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Standortsuche

Die Gemeinde Schonstett verfugt GUber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan. Darin ist im Nordosten und im Studen von Schonstett noch geringfigig
Wohnbauflache ausgewiesen, die noch nicht bebaut ist.

Nachdem die im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen, noch nicht bebauten Restfla-
chen ortsplanerisch nicht mehr sinnvoll zu erschlieBen und zu Uberplanen sind, entschloss
sich der Gemeinderat, an zwei Stellen den Flachennutzungsplan zu erweitern, um dann an-
schlieBend zunachst fur einen Bereich und erst bei weiterem Bedarf fur den zweiten Bereich
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Nachdem eine ausgewiesene Wohnbauflache im Norden nicht mehr verfugbar ist bzw. an-
derweitig bendtigt wird, ist diese Erweiterung die sinnvollste Méglichkeit, wieder Bauland fur
Einheimische auszuweisen, zumal sich die Siedlungstatigkeit der Gemeinde im Wesentli-
chen auf die Orte Schonstett und Au beschrankt. Nachdem in Au keine geeigneten Baufla-
chen mehr gefunden werden konnten und der nérdliche und &stliche Ortsrand von
Schonstett in Richtung 6kologisch wertvoller Flachen abfallt, die auch eine gewisse Fernwir-
kung fur das Ortsbild haben, ist die nun geplante Erweiterung die ortsplanerisch sinnvoliste.
Baullicken in Schonstett sind im Wesentlichen nicht vorhanden. Die grof3e Grunflache in der
Mitte von Schonstett ist der Landschaftspark des Caritas Hauses Schonstett (mit einem
Wohnangebot zur Lebensbegleitung, Betreuung, Foérderung und Pflege fur erwachsene
Menschen mit kérperlichen und mehrfachen Behinderungen), der auf keinen Fall fur Wohn-
bebauung angetastet werden soll. Die sonstigen kleinen Grunflachen dienen der Ortsrand-

durchgriinung, Uberwiegend mit Baumbestand, und sind ebenfalls nicht antastbar.

Bestand

Die neu ausgewiesenen Flachen sind im Wesentlichen eben und haben ein leichtes gleich-
maRiges Gefalle nach Westen und Suden. Sie werden intensiv landwirtschaftlich genutzt und
sind frei von Baum- und Strauchbewuchs. Sie grenzen im Westen und Norden an bestehen-

de Wohnbebauung an. Im Osten bzw. Stden grenzen die Planungsgebiete an die Kr RO 35.
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Planung

Geplant ist die Erweiterung der Wohnbauflachen im Osten und Suden von Schonstett an-
schlieRend an bestehende Bebauung. Zur Kr RO 35 ist ein breiter Grunstreifen innerhalb der
Anbauverbotszone geplant. Die Anbauverbotszone wird eingehalten, obwohl die Wohnge-
bietsdarstellung etwas in die Anbauverbotszone hineinragt. Diese Bereiche kénnen wohn-
gartnerisch genutzt werden. Anschlielend folgt die 6ffentliche Grinflache fur Eingrinung
und Larmschutz sowie zur Abfihrung von Oberflachenwasser. Im Sudwesten ist ein groRRes
Sicker- und Ruckhaltebecken geplant. Details werden bei der Aufstellung eines Bebauungs-

planes erarbeitet.

Immissionsschutz

Entlang der Kr RO 35 werden Schallschutzmanahmen erforderlich. Dazu soll im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellungen eine Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt werden,
die dann die notwendigen SchallschutzmaRnahmen vorgibt. Diese werden verbunden mit

einer umfangreichen Eingriinung aus heimischen Laubbdumen und Strauchern.

Oberflaichenwasser

In den geplanten Bauflachen befinden sich keine Oberflachengewéasser. Von den Hangbe-
reichen im Osten flieRt jedoch Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen in Richtung der
Bauflachen. Dies soll in ein Muldensystem entlang der Kr RO 35 innerhalb der Grunflachen
eingeleitet und in Richtung Ruckhaltebecken geleitet werden. Dazu werden hydraulische

Berechnungen von einem Fachbiro im weiteren Planungsverfahren erstellt.

ErschlieBung

Die Baugebiete werden an das ortliche Trinkwasser- und Abwassersystem angeschlossen.
Die VerkehrserschlieRung erfolgt beim sudlichen Baugebiet Uber bestehende innerortliche
ErschlieBungsstraen. Das nordwestliche Baugebiet soll Uber eine neue Zufahrt zur Kr RO

35 sowie Uber die bestehenden inneroértlichen Wegesysteme erschlossen werden.
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Dies dient auch der Erhéhung der Verkehrssicherheit, da damit die durch den Ort fuhrende

Gemeindestrale, auf der viele Fuganger und Rollstuhlfahrer des Caritas-Heims unterwegs

sind, entlastet wird.

