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1. ALLGEMEINES, PLANUNGSAUFTRAG

Die Gemeinde Schdnau beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan durch die
Deckblatter Nr. 7 zu andern. In Unterzeitlarn soll damit eine stadtebauliche Entwicklung er-
madglicht werden.

Mit den Deckblattern sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Ausweisen einer
gewerblichen Bauflache und den dazugehdrigen Ausgleichsflachen geschaffen werden.
Durch dieses Ausweisen soll die Neugrindung und Ansiedlung von wirtschaftlichen Betrieben
unterstitzt werden. Zudem soll eine maldvolle Entwicklung ermdglicht werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Deckblatter Nr. 7 umfasst eine Flache
von knapp 6,5 ha.

2. LAGE

Das geplante ,GE Unterzeitlarn® befindet sich am sud-6stlichen Rand des Ortsteils Unterzeit-
larn in der Gemeinde Schoénau. An die geplante gewerbliche Bauflache grenzen 6stlich und
ndrdlich die beiden Staatsstrallen St 2112 und St 2108, sudlich und westlich intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen an, sowie nordlich ein kleines Waldstuck.
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3. PLANUNGSGRUNDLAGEN FUR DIE BAULEITPLANUNG

3.1 Vorgaben der Landesplanung

Der Ortsteil Unterzeitlarn liegt in der Gemeinde Schénau im Landkreis Rottal-Inn. Im Landes-

entwicklungsprogramm Bayern ist der Gemeindebereich als I|andlicher Teilraum
ausgewiesen, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.
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(Anhang 2) des Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023,

Zum Schaffen gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das LEP u.
a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) formuliert:

Gleichwertige Lebens
und Arbeitsbedingun-
gen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdaume sind weiter
zu entwickeln. Alle Uberortlichen raumbedeutsamen Planungen
und Mallnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfs-
gerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen,
Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung
der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhal-
ten werden

Nachhaltige
Raumentwicklung

(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermin-
dert und auf dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal
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reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcen-
schonend erfolgen

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnut-
zungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung
ermdglichen, verfolgt werden

Zukunftsfahige Da-
seinsvorsorge

(G) Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseins-
vorsorge insbesondere gegenuber den Auswirkungen des
Klimawandels soll hingewirkt werden

Abwanderung vermin-
dern und Verdrangung
vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll
insbesondere in denjenigen Teilraumen, die besonders vom de-
mographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen die Moglichkeiten
e zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und quali-
fizierten Arbeitsplatzen
e zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge
e zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-
, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fur Kinder, Ju-
gendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien
und altere Menschen
genutzt werden

Anpassung der
Einrichtungen der
Daseinsvorsorge

(G) Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen
der Daseinsvorsorge sollen durch deren kontinuierliche Anpas-
sung an die sich verandernde Bevdlkerungszahl und
Altersstruktur sichergestellt werden

Klimaschutz

(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen soll auf
die Klimaneutralitat in Bayern hingewirkt werden.

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getra-
gen werden, insbesondere durch
e die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer in-
tegrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung und
e die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung er-
neuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe
sowie von Sekundarrohstoffen.

(G) Die Klimafunktionen der naturlichen Ressourcen, insbeson-
dere des Bodens und dessen Humusschichten, der Moore, Auen
und Walder sowie der naturlichen und naturnahen Vegetation,
als speichernde, regulierende und puffernde Medien im Land-
schaftshaushalt sollen erhalten und gestarkt werden
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Entwicklung und Ord-
nung des landlichen
Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden,
dass

e erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeits-
raum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann,

e die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert
und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in
zumutbarer Erreichbarkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen
und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

e er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Frei-
raum- und  Wirtschaftsstruktur ~ bewahren und
weiterentwickeln kann und

e er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern
kann

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums
soll gestarkt und weiterentwickelt werden. Hierzu sollen

e glnstige Standortbedingungen fur die Entwicklung, An-
siedlung und Neugrindung von Unternehmen sowie
Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze geschaffen,

e weitere Erwerbsmoglichkeiten, wie okologisch orientierte
dezentrale Energiebereitstellung und Verarbeitung regio-
naler Rohstoffe in Bau und Produktion, erschlossen,

e die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten,

¢ |Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land-
und Forstwirtschaft sowie Handwerk ausgebaut und

e insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausge-
pragte Formen von Tourismus und Erholung gestarkt und
ausgebaut werden

Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch
Schaffung bestmoglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher,
Okologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Starken ausgebaut werden

Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft,
insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandi-
schen Unternehmen sowie fuar die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden

