwald” an.
Im Rahmen der Integrierten Ldndlichen Entwicklung (ILE) wurde ein Vitalitals-check/In-
nenentwicklungskataster ausgearbeitet.

Die fiir den Bebauungsplan ,, WA Rieden” vorgesehene Fliche ist derzeit noch Bestand-
teil des rechtskrdftigen Bebauungsplanes ,,Poppenberg-Lehenreuth-Rieden”. Es handelt
sich hier um eine unbebaute Fldche fiir die Baurecht besteht. Diese Flache befand sich
jedoch in Privateigentum.

Um einer Neuausweisung im Aullenbereich entgegenzuwirken strebte der Markt Scholl-
nach den Kauf dieser Flache an. Es werden somit Innenentwicklungspotentiale fiir die
Bebauung aktiviert.

Durch den Crwerb der Flache ergab sich nun ein abweichender Flachenumgriff, der eine
Neuordnung / Neuparzellierung ermdglicht. Der rechtskriftige Bebauungsplan ,Poppen-
berg-Lehenreuth-Rieden” umfasst 13 Bauparzellen und einen Spielplatz. Durch die vor-
liegende Neuordnung und Nachverdichtung kénnen nun 16 Parzellen entstehen.

Der Bebauungsplan ,,Poppenberg-Lehenreuth-Rieden” wird im Parallelverfahren fiir den
bezeichneten Bereich aufgehoben und mit der vorliegenden Planung neu aufgestellt.
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Abblldung 1: Ausschnltt Bebauungsplan ' Poppenberg Lehenreuth R/eden

Am 04.12.2019 hat der Markt Schéllnach nun die Aufstellung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans , WA Rieden” im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlos-
sen. Der Bebauungsplan umfasst eine rund 14.000 m? groRe Teilfldche des Flurstiick
Flur-Nr. 779/2 in der Gemarkung Schéllnach:

1.2 Verfahren nach § 13b BauGB

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Stdrkung des neuen Zusammenhalts in der
Stadt” wurde am 12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057 ff.) be-
kannt gemacht. Es trat damit einen Tag spdter, also am Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft

[.]

[...] Ein neuer § 13b BauGB eréffnet Stddten und Gemeinden zukiinftig ein vereinfachtes,
beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von Auflenbereichsflichen (Ortsrand) fiir den
Wohnungsbau. Gemeinden kénnen kiinftig Bebauungspléne mit einer Grundfldche bis zu
10.000 m? (durch das Hauptgebdude versiegelte Fliche) fiir Wohnnutzung im beschleu-
nigten Verfahren aufstellen. Der damit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfor-
dernis einer Umweltpriifung entfdllt, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflichenbedarf) sus-
pendiert ist, die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden muss. Das Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann nur bis zum 31. Dezember
2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum
31. Dezember 2021 zu fassen. !

Lvgl, Rundschreibhen 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Prifung der Voraussetzungen nach § 13bh BauGB

2. Beschrankung auf Flachen, durch die die Zuldssigkeit von \Wohnnutzungen-begriin-

1. Die Flachen schlieBen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans , WA Rieden” schlieRen siidlich,
ndrdlich und auch westlich (hier getrennt durch die BergstralRe) an vorhandene Sied-

lungsflichen / bebaute Ortsteile an.

—> Voraussetzung erfiillt,

det wird.

Die Art der Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Nicht zugelassen werden nach § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau
betriebe und Tankstellen.

- Voraussetzung erflllt.

3. Beschrénkung auf Grundfliche his zu 10.000 m?2 netta

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 14.028 m? (ohne RRB). Es werden lber-
baubare Bereiche zeichnerisch mit einer Baugrenze in einem Umfang von 6.196 m? und
eine GRZ von 0,30 festgesetzt.

Der durch die Hauptgebdude liberbaubare Bereich betrédgt In jedem Fall weniger als
10.000 m?.

—> Voraussetzung erflllt.

4, Befristung bis zum 31.12.2019 (spéteste Frist fir Aufstellungsbeschluss, Satzungsbhe-
schluss muss bis zum 31.12.2021 gefasst werden)

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Marktgemeinderat Schéllnach am
04.012.2019 beschlossen. Der Satzungsbeschluss wird aller Voraussicht bis zum
31.12.2021 gefasst.

- Voraussetzung erfillt.

Da die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fiir die Auswei-
sung des Baugebiets ,WA Rieden” aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende
Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter
10.000 m? gegeben sind, hat der Markt Schéllnach beschlossen, die vorliegende Bauleit-
planung im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB durchzufiihren.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich zudem am geplanten Standort keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiiter, somit kann das Verfahren nach § 13 b BauGB angewandt werden.
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Das Vorhaben unterliegt gemaf § 13 b, nicht der Pflicht einer Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG. GemaR der in Anlage 1 aufgefiihrten Liste
»UVP-pflichtiger Vorhaben” unter Punkt 18.7 liegt das geplante Vorhaben deutlich unter
den Schwellenwerten fiir eine UVP-Pflicht bzw. einer allgemeinen Vorpriifung im Einzel-
fall.