Der fruher entlang der Kr RO 35 geplante Ful3- und Radweg soll auch zur Belebung des

Ortskerns in Zukunft durch den Ort gefuhrt werden.

Denkmalschutz

Durch die Planung sind keine Baudenkmaler betroffen.

Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

GroRe der Erweiterungsflachen

Baugebiet Nordost Wohnbauflache

Griunflache

Baugebiet Sud Wohnbauflache

Grunflache mit Ruckhalte- und Sickerbecken

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die genaue Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wird in den Bebauungsplanen ermittelt. Bei
einer Gesamtwohnbauflache von ca. 3,65 ha und einem zunachst angenommenen Aus-
gleichsfaktor von 0,4 ergabe dies einen Ausgleichsbedarf von ca. 1,46 ha, wobei die noch

nicht mit einem Bebauungsplan Uberplanten Gebiete bei einer Bebauungsplanaufstellung

zusatzlich ausgeglichen werden mussten.

ca. 1,825 ha
ca. 0,325 ha

ca. 1,825 ha
ca. 0,525 ha
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. UMWELTBERICHT

1.0. Einleitung

1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.2,

2.0.

Geplant ist die Erweiterung von Wohnbauflachen im Ort Schonstett nach Osten und

nach Siden, anschlielend an bestehende Wohnbebauung.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Zu beachten waren der Regionalplan 18 und das Landesentwicklungsprogramm
Bayern, wobei keines dieser oder sonstige Fachgesetze gegen die Ausweisung spre-
chen. Das Anbindegebot des Landesentwicklungsprogramms wird erfullt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Flache hat keine Funktion fur die Frischluftzufuhr. Sie ist kein Kaltluftentste-

hungsgebiet.

Die Planung hat kaum Auswirkungen auf Klima und Lufthygiene

Der Boden ist als Baugrund geeignet. Altlasten sind nicht bekannt.

Es sind weder auf dem Baugrundstick noch in der ndheren Umgebung Oberfla-

chengewasser vorhanden. Der Grundwasserflurabstand ist hoch.

Die Planung hat keinen Einfluss auf Oberflachengewasser und kaum auf das
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3.0.

Grundwasser. Oberflachenwasser von den Hangen im Osten kann durch geeignete
Malnahmen, z.B. Mulden an dem notwendigen Larmschutzwall entlang der Kr RO
35 schadlos um die Bebauung geleitet werden.

Durch die Planung sind keine besonderen Pflanzen- und Tierarten betroffen. Durch

die Eingrianung und die Ausgleichsmalnahmen, die bei der Bebauungsplanaufstel-

lung festgelegt werden, wird das Schutzgut aufgewertet.

Die Planung hat keinen wesentlichen Einfluss auf das Landschaftsbild, da keine

zusatzlichen Ortsrander geschaffen werden. Blickbeziehungen werden ebenfalls

nicht unterbrochen.

FUr die ortsansassige Bevolkerung entstehen neue Baugebiete, um weiterhin in

Schonstett wohnen zu kénnen.

Kulturguter sind nicht betroffen. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zu Baudenk-

malern. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Durch die Planung wird das Sachgut Boden aufgewertet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die Flache weiterhin landwirtschaftlich ge-
natzt werden.

Ortsansassige Burger mussten Bauflachen in anderen Gemeinden erwerben.
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4.0.

41.

4.2

5.0.

6.0.

7.0.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

= geringe Bodenversiegelung

= umfangreiche Eingrinung

Ausgleich

* Anlage von Ausgleichsflachen, deren genauen Umfang und Art im Bebauungs-
plan festgelegt werden

Alternative Planungsmoglichkeiten

Sinnvolle oder bessere Alternativen konnten nicht gefunden werden

(siehe Begrundung).

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Es traten keine Schwierigkeiten und Kenntnislicken auf. Eine besondere Methodik

wurde nicht angewandt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Entsprechende MaRnahmen werden bei der Bebauungsplanung festgelegt.
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8.0. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Durch die Planung sind keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

sowie der Offentlichkeit nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden keine Erkenntnisse
gewonnen, dass die Planung wesentliche Umweltbelange berihrt.

Schonstett

-3.0317
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Anlage: Begriindung der Gemeinde zum Flachenbedarf der Ausweisung

Die Gemeinde Schonstett beabsichtigt mit der 3. Flachennutzungsplandnderung in zwei Bereichen im
Siiden und Nordosten von Schonstett, den Wohnungsbaubedarf fiir die ndchsten 15 bis 20 Jahre zu

decken. Dies soll in zwei Abschnitten geschehen.

Es stehen im Ortsbereich keine groBeren Flichen fiir ein Wohngebiet, das auch die Ausweisung von
Einheimischenbaugrund erméglicht, zur Verfiigung. Eine groBe unbebaute Flache stellt der ,.Caritas-
park®™ mit einem groBen alten schiitzenswerten Baumbestand dar. Die Griinflichen einschlieBlich be-
hindertengerechtem Gemiisegarten werden von dem auf dem Grundstiick bestehenden Altenheim ge-

nutzt. Die Fldachen stehen nicht im Eigentum der Gemeinde.

