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Praambel

Die Gemeinde Bischofsmais im Landkreis Regen erlasst aufgrund

- der §§ 2 Abs.1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),

- der Verordnung uber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- des Art 23. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

- der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen
Naturschutzgesesetz (BayNatschG)

zum Zeitpunkt dieses Beschlusses rechtsgiltigen Fassung, das Deckblatt 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan

WA "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" als Satzung:

Das Deckblatt 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan WA "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" besteht aus
folgenden Bestandteilen:

A. Planzeichnung (M 1 : 1.000) mit zeichnerischem Teil vom 06.05.2024, Ubersichtslageplan mit Luftbild und den
planlichen und textlichen Festsetzungen
B. Begriindung vom 06.05.2024

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Deckblattes 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan WA "Kirchen- und
Unterfeld-Erweiterung" ist die Planzeichung im M 1 : 1.000 vom 06.05.2024 mafigebend.

Gemeinde Bischofsmais, am __.

Walter Nirschl, 1.Burgermeister

Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan folgt der Nummerierung des Bebauungs- und Griinordnungsplan WA "Kirchen-
und Unterfeld-Erweiterung". Erganzte und geanderte Festsetzungen sind in kursiver Schrift dargestellt. Die nicht
bearbeiteten planlichen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind weiterhin auch fiir das Deck-

blatt 1 rechtsgultig, soweit relevant.

Festsetzungen durch Planzeichen

Nutzungsschablone
112 1 Art der baulichen Nutzung
314 2 Zahl der Vollgeschosse
516 3 Grundflachenzahl GRZ
4 Geschossflachenzahl GFZ
5 Bauweise Einzelhaus
6  Dachform und -neigung

1.0  Flachennutzung, Bauweise, Sonstiges

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 1, 2 BauNVO

1.2 Baugrenze (§23 Abs. 3 BauNVO)

1.3 Strasse offentlich

1.4 Strallenbegrenzunglinie

1.5 Offentliche Verkehrsfidche mit Zweckbestimmung: Gehweg

Zufahrtsbereich
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nur Einzelhauser zulassig

Flache fir den Gemeinbedarf, mit Zweckbestimmung Feuerwehr

1.12  Umgrenzung von Flachen fiir PKW-Stellplatze

Verkehrsfléche Gffentlich: Zweckbestimmung Zu- und Uberfahrt zu den Stellplétzen und

113 Baugrundstiicken mit den Nummer 8 und 9

1.14  Verkehrsfldche privat

2.0 Naturschutz und Landespflege
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Flache fiir Gehdlzpflanzungen (Bdume und Stréucher) und Begriinung (extensive Wiese)

D
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Pflanzdichte 1Stiick/2m? und Arten gemaR den Festsetzungen unter T8.1 "Bepflanzung

D,

Anlage eines Gebiisches aus Strauchern (mehrreihig): Pflanzdichte 1Stiick/2m? und
Arten gemal den Festsetzungen unter T8.1 "Bepflanzung”

Anlage einer 2-reihigen Hecke bestehend aus Straucher (2-reihig): Pflanzdichte
1Stiick/2m? und Arten gemél den Festsetzungen unter T8.1 "Bepflanzung"
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Ubersichtslageplan mit DFK (Auszug) und Geltungsbereich, M 1 : 5.000 g

Anlage eines abgestuften Waldmantels aus Bdumen II.Ordnung und Strducher (3-reihig):
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(G)  Anpflanzung von Obstgehdlzen und Entwicklung einer extensiv genutzten Wiese
(Entwicklungs- und Pflegemalinahmen sind in der Begriindung ersichtlich)

Flache fir den Erhalt von vorhandener Vegetation

®
®

Gehdlzbestand erhalten (PflegemalBnahmen kénnen durchgefiihrt werden)

Erhalt der Laubgehélze und Umbau in ein zu den Baugrundstiicken abgestuften Gebiisch
mit (iberwiegend Laubbdumen I1.0Ordnung und Strduchern (Pflege- und Entwicklungs-
malinahmen sind durchzufiihren, z.B. Féllungen des Fichtenbestandes)

Baum zu pflanzen als standortheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm;
die Lage der Bdume kann um bis zu 5,0m abweichen

Baum zu erhalten

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
(Innenkante)

Larmschutzwand Hohe 2m

Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Deckblatts 1 zum Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung

Flache mit Geh- und Fahrrecht

Hinweise durch die Planzeichen
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Gebéaude geplant

geplante Parzellengrenze

Flursticksgrenze

Flurstlicksnummer

Hohenlinien

Garage / Stellplatz

Umgrenzung des Fallbereiches Wald (30m vom Waldrand)

MaRzahl in Meter

Nummer einer geplanten Parzelle

zusammenhéngender Gehélzbestand (Wald)

bestehendes Solitérgehdlz (Baum)

Stromleitung (Unterflur-Mittelspannung-Leitung) mit beidseitigem
2,5m breiten Schutzabstand, Bayernwerk

© H19 bestehende Trafostation

Festsetzungen durch Text

Es gelten die texlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, so lange durch das Deckblatt 1 nichts anderes
festgesetzt ist.

T3  Geldndegestaltung
Innerhalb des Grundstiicks sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis max. 2,0m Hbhe zuléssig.

T8.4 Artenschutz

Die Entfernung der Gehdlze muss aulSerhalb der Brutvogelzeit durchgefiihrt werden , d.h. im
Zeitraum zwischen 1.10 - 28.02.

Bestehendes Totholz kann auf der Fldche verbleiben.

Verfahrensvermerke

Deckblatt 1 zum

Bebauungs- und 1. Aufstellungsbeschiuss

Der Gemeinderat von Bischofsmais hat in der Sitzungvom __._ .. gemaRB § 2 Abs. 1 BauGB die

Griinordn ung plan WA Aufstellung des Deckblattes 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" beschlossen.
. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._._ orts(iblich bekannt gemacht.
"Kirchen- und Unterfeld-
: 2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Erweiterung” £ SHUNGS- ANEAUTEGUNGSNesCISS
g Der Gemeinderat von Bischofsmais hat mit dem Beschlussvom __._ . den Entwurf des des
nach § 13a BauGB Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" in der Fassungvom ..~

gebilligt. Gleichzeitig wurde der "Auslegungsbeschluss” gefasst (siehe 5. und 6.).

(Bebauungsplan der
. 3. Behdrdenbeteiliung und sonstige Tréger dffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
InnenentWICkI ung) Zu dem Entwurf des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" in der Fassung
vom __._ .. wurden die Behorden und sonstige Trager dffentlicher Belange geméaR § 4 Abs.2 BauGB

inderZeitvom __._ .. bis__. . beteiligt.

4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Der Entwurf des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" in der Fassung vom

_ .. wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGG in der Zeitvom __._ . bis__. . offentlich ausgelegt.

5. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Gemeinde Bischofsmais hat mit Beschluss des Gemeinderatsvom __._ . das Deckblatt 1 zum
Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
__.__.__ als Satzung beschlossen.

Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen
Regierungsbezirk Niederbayern

Gemeinde Bischofsmais,den __._ . (Siegel)

Walter Nirschl, 1.Biirgermeister

6. Bekanntmachung, In-Kraft-Treten und Rechtsfolgen

Der Satzungsbeschluss des Deckblatts 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" wurde
am__._ . gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Das Deckblatt 1 zum
Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung" mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde Bischofsmais zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung”
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde hiermit hingewiesen.

M1:1.000

Gemeinde Bischofsmais, den . . (Siegel)

Walter Nirschl, 1.Biirgermeister
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

1 Planungsabsicht und Lage

Die Gemeinde Bischofsmais beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Er-
weiterung des rechtskraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Kirchen- und
Unterfeld-Erweiterung®, kurz Bebauungsplan durch Deckblatt 1. Dazu sollen
Waldflachen am 6stlichen Siedlungsrand des Hauptortes in ein Wohngebiet gean-
dert werden. Diese Deckblattdnderung ist als geringe und abschlielende Erweite-
rung des bestehenden Wohngebietes am Siedlungsrand von Bischofsmais zu ver-
stehen.

Das Deckblatt 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Kirchen- und Unterfeld-
Erweiterung” soll nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Mit dem Bebauungsplan der Innen-
entwicklung sind Planungen gemeint, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) dienen. Diese Fortentwicklung und Anpassung des bestehenden Wohn-
gebietes treffen auf das Deckblatt 1 zum genannten Bebauungsplan zu. Durch
das Deckblatt 1 wird das bestehende Wohngebiet nach Osten geringflgig fortent-
wickelt und passt sich dem bestehenden 6stlichen Siedlungsrand an. Das Pla-
nungsgebiet wird Uber die St.-Florian-Stralle und dem zusatzlichen, vorhandenen
Parkplatz fir die Feuerwehr, nordlich des bestehenden Feuerwehrgebéaudes er-
schlossen. Der Geltungsbereich von Deckblatts 1 betragt knapp 4.700m2. Die
Grundflache im Sinne 8 19 Absatz 2 BauNVO ist somit weit unter 20.000m2. So-
mit ist eine Vorprufung des Einzelfalls hinsichtlich der Erheblichkeit von Umwelt-
auswirkungen nicht erforderlich. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. § 13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB und § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB) ist nicht erforderlich. Auch
nach Prufung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® aus
dem Jahre 2021, insbesondere von Abbildung 2 (Seite 7) ist die Anwendung die-
ses Leitfadens nicht notwendig.