Sichere und effiziente
Energieversorgung

(2) Die Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft mit Energie
ist durch den im Uberragenden o6ffentlichen Interesse liegenden
und der offentlichen Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der
Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu
erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehéren insbesondere

e Anlagen der Energieerzeugung und —umwandlung

e Energienetze sowie
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o Energiespeicher

(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzstei-
gerung sollen durch eine integrierte Siedlungs- und
Verkehrsplanung genutzt werden

Ausbau der Nutzung er- | (Z) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen ver-

neuerbarer Energien starkt zu erschlielen und zu nutzen

Erhalt land- und (G) Die raumlichen Voraussetzungen fur eine vielfaltig struktu-
forstwirtschaftlicher rierte, multifunktionale und bauerlich ausgerichtete
Nutzflachen Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Be-

deutung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien
und nachwachsenden Rohstoffen sowie fur den Erhalt der natir-
lichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und
regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und
weiterentwickelt werden

Die Gemeinde Schonau gewichtet das Ausweisen und Entwickeln einer gewerblichen Bau-
flache zur Ansiedlung und Neugrindung von Betrieben hoher als die Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung.

3.2 Vorgaben der Raumordnung

Die Gemeinde Schonau wird als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
Malde gestarkt werden soll, dargestellt. Die Verbindungsstrale St 2112 von Arnstorf nach
Pfarrkirchen verlauft entlang des Planungsfeldes.

ot Makerzcorf-
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Der Regionalplan der Region 13 (Landshut) beschreibt folgende Grundsatze:

Leitbild 12 G

Es ist anzustreben, die Region als eigenstandigen, gesunden Le-
bensraum und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort zu sichern
und weiter zu entwickeln. Der Schaffung und Erhaltung von Ar-
beitsplatzen, vor allem auch im o6ffentlichen Bereich, kommt in
der Region besondere Bedeutung zu

Leitbild 1 7 G

Es ist anzustreben, den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft
aktiv zu begleiten. In den Teilraumen der Region sind

e die Forderung der Innovationskraft und Kreativitat

e der Ausbau standortspezifischer Starken

e die ausgewogene Verteilung von Nutzen und Lasten und

e die gegenseitigen Funktionserganzung entsprechend den

raumlichen Eigenarten und Fahigkeiten

unter Beachtung des Kooperationsprinzips anzustreben. Dabei
sind von unten getragene, freiwillige Ansatze einer eigenstandi-
gen Regionalentwicklung von besonderer Bedeutung

Raumstruktur 11 2 G

Die bevorzugte Entwicklung der &stlichen, sudoéstlichen und
westlichen Teilraume ist anzustreben. Dabei ist die Verbesse-
rung der Wirtschaftsstruktur durch Entwicklung des gewerblich-
industriellen Bereichs und des Dienstleistungsbereichs, vor allem
auch des offentlichen Sektors, sowie der Anbindung an das Bun-
desfernstralRennetz von besonderer Bedeutung

Wirtschaft V1.1 G

Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrafte, Investitio-
nen und Wissen ist anzustreben, die Region Landshut als
attraktiven, leistungsfahigen und innovativen Wirtschaftsraum zu
starken und zu sichern

Wirtschaft V 1.2 G

Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden
Mischung aus GroRbetrieben und leistungsfahigen, mittelstandi-
schen Betrieben, sowie einem breiten Branchenspektrum ist far
die Wettbewerbsfahigkeit von besonderer Bedeutung
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3.3 Flachennutzungsplan im Bestand

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Bestand, M 1/5.00)
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonau ist das Plangebiet als Fla-
che fir die Landwirtschaft und teils als gewerbliche Bauflache dargestellt, es liegt im
Aulenbereich. Ein Landschaftsplan existiert nicht.

3.4 Bindung aus uberoértlichen und ortlichen Fachplanungen

3.4.1 Landesentwicklungskonzept

Das LEK ist keine Fachplanung im Sinne des Bayerischen Landesplanungsgesetzes und als
Fachkonzept nicht rechtsverbindlich. Es liefert jedoch grundsatzlich Hinweise bezlglich Be-
stand und Bewertung, es beschaftigt sich mit den naturlichen Lebensgrundlagen Boden,
Wasser, Luft und Klima, Arten und Lebensrdume sowie dem Landschaftsbild und der histo-
rischen Kulturlandschaft. Das LEK leistet einen Beitrag zur Okologisch nachhaltigen
Entwicklung in der Region, es gilt als landschaftsplanerisches Gesamtkonzept der Natur-
schutzverwaltung auf regionalen Ebenen.