Durch die Aufstellung im Verfahren nach § 13b BauGB entfillt die Erfordernis einer Um-
weltpriifung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf) ist suspendiert, die friihzei-
tige Triger- und Offentlichkeitsbeteiligung entfillt und der Bebauungsplan muss nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Fiir die beabsichtigte Entwicklung des Wohngebietes miissen mit der vorliegenden Bau-
leitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Der Bebau-
ungsplan wird gemaf § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fiir das neuausgewiesene Wohngebiet wird vorliegender Bebauungsplan mit integrierter
Griinordnung aufgestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche
Bauleitplanung) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tiber die bauliche und
sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungspldanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans ,Poppenberg-Lehenreuth-Rieden” im bezeich-
neten Teilbereich und der gleichzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans , WA Rieden”
mochte der Markt Schoéllnach eine Neuordnung und Verdichtung innerhalb des errei-
chen und somit den &rtlichen Bedarf an Bauland decken und Bauwillige vor Ort halten.
Der Ortsteil Rieden wird durch die Neuausweisung des Wohngebiets gestarkt und gesi-
chert.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um den Bedarf an Wohnbauflachen zu decken. Das
vorrangige Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung von Bauflachen fir Einfamilien-

hauser mit max. 2 Wohneinheiten. Mit der vorliegenden Planung wird zudem die Liicke
zwischen der bestehenden Bebauung im Siiden und im Narden geschlossen. Ein harmo-
nischer Ortsrand in Richtung Osten wird ausgebildet.

Ausfertigung vom 25.03.2021 Seite 7 von 25



BEGRUNDUNG ZUM BBP , WA RIEDEN” SEIDL & ORTNER

2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan wird das zuklinftige Baugebiet ,, WA Rie-
den” als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

o Rieden ™
i i

b e

Abbildu;rg 2: Ausscnitt derzeitiger Fléchennutzungsplan, rotumrandet = geplante Wohngebiet ,, WA Rie-
den”

Die Flache des Geltungsbereiches wird im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan bereits
als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
das vorliegenden Bauleitplanverfahren sind hierdurch gegeben.

3 Regionalplan

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Bereich des geplanten Oberzentrums Platt-

ling-Deggendorf der Planungsregion Donau-Wald. Der Markt Schélinach befindet sich im
allgemeinen landlichen Raum.

Seite 8 von 25 Ausfertigung vom 25.03.2021



SEIDL & ORTNER BEGRUNDUNG ZUM BBP , WA RIEDEN”

J i (=% P o -
(A% n
iy, =
v 1]
- . i s og: Al
7y r”\ 0 va
BEnLy .
facy W8 sat kg %
~ bl j‘ /) X 4
.
< aw
B i L] el r
" pacp ® T 5 <} } {
" -l
' ‘nﬂa&. . }"\LH
srasaag e raif
. s .\-l]
° aeses g . b1
. L Farlagre 1
L safm)es ) L~ o
“e e e i !
. L] 3 L
.. ..-..'B‘ .
. e LA E e DR .
Otmrs . . ) . hogas . e
FTELEL 7% TEEEE IR % Fi
. T IR sagean
R -’ﬁ’:'&" L , 1
sesdvennnne . . N e
. R N =
----- » Kunz (3
Landau . d. {sar L) sEnaew
sedFesnen . i
- saehqgsnee »
Eichendor seves s
. Vil
' u 4,
Sl .7a%

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan sind keine besonderen Vorgaben fiir den Planungsbereich gegeben.

4 Potentiale der Innenentwicklung

Im Rahmen der ILE Sonnenwald wurden durch die BBV Landsiedlung GmbH aus Eggen-
felden die Innenentwicklungspotentiale der zehn Teilnehmergemeinden mit Hilfe des
Analyseinstrumentes ,Vitalitdats-Check 2.1 der Landlichen Entwicklung erfasst.

Flr den Markt Schéllnach wurden hierbei die unterschiedlichen Kategorien gemal$ Fla-
chenmanagementdatenbank wie folgt erfasst:

= Leerstehende Hofstellen

= Hofstellen mit Restnutzung

= Leerstehende Wirtschaftsgebdude am Ortsrand
= Gewerbeflichen mit/ohne Restnutzung

= Konversionsflachen

= |eerstehende Wohngebaude

= [eerstehende Infrastruktureinrichtungen

= Baullicken

m  Geringfligig behaute Grundstlcke

®  Landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebe ohne absehbare Nachfolge
= Wohngebaude mit Leerstandsrisiko

Aus Datenschutzgriinden wird auf jegliche planliche Darstellung der Innenentwicklungs-
potentiale verzichtet.

GemalR dem Vitalitdts-Check befindet sich das Plangebiet fiir den Bebauungsplan , WA
Rieden” im einem Schwerpunktbereich ,Besonderer Handlungsbedarf zur Innenentwick-
lung” und wird als klassische Bauliicke mit Baurccht kategorisiert.,
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Uber den gesamten Ortsteil Poppenberg/Rieden sind leerstehenden Wohngebiude und
Wohngebdude mit Leerstandsrisiko verteilt. Daneben sind gemaR dem Vitalitatscheck
mehrere landwirtschaftliche Hofstellen mit Restnutzungen varhanden. Demgegeniber
steht auch eine Vielzahl an unbebauten Flachen.