Das Planungsgebiet liegt im Ostliche Gemeindegebiet von Bischofsmais, ca.
600m vom Kirchplatz des Hauptortes Bischofsmais entfernt. Im direkten benach-
barten Umfeld des Planungsgebietes befinden sich im Norden, Westen und Si-
den bestehende Siedlungsflachen mit Gberwiegend Einzelhausbebauung und das
Feuerwehrhaus. Das Planungsgebiet selbst und 6stlich davon sind Waldflachen
vorhanden. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die St.-Florian-Stral3e, die
im Suden an die Regener StralRe angebunden ist. Es ist eine verkehrliche Er-
schlieRung des Planungsgebietes liber den bestehenden und zusatzlichen Park-
platz der Feuerwehr, ndrdlich des Feuerwehrhauses geplant (Abb.1 und 2).
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

709

Barnstein

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Planungsgebietes (Deckblatt 1 zum Bebau-
ungsplan Kirchen-Unterfeld-Erweiterung) in der Gemeinde Bischofsmais, 2024 (Quelle:
Bayernatlas, ohne Malistab)
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

2 Ausgangssituation

2.1 Bestandsbeschreibung
Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung“ um-
fasst ca. 4.700m? und betrifft die Flachen (Teilflachen = TF) mit den Flurnummern
2534/2, 2534/9 (TF) 2536/7 (TF), 2536/17 (TF), 2536/18 (TF), 2536/19 (TF) und
2536/8 (TF) der Gemarkung Hochdorf (Abb. 2).
ST S i . YT

Abbildung 2: Luftbild mit Flurgrenzen und Geltungsbereich des Bebauungsplans (rote
Umgrenzung), 2024 (Quelle: Bayern Atlas, ohne Malistab)

Der Geltungsbereich des Deckblattes 1 wird abgesehen von der befestigten Park-
platzflache als Waldflache genutzt (Abb.3). In den letzten Jahren wurde auf
Grund des erhohten Anteiles an Fichten Kalamitaten durch Schadlinge festge-
stellt, so dass einzelne Baume gefallt und entfernt wurden. Der Wald ist als Na-
delholzforst mit Uberwiegend Fichte (Kiefer) einzuordnen. Im Randbereich zur
Wohnbebauung und dem Parkplatz wurden bereits Gehdlze entfernt. Ein abge-
stufter Waldrand ist nicht erkennbar und auch nicht ausgepragt. Windwurfe von
Baumen werden somit wahrscheinlicher und kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Im Westen des Planungsgebietes befindet sich die bestehende Stralle ,St.-
Florian-StraRe“. Von dieser Stralle aus fuhrt eine Zufahrt auf die Parkplatzflache
und zum Planungsgebiet. Auch ist auf dem geschotterten Parkplatz eine Transfor-
mationsstation (,Trafostation) mit Stromleitungen im Nieder- und Mittelspan-
nungsbereich vorhanden. Der Parkplatz wird derzeit von der stdlich gelegenen
Feuerwehr genutzt. Neben den derzeit vorhandenen Parkplatzflachen sidlich des
Feuerwehrgebdudes werden diese als zusétzliche Parkplatze genutzt. Zum beste-
henden nérdlichen Wohngebaude (2536/19) ist als Immissionsschutzmalinahme
eine Schallschutzwand errichtet worden. Dieser folgt nach Suden eine bepflanzte
Boschung mit Gesteinsbldcken.
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

P

Abbildung 3: Foto mit Blick zum Planungsgebiet nach Nordosten ausgehend von der St.-
Florian-StraRe Uber die Zufahrt mit Parkplatz, Marz 2024 (Quelle: brunner architekten)

Das Geladnde der Planungsgebietes ist grob nach Studwesten ausgerichtet (Sud-
westhang). Die hochsten Punkte liegen im Nordosten bei ca. 674m . NN und die
niedrigsten Punkte im Slddosten bei ca. 652m . NN. Im Planungsgebiet ist mit
starken Steigungen zu rechnen.