3.4.2 Schutzgebiete nach europaischem und nationalem Recht

Nach europaischem Recht sind folgende Schutzrechte erfasst:
e Natura 2000 mit FFH und Vogelschutzrichtlinie (SPA-Gebiete)

Nach nationalem Recht sind folgende Bereiche erfasst:

o Wasserschutzgebietsverordnung
Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG
Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG
Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG
geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG

3.4.3 Schutzgebiet nach dem Landesrecht

Hier ist folgendes zu beachten:
e Biotopkartierung Bayern-Flachland nach § 30 BNatSchG, Art. 16 BayNatSchG, in Ver-
bindung mit § 39 BNatSchG

Die Biotopflachen ,7443-0179-001 Bachbegleitende Vegetation sudlich Furth® und ,7543-
0019-001 Bachbegleitender Geholzsaum® mit jeweils Gewasser-Begleitgehdlzen und natur-
nahen Hecken liegen dstlich des Eingriffs entlang der Staatsstrale St 2112. Westlich von
Unterzeitlarn ist das Biotop ,,7443-1030-000 Nassflache im Sulzbachtal bei Unterzeitlarn®.
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StraBdoblholz

(Auszug aus der Biotopkartierung — Flachland, ohne arsstab)

Im Planungsgebiet sind weder Landschaftsschutz-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiete
ausgewiesen. Aufgrund der Entfernung der geplanten Bauflache zu nachstgelegenen Schutz-
gebieten kann ein Beeinflussen der durch die einzelnen Schutzgebiete geschutzten Arten,
sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, mit grof3tmdglicher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden.

3.4.4 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das ABSP (hier fur den Landkreis Rottal-Inn) stellt den Gesamtrahmen aller erforderlichen
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur den Arten- und Biotopschutz
dar. Es ermdglicht eine fachlich abgestimmte Darstellung und das Umsetzen der Ziele des
Naturschutzes. Das ABSP (Stand Juli 2017) wurde vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt
veroffentlicht und der Unteren Naturschutzbehorde als fachliche Vorgabe an die Hand gege-
ben. Im Planungsgebiet sind spezifische Darstellungen nicht bekannt.

3.4.5 Waldfunktionskarte

Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet grenzt allerdings an Wal-
dungen.
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(Auszug aus der Waldfunktlonskarte fiir den Landkreis Rottal- Inn, kein MaBstab)

3.4.6 Wassersensible Bereiche, Uberschwemmungsgebiete

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden. Nutzungen
kénnen hier beeintrachtigt werden durch:

e Uber die Ufer tretende Flusse und Bache

e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach 6rtlicher Situation ein kleines oder
auch ein extrem hohes Hochwasserereignis abdecken. Im Plangebiet ist kaum mit Einschran-
kungen zu rechnen, lediglich die sudliche Zufahrt und der Bereich entlang der St 2112 ist hier
betroffen. Aufgrund der Gelandesituation vor Ort sollte es keine weiteren Probleme auf den
Bauflachen geben.
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‘9 Figling

(Auszug aus dem Bayernatlas, wassersensible Bereiche, kein MaRs

ab)
Im Plangebiet befindet sich kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Lediglich entlang
des Sulzbaches, nordlich des Eingriffes ist mit Einschrankungen zu rechnen.

(Auszug aus dem Barnatlas, fesgesezte Uberschemmungsgebiete, kein Mal3stab)

3.4.7 Bindungen und Vorgaben des Denkmalschutzrechtes

Im Plangebiet befinden sich weder Boden- noch Baudenkmaler, allerdings nérdlich des Ein-
griffs in Unterzeitlarn.
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Es sind folgende Baudenkmaler vorhanden:

o D-2-77-144-47: Kath. Filialkirche St. Agidius, Landhaus spatromantisch, 13. Jh., Chor
und Turm spatgothisch, 15. Jh., in jungerer Zeit nach Westen verlangert; mit Ausstat-
tung; alte Friedhofsummauerung, teilweise erneuert, Unterzeitlarn 6

o D-2-77-144-29: Zugehoriger Stadel mit Standerbohlen-Konstruktion an der Sudseite,
Mitte 19. Jh. bei Kammerhub 6

e D-2-77-144-30: Standerbohlenstadel, Nordflliigel des Dreiseithofes, 18. Jh. und Mitte
19. Jh. bei Kammerhub 8

o D-2-77-144-38: Gasthof zur Post, stattlicher zweigeschossiger Bau mit Blockbau-
Obergeschoss (erneuert), im Kern 2. Halfte 18. Jh., Dach spéater, Sulzbachstralle 1

e D-2-77-144-48: Bauernhaus eines Dreiseithofes, zweigeschossig, Giebel in offenem
Blockbau mit Oberbodenschrot, Flachsatteldach, Mitte 19. Jh., Unterzeitlarn 3