Nachfolgender Handlungsbedarf wird fir den Ortsteil definiert:

Konzentration auf die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale, v.a. Reaktivie-
rung der Leerstande, Mabilisierung der Baullicken sowie Beriicksichtigung der
zuklnftigen Entwicklung der Wohngebaude mit Leerstandsrisiko.

Trotz positiver Bevdlkerungsentwicklung sollte durch die vielen Innentwicklungs-

potentiale auf eine weitere AuRenentwicklung durch neue Baugebiete verzichtet
werden.

Entwicklungspotential hinsichtlich Umnutzung und baulichem Ersatz ist vorhan-
den

Es gibt einen hohen Handlungsbedarf bei der Eigentiimeransprache {z.B. Nach-
nutzung der Immobilie, Verkauf des Leerstandes, Verdichtung des varhandenen
Wohn-raums, Bereitschaft zur Schaffung von Mietwohnraum oder neuer Wohn-
formen, etc.)

Verteilung und Anzahl der Flachen fiir den Gemeindebereich Schollnach:

Baullicke klassisch 168 1565500,00 m2
geringflgig bebautes Grundstiick 7 5400,00 m?
Gewerbebrache 6 21800,00 m?
Gewerbebrache mil Restnutzung

Hofstelle leerstehend 2 6500,00 m2
Hofstelle mit Restnutzung 9 74500,00 m?
Hofstelle ohne Hofnachfolger

Wohngebaude leerstehend 19 53100,00 m?2
Wohngebaude mit Leerstandsrisiko 92 146700,00 m?

Schollnach
Wohngebidude mit Leerstandsrisiko 192

Wohngebiude leerstehend N 19
Hofstelle mit Restnutzung =1 9
Hofstelle leerstehend 1| 2
Gewerbebrache W 6

geringfiigig bebautes Grundstiick —] 7

Bauliicke klassisch 1 168

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
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Ergebnis:
= |m gesamten Gemeindebereich von Schéllnach sind eine enorm hohe Anzah! an

klassischen Baullicken vorhanden

®  Die vielen Wohngebdude mit Leerstandsrisiko sollten weiterhin durch die Ge-
meinde beobachtet werden und ggf. rechtzeitig der Kontakt zu den Eigentiimern
gesucht werden, um Nachnutzungen gemeinsam zu erarbeiten.

®=  Nachnutzungskonzept flr leerstehende Wohngebadude und Hofstellen sollten
gemeinsam mit den Eigentiimern entwickelt werden.

Beurteilung der vorliegenden Bauleitplanung hinsichtlich der Innenentwicklungs-
potentiale:

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird eine im Vitalitdts-Check ermittelte Bauliicke
mit Baurecht aktiviert und verfiigbar gemacht. Mit Durchfilhrung des Bauleitplanverfah-
rens wird fiir die Flachen des Geltungsbereiches Baurecht geschaffen und hierdurch In-
nenentwicklungspotentiale fiir Bebauung herangezogen.

5 Ausgangssituation

5.1 Lage im Ortszusammenhang

Das fiir die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt im Landkreis Deggendorf
sowie im Gemeindegebiet des Marktes Schéllnach und hier im Ortsteil Rieden. Die Fla-
che des Baugebiets liegt ostlich der ,,BergstraRe” und schliefit sudlich unmittelbar an die
bestehende Siedlungsflachen an.

-

& 3 W - .,
IS\l

Abbildung 4: Ausschnitt Topoérafische Karte.
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Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um einen nach Nord-Osten hin abfallen-
den Hang. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
14.028 m2.

5.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Der Markt Schéllnach liegt in der Planungsregion Donau-Wald.
Die Nachbargemeinden sind:

= im Nord Gemeinde Grattersdorf

®  jm Osten Gemeinde Zenting

= im Stdosten Gemeinde Auflernzell
®= im Stiden Gemeinde iggenshach
" im Westen Gemeinde Hengersberg

Landkreis Landkreis Regen

Straubing-
Bogen

) Landkreis
Freyung-
Grafenau

Landkreis
Dingolfing-
Landau

Landkreis
Passau

Abbildung 5: Angrenzende Nachbargemeinden, Quelle Wikipedia
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Der Markt Schoéllnach bildet mit der Gemeinde AuRRernzell die Verwaltungsgemeinschaft
Schéllnach.

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 40 km? in einer Hohenlage von durchschnitt-
lich 383 m Gber dem Meer.