Im Norden des Ortes ist eine Wohnbauflache mit Gemeinbedarfsflaiche -Feuerwehrhaus- geplant.
Auch diese Flache steht derzeit nicht zur Verfugung. Es kann aber trotzdem nicht auf die Ausweisung
der Fldche, insbesondere der ..Feuerwehrflache™, verzichtet werden. Bei der derzeitigen Entwicklung
der neuesten Feuerwehrstandorte miisste diese Gemeinfliche vermutlich sogar nochmals vergrofBert
werden. Dass die Unterbringung der Feuerwehr in den derzeitigen Rdumen an der Grenze des Mogli-
chen ist, ist unbestritten. Sollte es moglich sein, konnte an dieser Lage auch ein gemeindlicher Bauhof
entstehen, der einen weiteren Flachenbedarf auslost.

Weitere freie Randflichen von Schonstett liegen an Hangfldachen (sie liegen in einem bedeutenden
Hang- und Talbereich), sind von gewerblichen Betrieben umgeben bzw. stellen landwirtschaftliche

Betriebsflachen dar.

Das letztere groBBere Baugebiet, das fiir Wohnungsbau geschaffen wurde, befindet sich im Ortsteil Au.
Hier wurden ab dem Jahr 2002 bis 2015 ca. 25 Wohnhiuser errichtet. Familien sind zugezogen. Die
Zahl der Grundschulkinder hat sich dadurch soweit stabilisiert, dass zumindest der Erhalt der Grund-
schule Schonstett dadurch gesichert war. Die Zahl der Schulkinder in der Eingangsklasse ist derzeit
gleich bleibend bzw. leicht sinkend. Durch die Ausweisung neuer Wohnflachen wird der Schulstand-
ort auf lange Zeit gesichert.

Der Kindergarten wurde um eine Krippe erweitert. Es bestehen 83 Kindergartenplitze. 69 Schonstetter
Kinder besuchen derzeit die gemeindliche Einrichtung. Der Bedarf wird sich ohne neues Baugebiet

verringern.

Die gemeindliche Kldranlage ist derzeit mit 60 % ausgelastet. Es sind 99 % der gemeindlichen Haus-

halte an die Entwisserungsanlage angeschlossen. Es sind Kapazititen frei.
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AuBer einigen privaten Fldchen stehen keine Baugrundstiicke mehr zur Verfiigung. Da nun die starken
Geburtsjahrginge als Schulabgénger bzw. schon als Bauwillige anstehen, besteht ein groBer Bedarf
nach neuen Baufldchen.

Der Gemeinde liegen 25 Antrdage auf Einheimischenbaugrund vor.

Zusitzlich wird laufend in der Gemeinde bzw. auch in der Verwaltungsgemeinschaft Halfing ange-
fragt, ob Grundstiicke fiir den Wohnungsbau zum Verkauf angeboten werden bzw. ob in néchster Zeit
neues Bauland entstehen wird.

Immer haufiger gibt es auch Anfrage beziiglich kleinerer Wohneinheiten. Derzeit ist in Schonstett kein
GeschoBBwohnungsbau vorhanden, der diesen Bedarf decken konnte. Eine Ausweisung entsprechender
Flachen wird deshalb angestrebt. Auch in Anbetracht der Notwendigkeit von Sozialwohnungsbau wird
dies als sinnvoll erachtet.

Im Gemeinderat wird noch diskutiert werden, ob auf den beiden Erweiterungsflachen oder nur einer

Flache fiir Geschosswohnungsbau Maoglichkeiten geschaffen werden sollen.

Derzeit geht die Gemeinde davon aus, dass zuerst der stidlichere Teil der Erweiterungsfldchen tiber ein
Bebauungsplanverfahren entwickelt wird. Es werden max. 30 Wohnhéuser entstehen, wobei hier ein
Sozialer Wohnungsbau bzw. ein Gescholwohnungsbau nicht beriicksichtigt ist. Die Fldachen sollen ca.
10 Jahre vorhalten. Friihestens dann wird fiir die zweite Erweiterungsflache ein Bebauungsplan aufge-

stellt.

Durch den Bau von ca. 30 Hausern ergibt sich in den néchsten zehn Jahren eine rechnerische Mehrung
von ca. 120 Einwohnern. Dies bedeutet auf den derzeitigen Bevolkerungsstand von 1.400 eine jahrli-

che Steigerung von unter einem Prozent, nur bezogen auf das neue Baugebiet.

Die Gemeinde Schonstett ist sich bewusst, dass Grund und Boden sparsam verwendet werden muss

um die Natur zu schiitzen. Sie wird daher entsprechend damit umgehen und Ausgleich schaffen.