Ebenfalls nordlich des Eingriffs liegen Bodendenkmaler:
o D-2-7443-0085: Siedlung der Laténezeit
o D-2-7443-0121: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde
im Bereich der Kath. Filialkirche St. Agidius in Unterzeitlarn

StraBdoblholz

(Auszg Bayerischer Denkmalatlas, audenkméle, ohne MaBsta)
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StralBdoblholz

Tt

—

(Auszug Bayerischer Denkmalatlas, Bodendenkmaler, ohne Mafstab)

Das bayerische Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) gibt vor, dass im Bereich von Boden-
denkmalern Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1
BayDSchG bedurfen. Ferner sind zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde ge-
malf Art. 8 BayDSchG an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdérde zu melden. In der betroffenen Nachbarschaft befinden sich keine
Baudenkmaler. Damit ist keine Beeintrachtigung von Baudenkmalern durch die geplante Be-
bauung zu erwarten.

3.5 Altlasten

Im Plangebiet sind nach Angabe des Marktes keine Altlasten bekannt.

3.6 Vorgaben und Bindungen aus dem Naturschutzrecht

Mit dem Andern des Flachennutzungsplanes mit Deckblattern Nr. 7 sind das Vermeiden von
Eingriffen und die Entwicklung von Ausgleichskonzepten einzubeziehen.

Das Abhandeln der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist im Rahmen des Erstellens
der Deckblatter Nr. 7 Uberschlagig bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung abzuhandeln.
In der Begrundung sind im Umweltbericht die Auswirkungen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung umfassend zu erdrtern.
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4. ANDERUNGEN IM PLANGEBIET

4.1 Anlass der Anderung

Die Flache ist im genehmigten Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft und
teils schon als gewerbliche Bauflache dargestellt, sie befindet sich im Aul3enbereich.

Das von der Anderung des Flachennutzungsplans durch die Deckblatter Nr. 7 betroffene Ge-
lande liegt sud-Ostlich von Unterzeitlarn und westlich von Furth entlang der St 2112 in der
Gemeinde Schonau und soll zu einer gewerblichen Bauflache entwickelt werden.

Ziel der Planung ist es, den Ortsteil Unterzeitlarn stadtebaulich zu definieren und maf3voll zu
entwickeln. Das Grunden und Neuansiedeln von Unternehmen soll so unterstutzt werden und
auch Arbeitsplatze in der Region sichern.

4.2 Konzept

Die betroffene Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, als Acker- und Grunland. Die
geplante gewerbliche Bauflache soll der Entwicklung und Ansiedlung von Unternehmen im
Gemeindegebiet dienen. Von der Planung sind ausschliel3lich intensiv genutzte Flachen
ohne okologisch wertvollen Bestand betroffen.

Der Eingriff besteht vorerst aus dem Herstellen von Zuwegungen und der ErschlieBung der
Flachen, spater erfolgt das Errichten von baulichen Anlagen und das Herstellen von Betriebs-
flachen.

4.3 VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet wird uber Wege auf den Grundstucken FI. Nr. 1753, 1753/2, 1744/2, 1729/4
und 1586/2 der Gemarkung Unterzeitlarn erschlossen, welche an die Staatsstrale St 2112,
FI. Nr. 1615/6, und die Staatsstral’e St 2108, FI. Nr. 1345/2, anbinden. Die Wege sind befes-
tigt und ausreichend gut befahrbar bzw. werden dementsprechend ertlichtigt und ausgebaut.

4.4 Oberflachenentwasserung

Oberflachenwasser versickert unmittelbar in den Untergrund oder wird in einem Regenruck-
haltebecken gesammelt, um anschliel3end in den Vorfluter (Sulzbach) eingeleitet zu werden.

4.5 Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt Uber das Netz der Wasserversorgung Oberes Kollbachtal und ist ge-
sichert.

4.6 Abfallbeseitigung

Das Beseitigen von Abfallen obliegt dem Abfallwirtschaftsverband (AWV) Isar-Inn mit Sitz in
84307 Eggenfelden.
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4.7 Stromversorgung

Diese erfolgt durch das Netz der Bayernwerk AG. Die Uberflurleitung tiber der Planflache
wird entfernt und unterflur ersetzt. Die Trasse verlauft in der ErschlieBungsstral3e?