5.3 Bevdlkerung ~ Entwicklung und Prognose

Zum 31.12.2017 wies die Markt Schoéllnach einen Bevdlkerungsstand von 4818 Einwoh-
nern laut dem bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung auf.

davon im Alter von ... Jahren
Bevaolkerungs- Personen‘ 18 bis 65 oder
stand am 31.12_.. insgesamt unter 18 unter 65 atter
2017 4818 824 3096 898
2018 4840 810 3130 900
2019 4 860 820 3100 940
2020 4 870 810 3100 960
2021 4880 820 3080 990
2022 4900 820 3050 1030
2023 4910 830 3020 1060
2024 4920 830 2980 1110
2025 4930 830 2940 1150
2026 4940 840 2900 1200
2027 4950 850 2850 1250
2028 4960 850 2820 1290
2029 4 960 860 2780 1320
2030 4970 870 2740 1360
2031 4980 870 2720 1390

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamiwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 6: Quelle Demographie-Spiegel Bayern, Markt Schéllnach, Hrsg. im Juli 2019

Laut Demographie-Spiegel des Landesamtes fiir Statistik soll die Bevdlkerungsanzahl fir
den Markt Schéllnach bis zum Jahr 2031 zunehmen.

Die jungere Bevdlkerung wird im Vergleich zwischen 2017 und 2031 um rund 46 Perso-
nen und die Zahl der alteren Mitblrger (iber 65 Jahre wird um rund 492 Personen zu-
hehmen. Die mittlere Generation himmt bis 2031 um rund 376 Personen ab.

Diesem Umstand wird natirlich auch im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens Rechnung getragen. Hier wird unter anderem explizit auf die Belange der dlteren
Generation eingegangen. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird versucht junge Fa-
milien am Ort zu halten bzw. zum Zuzug zu bewegen.
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Bevélkerungsskizze™ im Jahr 2017 bzw. 2031

Alter
mannlich weiblich

50 40 30 20 10 0 10 20 30 40 50
Personen

* Die Bevakerungsskuzze zeigt die durchschnittiche Arcahl von Mannem und Frauen in Gruppen von jeweils funf Enzelaltersjahren.

Abbildung 7: Bevélkerungsskizze Schélinach, Quelle = Demographie-Spiegel Bayern, Markt Schélinach, Hrsg.
imJuli 2019

Der demographische Wandel zeichnet sich schon heute in der Altersstruktur ab: Einem
hohen Anteil dlterer Menschen steht ein geringer Anteil junger Menschen gegeniiber.

Auffallend ist, dass die jungeren Bevdlkerung prinzipiell langsam zunimmt und die An-
zahl der Erwachsenen sogar abnimmt, wohingegen die Anzahl der élteren Einwohner

stetig zunimmt. Insgesamt nimmt die Anzahl der Einwohner in Schélinach zu.

Zur Bewidltigung der schwachen Zunahme bzw. Riickgang der unter 65-Jahrigen gibt es
sicher weitere MalRhahmen, wie zum Beispiel die Sicherung und Versorgung vor Ort mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensum-
feldes insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, sowie fir Familien und dltere
Menschen.

Das Fehlen von Bauplatzen kann sicher auch einer der Griinde fiir die schwache Zunahme
bzw. Abnahme der der jingeren/erwachsenen Bevélkerung sein.
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5.4 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Intensivgriiniand genutzt. Die Flachen des Bebau-
ungsplans befinden sich seit kurzem im Eigentum des Marktes Schollnach.

5.5 Umgebungshebauung, Infrastruktur

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einzelhdusern mit weitgehend 2 Vollgeschos-
sen.

Folgende Entfernungen (Luftlinie) zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind vorhan-
den:

= Ortsmitte Schdllnach ca. 1,45 km

= Grundschule Schdllnach ca. 1,60 km

=  Mittelschule Schéllnach ca. 1,0 km

»  Realschule Schéllnach ca. 1,20 km

= Kindergarten Schéllnach ca. 1,60 km

= Schule zur individuellen Lernférderung in Schéllnach ca. 1,0 km
®=  Freibad Schéllnach 1,10 km

= kath. Kirche 1,40 km

= drtliche Einkaufsmdéglichkeiten in Schoéllnach 2,0 kim

= Gemeindeverwaltung Schéllnach 1,45 km

Die Gemeindeverwallung belindet sich im Orlszentrum und gehorl 2ur Verwallungsge-
meinschaft Schdllnach. Diese Raumlichkeiten befinden sich in ca. 1,45 km Entfernung
(Luftlinie).

5.6 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung des Ortsteils Rieden gewahrleisten die OrtsstralRen ,Berg-
strafe (verlauft westlich und stdlich in Richtung West-Stid-Richtung) und SchulstraRe
(verlduft nordlich in Nord-Ost-Richtung)”. Die OrtsstralRen fiihren zur Schéllnacher Orts-
mitte.

Uber die StaatsstraBe St 2322 in Richtung Iggensbach wird das neue Baugebiet an die
Uberortliche Autobahn A3 angeschlossen. Die Entfernung zur Autobahn betragt ca. 4,00
km (Luftlinie).

5.7 Boden- und Grundwasserverhiltnisse

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes kommen gemiR der Ubersichtshodenkarte (M
1:25.000) vorherrschend Braunerde-Podsol und Podsol, untergeordnet Podsol-Braun-
erde, aus Sandkies bis Kiessand (Molasse, Tertidr) vor. Ein geringer Anteil an Braunerde-
Pseudogley und Pseudogley aus Lehm {(Deckschicht) Gber Lehm bis Ton (Mo-

lasse) kommt zudem innerhalb des Geltungsbereiches vor.

Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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5.8  Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngebietes finden sich gemal Bayern-Viewer Denkmal
keine Hinweise auf Boden- oder Baudenkmaler wieder.

5.9 Altlasten

Uber Altlasten und Schadenfille liegen fiir den Geltungsbereich keine Erkenntnisse vor.
Hinsichtlich etwaig vorhandener weiterer Altlasten und deren weitergehende Kenn-
zeichnungspflicht gemaf Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen
Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises durch
die Bauwerber empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich ge-
nerell von einer fachkundigen Person organaleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensicht-
lichen Storungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Land-
ratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.

5.10 Immissionen

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Die land-
wirtschaftliche Nutzung unterliegt gegeniiber der Planung dem Riicksichtnahmegebot,
dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen Praxis" mit den entsprechenden
Einschrankungen zu berticksichtigen bzw. im ortsiiblichen Rahmen hinzunehmen. Im
Wesentlichen betrifft dies die Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Giille-
und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung. Diese Im-
missionen kénnen auch am Wochenende und zur Nachlzeit entstehen, je nach Saison
und Witterung.
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6 Planungskonzept

6.1 Entwurf

| Gy >
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,-L\bbil.dung 8: Ausschnitt Bebauun-gspla_n

Mit der vorliegenden Planung sollen die Voraussetzungen fiir die Errichtung einer neuen
Wohnbebauung und deren ErschlieBung geschaffen werden. Zudem soll durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mit entsprechenden Festsetzungen die Homogenitat der
Siedlungsstruktur in Rieden verbessert und vorgegeben werden.

Der Entwurf geht von einer hauptsachlichen Bebauung mit Einfamilienhdusern aus. Die
Gebaude sind in der offenen Bauweise zu errichten. Zuldssig sind nur Einzelhduser mit
max. zwei Wohneinheiten, welche nur mit einer harizontalen Trennung bei einem ge-
meinsamen Haupteingang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik erlaubt sind.

Mit der Begrenzung auf Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten soll der d&rfliche Cha-
rakter erhalten und gestarkt werden. Zudem handelt es sich bei den ausgewiesenen Bau-
flichen um ein eher kleines Baugebiet. Eine Bebauung mit Mehrfamilien-, Reihen-, Dop-
pelhdusern oder Geschosswohnungsbauten waére flir das Baugebiet iberdimensioniert.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird die vorhandene stddtebauliche Struktur
und MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung gestdrkt und zudem wird eine spekula-
tive Bebauung der neuausgewiesenen Parzellen verhindert.

Die Gebdudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wahlbar und ermoglichen
eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Allen Wohngebau-
den kdnnen Frei- und Griinflachen in attraktiver Siidwestlage zugeordnet werden.
Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger Griinlandnutzung, ist aus griinordneri-
scher Sicht eine wirksame Eingriinung durch breite Gehdlzstrukturen auf privatem
Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingriinung wird zeichnerisch festgesetzt.

Zudem ist soweit moglich die vorhandene Geldandestruktur zu erhalten. Gelandeauffil-
lungen bzw. -abgrabungen sind auf Privatgrundstiicken sind bis zu einer Héhe von 1,0 m
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zuldssig. An den Parzellengrenzen zur freien Landschaft ist das Gelande an das natirlich
vorhandene Niveau anzugleichen. Bdschungen sind mit einer Neigung von mind. 1: 2
oder flacher auszufithren.

Stlitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,2 m in Verlangerung einer Hausmauer bei ei-
ner max. Lange von 3,0 m erlaubt. Zuldssig sind nur begriinte Sichtbetonwande, ver-
putzte oder geschlammte Mauern sowie Naturstein-Trockenmauern.

6.2 VerkehrserschlieBung

Das geplante Baugebiet wird tiber zwei StichstraBen-mit Wendehammer (ausgelegt als
Wendemaoglichkeit fiir dreiachsige Miillfahrzeuge) erschlossen. Die Stichstrafien sind
miteinander durch FuBwege verbunden. Die Stichslraen werden in Richlung Oslen wei-
tergefiihrt und enden an der Geltungsbereichsgrenze. Eine mogliche Erweiterung in
Richtung Osten kann hierdurch gewdhrleistet werden.

Innerhalh des Raugehietes weist die ausgewiesene Verkehrsflache eine Breite von 5,50
m auf, die Fuwege besitzen eine Breite von 3,0 m. .

6.3 Hdéhenlage und Héhe der Gebiude

Das Gelande weist im Siid-Westen eine Hohe von 408 m UNN und im Nord-Osten eine
Hoéhe von 397 m (NN. Auf. Rund 150 m Ldnge (diagonal) werden somit ca. 11 m Héhen-
unterschied Gberwunden.

