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I Begrindung

1 Anlass

Das Interesse an Baugrundstiicken fir Ein- und Zweifamilienhauser im Markt Schénberg
ist sehr hoch, der Markt kann aktuell jedoch keine ausreichenden Flachen dafiir zur Verfi-
gung stellen.

Um dem hohen Bedarf nachzukommen hat der Markt Schénberg mit Satzungsbeschluss
vom 06.05.2025 sudwestlich des Ortskerns von Schénberg im Ortsteil Frohnreuth, am Kir-
chenweg ein Allgemeines Wohngebiet , WA Kirchenweg" mit einer Fldche von ca. 3 ha aus-
gewiesen.

Die teilweise Riicknahme von nicht verfligbaren Bauflachenreserven und deren Ausweisung
als landwirtschaftliche Flache im ,WA Seifertsreuth II" soll die Anderung des rechtskréfti-
gen Flachennutzungsplanes flir das Allgemeine Wohngebiet ,WA Kirchenweg" in Frohn-
reuth mit Deckblatt 22 ermdglichen.

Mit der Formulierung der Genehmigung des Deckblatt 22 unter der aufschiebenden Bedin-
gung der Herausnahme der Siedlungsflache ,,WA Seifertsreuth II" wird deren Wirksamkeit
auf den Zeitpunkt verschoben, an dem die Genehmigung der Herausnahme bekannt gege-
ben wird. Zeitgleich kann dann auch der Bebauungsplan ,,WA Kirchenweg" in Kraft gesetzt
werden, ohne dass hierfiir eine Genehmigung erforderlich ist.

Daher hat der Marktrat beschlossen, das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes des Marktes Schénberg mittels Deckblatt 25 durchzufiihren und die betroffenen Fla-
chen in Flachen fir die Landwirtschaft umzuwidmen.

2 Ubergeordnete Planungen / Planungskonzeption

2.1 Planungsziele

Der Markt Schénberg gehdrt gemal Landesentwicklungsprogramm 2018 (LEP 2018) hin-
sichtlich der Raumstruktur zum allgemeinen landlichen Raum in der Kreisregion Freyung-
Grafenau mit besonderem Handlungsbedarf!.

Im Regionalplan? der Region Donau-Wald (2008) wird der Markt Schénberg als Unterzent-
rum eingestuft. Die Entfernung zum ndchstgelegenen Mittelzentrum Grafenau betragt ca.
8 Kilometer; die nachstgelegenen Oberzentren sind die Stadt Deggendorf in rund 35 km
Entfernung und Passau in rund 39 km Entfernung.

Im Regionalplan?® ist der Markt Schénberg als Kleinzentrum im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung im besonderen MaBe gestarkt werden soll, gekennzeichnet. Insbesondere der
Raum bzw. der Markt mit besonderem Entwicklungsbedarf ist vom Rickgang von Bevoélke-
rung und Erwerbspersonen, von der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und ei-
ner wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet und bedarf daher einer besonderen
Unterstltzung.

Im gultigen Flachennutzungsplan des Marktes Schénberg ist das Plangebiet in Seifertsreuth
als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Bei der Ausweisung des Bebauungsplanes ,WA
Seifertsreuth™ wurde jedoch nur der Teilabschnitt I realisiert. Der &stliche Teil I des Be-
bauungsplanes wurde rechtsgiltig (Teilbereich I). Der westliche Teil II wurde nicht rechts-
gultig. Diverse Faktoren, die zum Abschluss des Verfahrens gefiihrt hatten, konnten aus
verschiedenen Griinden nicht umgesetzt werden. In der Sitzung vom 03.12.2024 hat der

TLEP 2018, Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
2 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte zur Raumstruktur, 08.04.2008
3 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte zur Raumstruktur, 08.04.2008
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Marktgemeinderat Schénberg beschlossen, dass eine weitere Umsetzung des Bebauungs-
plans ,WA Seifertsreuth Teilbereich II" nicht weiter verfolgt wird. Vertrage mit den Grun-
stickseigentimern sind nicht zustande gekommen. Derzeit ist auch nicht damit zu rech-
nen, dass der Bebauungsplan ,Seifertsreuth II* weiter bzw. neu aufgestellt wird.