4.8 Telekommunikation

Diese erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

4.9 Ermitteln des Bedarfs

4.9.1 Bindungen und Vorgaben des Denkmalschutzrechtes

Die Landesplanung gibt als Uberértliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern ei-
nen Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen vor. Die Ziele der Raumordnung sind dabei
(Art. 3 BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als Leitmal3stab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung beschreibt die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zum
Flachenschonen und zum Reduzieren der Flacheninanspruchnahme fur Siedlungsvorhaben.
Um diesen Anforderungen zu gentgen, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen
einer Prifung, ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen
Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber
erfordert das Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, dass vor dem Auswei-
sen neuer Flachen flr Siedlungsvorhaben im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung ausgeschopft wurden. Die Prufung der
Landesplanungsbehdrden, ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht wer-
den, hat einheitlich anhand dieser Hinweise zu erfolgen. MaRRgeblich fur das Ausweisen neuer
Flachen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begriindung durch die Gemeinde.

4.9.2 Situation der Verfugbarkeit

Die Gemeinde Schonau hat derzeit keine gewerblichen Flachen zur Verfigung. Im Gemein-
degebiet sind zwei Bauparzellen (GE Baron-Riederer-Stra3e) nicht bebaut. Diese sind
jedoch in Privatbesitz und stehen nicht zur Verfugung. Der Bedarf nach neu verfugbaren
Flachen ist damit zwingend gegeben.

5. KLIMASCHUTZ

Im verbindlichen Bebauungsplanverfahren sind konkrete Mal3nahmen festzulegen, die dem
Schutz des Klimas im Umfeld des Planungsgebietes dienen sollen. Konkrete Festlegungen
sind dem Umweltbericht der Begrindung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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Der politischen Forderung zum Klimaschutz wird z.B. durch das Festsetzen von Grundfla-
chenzahl oder dem Eingriinen der Baugrundstlicke entsprochen.

6. EMISSIONEN

Durch eine Gerauschkontingentierung sollen auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvolle Vor-
kehrungen getroffen werden, um die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gewerbelarmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schut-
zen. Der Bebauungsplan ,GE Unterzeitlarn“ (Aufstellung im Parallelverfahren) enthalt alle
erforderlichen Festsetzungen und Hinweise. Sie entstammen dem immissionsschutztechni-
schen Gutachten (Schallimmissionsschutz) des Buros Hoock+Partner, Landshut vom
15.10.2025.

7. MASSNAHMEN ZUR GRUNORDNUNG

Ziel der Eingriffsregelung ist es, negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft zu
vermeiden. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
auszugleichen oder zu ersetzen.

Erfolgt der Eingriff in Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung der Gemeinde
(Flachennutzungs- und Bebauungsplane), ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung Bestandteil der Abwagung durch die Gemeinde. Aufgabe der Gemeinde ist es,
einen fairen Ausgleich der konkurrierenden Belange zu erreichen.

FlUr das Bearbeiten der Eingriffsregelung und zum Ermitteln des Ausgleichsbedarfs wird der
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr, Stand Dezember
2021, verwendet.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung nach
dem vorgenannten Leitfaden vollzogen (siehe nachfolgende Tabelle):

Flache 6,5 ha, davon 3,8 ha Eingriff
Eingriffsschwere Typ A
Begrundung hoher Versiegelungsgrad,

GRZ > 0,35, tatsachlich 0,8

Bedeutung fur Naturhaushalt und Kategorie |,
Landschaftsbild geringe Bedeutung
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Begrindung intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen
(Acker und Grunland)

Erwarteter durchschnittlicher Kom- | 0,8 (abztglich der Planungsfaktoren)
pensationsfaktor

Ausgleichsbedarf 1,3 ha

Empfehlung zur Kompensation Anlegen von malig extensiv genutztem, artenrei-
chem Grinland (z.B. Glatt-/ Goldhaferwiesen oder
Weiden) auf externen Flachen; Anlegen von meso-
philem Gebusch

Im parallel stattfindenden Bebauungsplanverfahren wird eine detaillierte Abhandlung der Ein-
griffsregelung durchgefihrt, die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfs und die
flachenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten MaRnahmen zur 6kolo-
gischen Aufwertung.

8. UMWELTBERICHT

8.1 Rechtliche Grundlagen

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist beim Aufstellen von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzu-
fuhren. In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die
Eingriffsregelung wird im Rahmen des Umweltberichts abgearbeitet.