Fir die Gebdude werden im Bebauungsplan Wandhohen (bezogen auf das natiirliche
Geldnde) und Dachneigungen festgesetzt. Die maximal zulassig Wandhohe betragt tal-
seits 7,5 m und ermoglicht eine fldichensparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschos-
sen.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO diirfen Garagen / Carports einschlieRlich deren Ne-
benrdume anstatt einer mittleren Wandhodhe von 3,00 m eine mittlere Wandhéhe von
3,50 m aufweisen. Fiir sonstige untergeordnete und verfahrensfreie Nebenanlagen wie
z.B. Gartenhauschen, Gerateschuppen oder Holzlegen in Grenzndhe gilt dies nicht.

6.4  Griinordnung

Die privaten Griinflichen sind gartnerisch als Rasen- oder Wiesenfliachen anzulegen oder
gemdlB den Festsetzungen zu bepflanzen.

Zur Durchgriinung des Baugebietes wird zudem je angefangenen 250 m? nicht iber-
baute Grundstiicksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes fest-
gesetzt.

Entlang der Grundstiickgrenzen zur freien Landschaft ist gemaR den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden zweireihigen Hecken aus hei-
mischen Wildstrduchern auszuhilden.
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6.5 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung in Rieden ist durch den Anschluss an die gemeindliche Wasserver-
sorgung gesichert. Der Markt Schollnach selbst ist an das Netz der Wasserversorgung Bay-
erischer Wald angeschlossen. Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betrof-
fen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung des Wohngehiets erfolgt Gber die Bayerwerk AG und wird somit
gewabhrleistet.

In den ErschlieBungsstralen sind Trassen fiir die Unterbringung aller Versorgungstrager
vorgesehen.

Telekommunikation
Flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Baugebiet ist eine ungehinderte, un-
entgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege sicherzustellen.

Schmutzwasserentsorgung

Die hdusliche Schmutzwasserentsorgung ist in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal
einzuleiten und kann iber die bestehende Kanalisation zur Klaranlage Schollnach abge-
leitet werden. Die Kidranlage ist ausreichend aufnahmefdhig.

NiederschlagswasserentsorgLng
Das anfallende Niederschlagswasser muss in mindestens 3 m® groRe Zisternen gesam-
melt werden und ist flir Brachwasser oder zur Gartenbewdsserung zu nutzen.

Da aufgrund der vorherrschenden Standortbedingungen das antallende Niederschlags-
wasser nicht auf den Bauparzellen zur Versickerung gebracht werden, kann es liber den
offentlichen Regenwasserkanal dem vorgesehenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt
werden. Das Wasser wird hier gedrosselt dem angrenzenden Vorfluter zugeleitet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt iber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind dabei
an den Abfuhrtagen rechtzeitig am Strafenrand bereitzustellen. Die Stichstralle wird so
ausgebildet, dass ein dreiachsiges Miillfahrzeug wenden kann.

6.6 Loschwasserversorgung / Flichen fiir die Feuerwehr

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitshlatt W405 ein Wert von
48 m3/h fiir das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem sicher
zustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garantiert werden.

Die ErschlieRungsstraRRen ist in Anlehnung an die Bayerische Richtlinie ,Flachen fiir die
Feuerwehr” zu planen. Auf eine ausreichende Beschilderung ,,Feuerwehrzufahrten, Auf-
stellflichen usw.” ist zu achten.
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6.7 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Durch die Ausweisung von 16 Bauparzellen wird der Individualverkehr durch die zukiinf-
tigen Anwohner entsprechend zunehmen. Wahrend der Bauphasen herrscht reger Bau-
stellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedach einer normalen Wohnge-
bietsnutzung.

Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Der Landwirtschaft werden
jedoch keine hochwertigen Bdden (schlechte Bonitdt) entzogen, was sich auch bei der
Nutzung als Stilllegungsflachen ausdriickt. Bei der Standortwahl des geplanten Baugebiets
wurden somit die guten und ertragreichen Béden im Gemeindegebiet geschont.

Einschrankungen bestehender Betriebe durch die Ausweisung von Wohnbauflachen sind
nicht zu erwarten. Im naheren Umgriff (200 m Radius) zum Baugebiet befinden sich
keine landwirtschaftlich genutzte Hofstellen. Gegenseitige Beeintrdchtigungen sind so-
mit nicht zu beflirchten.

Bodenordnende MaRnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen flir den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung. Es entstehen Bauparzellen mit einer GroRe zwischen 618 und
976 m?2. Auf eine ausgewogene Verteilung der entsprechenden ParzellengréRen wurde
geachtet.

7 Planungsinhalt (Abwadgung und Begriindung)

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt
und dient vorwiegend dem Wohnen. Nicht zugelassen werden nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Das MafR der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) von = 0,30 bestimmt, um eine groRflachige Durchgriinung zu er-
halten. Bei einem 700 m? Grundstiick durften somit 210 m? (Grundflache | = Giberbaute
Grundfldche durch Gebaude, Terrasse, Dachiiberstande > 50 cm, Balkone, Vordacher)
Uberbaut werden. Die zuldssigen Grundflachen diirfen durch die Grundflachen (= Grund-
flache 1) von Garagen, Stellpldtzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50
von Hundert Giberschritten werden.

Die Summe aller Grundflachen (Grundflachen I + Il) diirfte bei einem 700 m? groRen
Grundstiick 315 m? (GRZ zuldssig + 50 %) nicht ibersteigen.