Nachdem der Markt mit Grund und Boden sparsam umgehen und nur so viel Flache aus-
weisen soll, fir die entsprechender Bedarf besteht, wird die Anderung des Flachennut-
zungsplanes als erforderlich angesehen. Im Hinblick auf die Ausweisung des Baugebiet
+~Am Kirchenweg", geht der Markt Schénberg davon aus, dass der Bedarf an Wohnbaufla-
chen aktuell gedeckt ist. Sollte zukiinftig die Ausweisung von Wohnbauland erforderlich
werden, sind Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde an anderer Stelle gegeben.

Der Markt Schénberg beabsichtigt aus den oben dargestellten Grinden, die Grundstiicke
der Flurnummern 1186 (Teilflache), 1178 (Teilflache), 1181 (Teilflache), 1182 (Teilflache)
Gemarkung Mitternach im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans
in Flachen fir die Landwirtschaft umzuwidmen.

2.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, aber nicht im Landschaftsschutzgebiet
oder anderen Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts.

Nach Darstellung des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege (BayernViewer-Denk-
mal) befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler.

Das Plangebiet ist aufgrund eventuell auftretenden wildabflieBenden Wassers entspre-
chend ausgewiesen.

P Legende
potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss
erhohter Abfluss

=  starker Abfluss

lai nken 1 lle Auf reich

fert . Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewdsserflachen

L -~ -
L 500 Meter | Mafstab 1: 10000

UmweltAtias Bayern: Naturgefahren

Abbildung 1: WildabflieBendes Wasser — Quelle: UmweltAtlasBayern
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3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um eine Riicknahme von Baufldchen. Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds sind nicht zu erwarten.
Es entsteht kein Kompensationsbedarf.
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IT Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans plant der Markt Schénberg in
Seifertsreuth eine Teilflache von ca. 3,2 ha des dort im Flachennutzungsplan dargestellten
Allgemeinen Wohngebiets , Seifertsreuth II" zurlickzunehmen und in Flachen fir die Land-
wirtschaft umzuwidmen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Berlcksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die flir das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel
2.1 der Begriindung dargestellt.

Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, aber nicht im Landschaftsschutzgebiet
oder anderen Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands

Bei der vorliegenden Anderung des Flidchennutzungsplans handelt es sich um eine Riick-
nahme von Bauflachen. Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter sind durch das Vor-
haben nicht zu erwarten.

2.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich die Situation im Untersuchungsgebiet ver-
andern, da Wohnbebauung entstehen wirde.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Da durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu erwarten sind, sind
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nicht erforderlich.

2.4 Andere Planungsmaéglichkeiten

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um eine notwendige Riicknahme eines Teils
im Flachennutzungsplan des Marktes Schénberg in Seifertsreuth dargestellten Allgemeinen
Wohngebiets ,Seifertsreuth II" aufgrund mangelnder Umsetzbarkeit. Die notwendige Er-
schlieBung des Gebietes wurde beispielsweise durch den privaten Investor nicht umge-
setzt. Planungsalternativen gibt es in diesem Fall nicht.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des Flachennutzungsplans des
Markt Schdénberg sowie einer Ortsbesichtigung durchgefihrt.

6
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3.2 Monitoring
Aufgrund der geplanten Riicknahme von Bauflachen ist ein Monitoring nicht erforderlich.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderung des Fldchennutzungsplans beabsichtigt der Markt Schén-
berg in Seifertsreuth einen Teil des dort im Flachennutzungsplan dargestellten Allgemeinen
Wohngebiets , Seifertsreuth II" zurlickzunehmen und in Flachen flr die Landwirtschaft um-
zuwidmen.

Beeintrachtigungen fir die Umwelt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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ITIT Verfahrensvermerke

1.

Der Marktrat hat in der Sitzung vom ... die Anderung des Fldchennutzungsplans be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhdérung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fas-
sung vom ... hat in der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fas-
sung vom ... hat in der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung vom ...
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalB3 § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ... bis ... beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ... wurde mit der Be-
grindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... 6ffentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ... wurde mit der Be-
grindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... 6ffentlich ausgelegt.

Der Markt Schénberg hat mit Beschluss des Marktrats vom ... die Anderung des Fla-
chennutzungsplans in der Fassung vom ... festgestellt.

Schénberg, den ...

Martin Pichler, Erster Birgermeister

Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die Anderung des Flachennutzungsplans
mit Bescheid vom ... AZ: ... gemaB § 6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt

Schénberg, den ............

Martin Pichler, Erster Blrgermeister
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10. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ... bis ... ge-
maB § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist
damit wirksam.

Der Flachennutzungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit
rechtswirksam.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schénberg, den ............

Martin Pichler, Erster Blirgermeister
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