8.2 Inhalt und Ziel

Die von der Anderung des Flachennutzungsplans durch die Deckblatter Nr. 7 betroffenen
Flachen liegen in den Ortsteilen Unterzeitlarn, Schénau und bei Unterhéft, Gemeinde
Schonau. Die Flachen umfassen knapp 6,5 ha und liegen auf den Flurnummern 848, 1584,
1586/2, 1615/2, 1615/9, 1724, 1729, 1729/3, 1729/4, 1731, 1731/1, 1737, 1744/2, 1753,
1753/2, 3573 der Gemarkung Unterzeitlarn, sowie auf 149 und 416 der Gemarkung Schonau.

Im Einzelnen wird in den Flachennutzungsplandeckblattern Nr. 7 folgendes geregelt und fest-
gelegt:

e Ausweisen der Flache als gewerbliche Bauflache

e Ausweisen von Ausgleichsflachen

Es wird nachstehende Zielsetzung angestrebt:
e Ausbau von gewerblichen Flachen
e Ansiedlung und Neugrindung von Gewerbebetrieben
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Die Flache ist im genehmigten Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft und
schon teilweise als gewerbliche Bauflache definiert, sie befindet sich im Aul3enbereich.

Der Gemeinderat von Schonau beabsichtigt, den Flachennutzungsplan mit den Deckblattern
Nr. 7 zu andern.

8.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fur die Bauleitplanung von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange beim Aufstellen des Bauleitplans bericksichtigt wurden

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem BauGB, der Immissionsschutz-
Gesetzgebung, den Naturschutzgesetzen, der Abfall- und Wassergesetzgebung werden hier
die Inhalte des Regionalplans und des Flachennutzungsplans bertcksichtigt.

8.3.1 Ziele der Raumordnung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde Schénau
in der Region Landshut (13), im allgemeinen landlichen Raum, dessen Entwicklung in beson-
derem Malde gestarkt werden soll. Die vorhandenen Potenziale, wie beispielsweise die
unmittelbare Verkehrsanbindung neben dem Geltungsbereich, sollen vermehrt genutzt wer-
den, um die gewerbliche Entwicklung im Gemeindegebiet besser voranzutreiben.

8.3.2 Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan

Die Uberplante Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
und teilweise schon als gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie soll zum ,GE Unterzeitlarn®
entwickelt werden.

8.3.3 Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

Das Planungsvorhaben unterliegt den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem BauGB
und den Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz, Bodenschutz-,
Abfall- und Wassergesetzgebung etc.).

8.3.4 Alternativprifung

Alternative Planungsmoglichkeiten innerhalb des Planungsgebiets, Standortalternativen zu
dieser Planung wurden nicht geprift. Aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung und der
Nahe zu bereits existierenden Gewerbebetrieben fiel die Wahl auf das Plangebiet.

8.4 Bestandsaufnahme und Bewerten der Umweltauswirkungen, Prognose bei Durchflihren
der Planung (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

Das Beurteilen der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es werden folgende
Einstufungen der Erheblichkeit unterschieden: gering, mittel oder hoch.

8.4.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt (Biodiversitat)
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Schonau befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit ,Unterbayerisches Hugelland und
Isar-Inn-Schotterplatten®, in der Naturraumeinheit ,Isar-Inn-Htigelland®. Als potenzielle na-
turliche Vegetation ist im Plangebiet ,Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; Ortlich im
Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald“ bzw. ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald; ort-
lich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald® verdffentlicht.

Geholzstrukturen kommen im Geltungsbereich selbst nicht vor, nordlich und sudlich des Ein-
griffs liegen Waldgruppen. Biotopflachen oder Flachen der Artenschutzkartierung sind nicht
bekannt. Strukturen fir Amphibien oder Reptilien sind auf den betroffenen Flurnummern nicht
vorhanden. Es ist auch nicht zu erwarten, dass besonders geschutzte Arten (Anhang IV der
FFH-Richtlinie) aufgrund der Vorbelastung, der Habitatstruktur und der Lage des Geltungs-
bereichs vorkommen.

8.4.2 Schutzgut Boden, Flache

In der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1/25.000 ist das Plangebiet wie folgt beschrieben:

e 54: Fast ausschlieBlich Pseudogley-Braunerde und pseudovergleyte Braunerde aus
Schluff bis Lehm (Deckschicht) iber Lehm bis Ton (Molasse)

e 76b: Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelett-
fuhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Der Baubetrieb wird zu nicht allzu umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag, Aufschuttungen)
fuhren, da das Gelande in seiner Ursprungsform Uberwiegend erhalten bleiben soll. Gegen-
uber dem bisherigen Flachennutzungsplan ist mit Auswirkungen zu rechnen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Der Denkmalatlas beschreibt keine Bodendenk-
maler.