Seite 20 von 25 Ausfertigung vom 25.03.2021



SEIDL & ORTNER BEGRUNDUNG ZUM BBP , WA RIEDEN”

Die zuldssige GeschoRflachenzahl gemal § 20 BauNVO wird mit 0,60 festgesetzt. Die Ge-
schoRflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter GeschoRflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

7.2 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebdude sind in der offenen Bauweise gemaft § 22 (2) BauNVO zu errichten, zuldssig
sind max. zwei Waohneinheiten. Es diirfen Einzelhduser mit max. zwei horizontal ge-
trennten Wohneinheiten errichtet werden.

7.3  Festlegung privater Griinflachen

Die Ostliche Grenze des Baugebiets soll durch heimische Laubbdume und Strducher in
einem im Gberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen ab Grundstiicksgrenze wirksam einge-
griint werden. Zur Durchgriinung der Parzellen ist pro 250 m? nicht Uberbauter Grund-
stiicksflache ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflan-
zen.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natilirlichen Vegetation flir
den Standort des Baugebiets. Fiir die festgesetzten Pflanzungen werden die angefiihrten
Arten empfohlen.

7.4 Geldndeverdnderungen und Angleichung des neuen Geldndes

Das Gelande fdllt von der Siid-West-Ecke zur Nord-Ost-Ecke um 11 m ab. Das beste-
hende Geldnde ist auf den einzelnen Bauparzellen in ihren Grundziigen zu erhalten. Ge-
Iandeauffillungen bzw. -abgrabungen sind auf Privatgrundstiicken sind bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig. An den Parzellengrenzen zur freien Landschaft ist das Gelande
an das natiirlich vorhandene Niveau anzugleichen. Béschungen sind mit einer Neigung
von mind. 1: 2 oder flacher auszufQhren.

Stiitzmauern sind bis zu einer Hhe von 1,2 m in Verlangerung einer Hausmauer bei ei-
ner max. Lange von 3,0 m erlaubt. Zul3ssig sind nur begriinte Sichtbetonwiande, ver-
putzte oder geschlammte Mauern sowie Naturstein-Trockenmauern.

7.5 Festlegung der Héhenlage der Gebdaude und Wandhéhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fiir dic Wandhdhen der Gebdude iber dem HE
henbezugspunkt vor.

7.6  Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Hauptgebdude mit symmetrischen Sattel-,
Walm-, und Zeltdachern mit durchgehender Firstlinie, sowie Pultddcher und gegenei-
nander geneigte Pultdacher zuldssig.

Fiir Garagen, Nebengebdude und Anbauten sind auch Flachdacher mit Dachbegriinung
oder auch Puitdacher erlaubt.

Fiir Dachneigung und Farbe der Dachdeckung sind die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu beachten.
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7.7  Stellpldtze und Garagen

Stellpldtze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu schaffen.
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellpldtze nachzuweisen.

Vor den Garagen zum &ffentlichen StraRenraum wird ein Vorplatz mit einer Mindesttiefe
von 5 Metern festgesetzt. Stellplatze sind jedoch auch auRerhalb der Baugrenze erlaubt.

7.8 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte , Bodendenkmialer”,
yLandwirtschaft / angrenzende Nutzungen”, ,Wassergefahrdende Stoffe” sowie ,MaR-
nahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen und Sturzfluten” und ,, Kabelhausan-
schllisse” angefiihrt.

7.9 Flachenzusammenstellung

_[ Flache % - Anteil |
Bauparzellan WA 11,655 m? 79,50 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.576 m? 11,00 %
Zweckgebundene Verkehrsflache 798 m? 5,50 %
Regenriickhaltebecken 645 m? 4,00 %
Gesamtflache Bebauungsplan 14.674 m? 100 %

8 Griinordnung, Natur und Umwelt

Die Griinordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und text-
liche Festsetzungen integriert.

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB sind die Erstel-
lung cines Umweltberichtes und dic Abhandlung der Eingriffsregelung nicht crforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich intensiv genutzte und gediingte Griinland-
flachen.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 250 m? nicht iiberbaute Grundstiicksfliche
ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse It oder ein Obstbaum zu
pflanzen. Zudem wird fiir die Ausbildung eines Ortsrandes ein mind. 5 m breiter Pflanz-
streifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaR den zeichnerischen Festsetzungen be-
reitgestellt, bepflanzt und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freiflichen werden als Ra-
sen oder Wiese ausgebildet.
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Die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend bertiicksichtigt sein.

8.1 Ziele der Griinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung

= Durchgriinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum 6ffentli-
chen StraRenraum hin

= Forderung des Wohnumfeldes

8.2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachhaltiger Auswirkungen.