8.4.3 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "GE Unterzeitlarn" liegen keine Wasserschutzge-
biete. Das Plangebiet entwassert natlrlicherweise Richtung Nordosten. Im Plangebiet sind
keine hydrologisch relevanten Strukturen, wie Vernassungs- und Quellbereiche. Aufgrund der
Entfernung des Geltungsbereichs zu Vorflutern und seiner erhéhten Lage liegt der Bereich
weit auerhalb von Uberschwemmungsflachen.

Durch Versiegeln und Uberbauen von Teilflachen wird die Grundwasserneubildung im Bau-
gebiet nachteilig vermindert. Es wird aber (als Vermeidungsmalnahme) festgesetzt, dass
Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Flachen mit durchlassigen Materialien befestigt
werden mussen (Mineralbeton, durchlassiges Pflaster, Rasengitter usw.). Auf der gesamten
Flache wird durch Versiegelungen das AbflieRen von Oberflachenwasser vermehrt und be-
schleunigt und dabei die Retentionseigenschaft des belebten Bodens verringert. Die
Verdunstung wird aufgrund der Versiegelung merklich reduziert. Trotz der Vermeidungsmalf-
nahmen ist ein vollstandiges Versickern des anfallenden Niederschlagwassers nicht moglich.
Das Oberflachenwasser wird im Trennsystem einem Vorfluter zugefuhrt.
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8.4.4 Schutzgut Klima, Luft

Die an das Baufeld dstlich angrenzende Staatsstralle St 2112 sowie die nordlich liegende St
2108 erzeugen durch Emissionen (StralRenlarm, Feinstaubbelastung) eine Vorbelastung der
angrenzenden Siedlungsflachen. Das Baufeld besitzt keine Bedeutung fur die Frischluftver-
sorgung des Dorfes. Aus diesem Grund wird es als Flache ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahn festgestellt. Wahrend des Baubetriebs ist mit einem erhdhten Ausstol3
von Emissionen zu rechnen. Luftgetragene Immissionen (Staub, Larm) durch zuséatzliche Be-
bauung und den damit zusammenhangenden Verkehr sind dann zu erwarten. Trotz
zusatzlicher Versiegelungen von Flachen, dem Aufheizen von Gebauden und Emissionen, z.
B. aus Betriebs- und Heizanlagen sind durch die bestehende Bebauung/Vorbelastung durch
Gewerbe und Verkehr im Vergleich zur angrenzenden freien Landschaft keine groReren Aus-
wirkungen auf Luftaustausch und Klima zu erwarten. Vermeidungsmafnahmen kénnen die
Auswirkungen reduzieren.

8.4.5 Schutzgut Landschaft

Schonau befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit ,Unterbayerisches Hlgelland und Isar-
Inn-Schotterplatten®, in der Naturraumeinheit ,Isar-Inn-Htigelland®. Das niederbayerische Hu-
gelland pragt das Landschaftsbild. Die derzeitigen landwirtschaftlichen Flachen stellen die
Nutzung des Eingriffs dar. Es grenzen noérdlich und 6stlich Strallen an. Die Strukturen sind
zur Ganze anthropogen und deutlich Gberpragt.

Bliknach Ud—WestenUber Plngbiet, rechts der Waldbestand
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Blick nach Nord-Osten auf das Plangebiet, das bestehende Schitzenhaus (links) und an-
dere Gewerbebetriebe im Hintergrund
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ch Sudosten zur geplanten Ausgleichsfléohe A3

Blick na
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Blick nach Osten zur geplanten Ausgleichsflache A5, zwischen Waldbestand und Baum-
gruppe
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8.4.6 Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit

Die Nahe zu den Staatsstral’en St 2112 und St 2108 sowie die Randlage machen das Gebiet
fur das Erholen der Bevolkerung wenig brauchbar. Die Flache besitzt keine Bedeutung fur
die Luftreinhaltung. Aufgrund der Lage im Aulenbereich, der untergeordneten Wohnbebau-
ung, den Vorbelastungen und deren Abstand zum geplanten gewerblichen Bauflache ist von
einer geringen Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch auszugehen.

8.4.7 Schutzgut kulturelles Erbe, sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler. Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage
treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder Versteinerungsfunde hat der Bauherr bzw.
die bauausfuhrende Firma dem Landesamt fur Denkmalpflege bzw. dem Landratsamt (Un-
tere Denkmalschutzbehdrde, Kreisarchaologie) zu melden.

Hinsichtlich der Planung sind keine Veranderungen zu erwarten. Es kdnnen keine weiteren
Aussagen uber die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter getroffen werden.

8.4.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Beim Umsetzen aller festgesetzten Malinahmen ist insgesamt von geringen Auswirkungen
auf die Umwelt auszugehen. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltaus-
wirkungen auf die verschiedenen Schutzglter zusammen (mogliche Auswirkungen gering,
mittel oder hoch):

Schutzgut Auswirkungen
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering
(Biodiversitat)

Boden, Flache mittel

Wasser gering

Klima, Luft gering
Landschaft mittel
Menschen, menschliche Gesundheit gering
kulturelles Erbe, sonstige Sachguter gering
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Wechselwirkungen sind im Untersuchungsgebiet aufgrund des derzeitigen Bestands keine
bekannt.

8.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustande bei Nichtanderung des Flachen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan

Ohne das Andern des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und dem damit verbundenen
Aufstellen des Bebauungsplanes ware eine gewerbliche Nutzung nur begrenzt mdglich. Die
intensive landwirtschaftliche Nutzung wurde auf dem Grolfiteil der Flachen fortgesetzt wer-
den, daraus folgen ebenfalls mogliche Beeintrachtigungen wie beispielsweise Erosion oder
Nahrstoffeintrag ins Grundwasser.

8.6 Malinahmen zur Verringern, Vermeiden und Ausgleichen nachteiliger Auswirkungen

Die Planflache grenzt nordlich an die bestehende Bebauung in Unterzeitlarn an, an allen an-
deren Randern schlie3en landwirtschaftliche Flachen, Grunflachen oder Waldbestand. Zur
freien Landschaft sind Randeingrinungen mittels Hecken- und Baumpflanzungen vorgese-
hen. Mallnahmen zum Verringern und Vermeiden werden im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan behandelt.

Ausgleichsmalnahmen werden unter Ziffer 7 berechnet und beschrieben, sowie im Detail
im Bebauungsplanverfahren behandelt.

8.7 Alternativen zur Planung (Alternativprifung), Grunde fur die getroffene Wahl

Das Vorhaben schafft neues Bauland, eine Teilflache des Geltungsbereichs wurde bereits
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Das erneute Andern in eine gewerbliche Bauflache
hat keine nicht kompensierbaren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter. Die unmittel-
bare Anbindung an die Gemeindeverbindungsstral’e, die Staatsstralen und die
Versorgungsleitung der Bayernwerk AG schaffen eine ideale Infrastruktur mit kurzen Versor-
gungswegen. Es wurden keine Alternativen gepruft.

8.8 Beschreiben der Methodik, Hinweis auf Schwierigkeiten

Das Bewerten der Schutzglter sowie deren Analyse erfolgten verbal argumentativ. Als
Grundlagen wurden der Flachennutzungsplan, Fachplanungen sowie eigene Bestandsauf-
nahmen vor Ort verwendet.

8.9 Mafnahmen zum Uberwachen, Monitoring

Das Schaffen des ,GE" hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Umwelt. Fur die Pflege
der Ausgleichsflachen wird ein ausreichend qualifizierter Ansprechpartner benannt und ver-
traglich verpflichtet. Dieser Partner Ubernimmt dann auch das jahrliche Monitoring mit der
Unteren Naturschutzbehorde (Laufzeit funf bis zehn Jahre).
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8.10 Zusammenfassung

Das Ausweisen der gewerblichen Bauflache fuhrt zunachst zu mehreren Konfliktpunkten.
Flora und Fauna der betroffenen landwirtschaftlichen Flachen sowie der angrenzenden Be-
reiche werden teils beeintrachtigt. Das Errichten von Bauwerken wird das Landschaftsbild
am Ortsrand sicherlich verandern. Insgesamt wird die Planflache aber durch die bestehende
Grlnstruktur und die neu geschaffene Ein- und Durchgrinung gut eingebunden. Larmkon-
flikte sind nicht in groBerem Umfang zu erwarten. Die Landesplanung fordert als Ziel
ausdrucklich das Starken und Weiterentwickeln der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit im
landlichen Raum. Diesem Ziel wird Folge geleistet.

Kronleiten, 09.10.2025 Ingenieurbiro Pongratz
GmbH & Co. KG
Schonau, _ .10.2025 Gemeinde Schonau

vertr. d. d. 1. Bgm. Robert Putz
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