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei der Aufstellung des
Bebauungsplans sind nachfolgende MaRnahmen vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume:
= Durchgriinung des Baugebiets durch Pflanzung von mittel- bis groBkronigen Bau-
men / mind. 2 Gehdlz pro Bauparzelle
»  Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Zaunsockel
= Eingriinung durch private 2- reihige Hecke im Osten und Norden mit heimischen
Gehdlzen gemal der Artenliste

Schutzgut Wasser:
®  Riickhalt des Regenwassers durch Regenriickhaltebecken
®  Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fiir private Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen

Schutzgut Boden:
= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir private Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen

Schutzgut Landschaftshild:
= Durchgriinung des Baugebiets durch Pflanzung von mittel- bis groRkronigen Bau-
men / mind. 2 Gehdlz pro Bauparzelle
= Eingriinung / Aufbau eines Ortsrandes durch private 2- reihige Hecke im Osten
und Norden mit heimischen Gehdlzen gemaR der Artenliste
= Festsetzungen zuldssiger Abgrabungen und Aufschiittungen

Griinordnerische MalRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:
= Eingrinung / Durchgriinung des Baugebiet gemaR den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblichen Eingriffes in Natur-
haushalt und Landschaftshild erfolgen. Mogliche Eingriffe werden durch die Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen und den griinordnerischen Festsetzungen gemin-
dert.
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8.3 Potenzielle Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten

Im Zuge der vorliegenden Relevanzpriifung wird (vereinfacht) abgeschitzt, inwieweit ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzte Arten (Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und die Europaischen Vogelarten gemaR Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie)
von dem Vorhaben betroffen sein kénnen.

Da die fiir das Baugebiet vorgesehenen Flachen durchwegs intensiv landwirtschaftlich
genutzt werden, kann eine Betroffenheit von Pflanzen- und Tierarten des Anhangs 1V
der FFH-Richtlinie von vorne herein ausgeschlossen werden. Auch der straBenbeglei-
tende Gras- und Krautsaum an der ,Bergstrae” im Westen kommt nicht als potenzielles
Habitat fir artenschutzrechtlich Arten wie die Zauneidechse oder bestimmte Schmetter-
linge in Frage. Die vorhandenen Straflenbegleitflachen sind zum einen zu schmal und lie-
gen zu isoliert und zum anderen gibt es hier keine der fiir die relevanten Tag- und Nacht-
falter essentiellen Raupennahrungspflanzen.

Unmittelbar im Bereich des geplanten Baugebiets kdnnten potenziell allenfalls einige
bodenbriitende Vogelarten der Feldflur als Brutvogel erwartet werden. In der Kultur-
landschaft im Raum Schélinach sind gemaR Brutvogelatlas Bayern von dieser Vogelar-
tengruppe Kiebitz, Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel und Wiesenschalslelze als Brutvoge!
denkbar. In Anbetracht der Nahe zur bestehenden Bebauung bzw. zu den bestehenden
Siedlungsflachen im Norden, Westen und Stiden sowie zur Gemeindeverbindungsstralle
,Bergstrale” auf der Westseite kann jedoch hier eine direkte Betroffenheit von Brutre-
vieren mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden; denn die bodenbrii-
tenden Vogelarten meiden die Nahe zu siedlungs- bzw. slrafRenbedinglen Slorungsquel-
len sowie zu Gebdudekulissen. Vor allem besonders stérungsempfindliche Arten wie Kie-
bitz, Rebhuhn (beide stark gefahrdet) und Feldlerche (gefihrdet) sind hicr in Siedlungs
und StraRenndhe kaum als Brutvégel zu erwarten. In der weiteren Umgebung sind Brut-
reviere dieser Vogelarten durchaus denkbar; aber auch hier in der sich nach Osten ff-
nenden Feldflur sehr unwahrscheinlich, da im Norden eine Waldkulisse, deren Nihe
ebenfalls gemieden wird, und im Sliden wiederum Siedlungsflichen anschlieRen.

Eine indirekte Betroffenheit durch Stérungseinfliisse ware schlieBlich noch bei Vogelar-
ten denkbar, die im Bereich von benachbarten Gehdlz- oder Waldbestinden briiten.
Aber die Entfernungen zu den néchst gelegenen Gehdlzstrukturen in Form einiger weni-
ger Striucher an cinem klcinen Bachlauf im Osten betragen ca. 120 m und zum Wald im
Nordosten ca. 100 m; auBerdem liegen im Sidosten der Gehdlze bereits bestehende
Siedlungsflachen, und der Waldbestand im Norden ist an drei Seiten von Siedlungen um-
geben. In Anbetracht dieses hestehenden Storungspotenzials und der hier potenziell zu
erwartenden Gehdlzbriter konnen daher durch das geplante Baugebiet mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit keine Stérungen ausgeltst werden, die zu nachteiligen Folgen fir
den Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Brutvogel fithren kénnten.

AbschlieBend kann daher festgehalten werden, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht mit einer Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Arten zu rechnen ist.
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8.4 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzfldchen

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann derzeit nicht durch
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MafRnahmen
verringert werden. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung
beriicksichtigt, insbesondere durch den Anschluss der Bebauung an die bestehende
Siedlung sowie u.a. durch die entsprechenden Festsetzungen zur Wandhohe, die eine
flaichensparende Bauweise ermdéglich.

Die durch den Bebauungsplan in Anspruch genommen Flachen werden im Flachennut-
zungsplan des Marktes Schéllnach bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen.
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