Das Orts- und Landschaftsbild des Planungsgebietes und seiner Umgebung wird
sowohl von bestehenden Siedlungsflachen mit StraBen und Wohngebaude (tber-
wiegend Einzelhausbebauung) und Wald charakterisiert. Freie und weite Blick-
achse sind ausgehend vom Planungsgebiet nach Stdwesten moglich, aber auf
Grund des Waldbestandes nicht vorhanden.

Die Flachen des Planungsgebietes fur die Siedlungserweiterung sind im privaten
Eigentum. Die Parkplatzflache ist im Eigentum der Gemeinde Bischofsmais.

2.2 Verfahren nach § 13a BauGB

Mit einem Beschluss hat die Gemeinde Bischofsmais die Fortentwicklung und An-
derung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,Kirchen- und Unterfeld-Erwei-
terung“ mit Deckblatt 1 nach §13a BauGB beschlossen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des 813a BauGB sind gegeben. Das
Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich von Deckblatt 1 ist als Erweiterung und
Fortentwicklung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kirchen- und Unterfeld-
Erweiterung® zu verstehen. Mit dem Deckblatt 1 wird die Innenentwicklung voran-
getrieben und ist klar von einer Entwicklung au3erhalb von Ortslagen zu unter-
scheiden. Das Planungsvorhaben bezieht sich auf Siedlungsflachen, die im Sinne
einer organischen Siedlungsstruktur erweitert werden. Dabei kdnnen diese Fla-
chen auch im sogenannten ,Aullenbereich® liegen, die nach der Rechtsprechung
nicht nach 834 BauGB, sondern nach 835 zu beurteilen sind. Das Planungsgebiet
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Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

grenzt direkt an vorhandene Siedlungsflachen an. Das Planungsgebiet wird von
drei Seiten mit Wohnbebauung (Einzelhausbebauung) und der Feuerwehr im Si-
den umgeben. Im nérdlichen Bereich sind Wohngebaude in dritter Reihe (Stich-
stralle Unterfeld) vorhanden. Eine Erweiterung nach Studen zum Feuerwehrhaus
als zwei Reihe ist stadtebauliche sinnvoll und bildet einen abschlieRenden Sied-
lungsrand. Diese Fortentwicklung oder Nachverdichtung knupft an vorhandene
Siedlungsflachen mit den rechtsgtltigen Bebauungsplanen ,Kirchen- und Unter-
feld“ und ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung“ an.

Das Planungsgebiet ist im Westen an die St.-Florian-Stralle angebunden. Der
Geltungsbereich von Deckblatt 1 betragt knapp 4.700m2. Im geplanten allgemei-
nen Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, somit betragt die
tiberbaubare Grundflache deutlich weniger als 20.000m2. Da die Grundflache we-
niger als 20.000m2 betragt, ist eine Vorprufung des Einzelfalls, ob erhebliche Be-
eintrachtigung bestehen, nicht erforderlich.

Nach Durchsicht der Anlage 1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) ist kein UVP-pflichtiges Vorhabens durch dieses Deckblatt zum Bebau-
ungsplan berihrt oder betroffen. Diesbeziglich ist von einer Pflicht zur Durchflih-
rung einer UVP abzusehen.

Im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung sind keine Natura 2000-Ge-
biete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete vorhanden. Somit sind durch Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung sol-
cher Gebiete und derer Erhaltungsziele und Schutzzwecke ersichtlich und vorhan-
den.

Es ist zu prufen, ob Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen (,Seveso-IlI-Richtlinie der EU®) gege-
ben sind. Zusatzlich ist zu prifen, ob eine Gemengelage vorliegt, die zu Nut-
zungskonflikten fahren kénnte.

In der angrenzenden Umgebung von Deckblatt 1 sind und werden keine Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, vorhanden und zugelassen. Somit sind
Stérungen und schwere Unféalle durch solche Betriebe ausgeschlossen. Derzeit ist
auf dem Grof3teil des Planungsgebietes Wald vorhanden. Die geplante Art der
baulichen Nutzung ist allgemeines Wohngebiet (WA) und Gemeinbedarfsflache
mit Parkplatz. In der Umgebung sind neben weiteren Waldflachen Wohngebiete
(WA) und im Siden ein Feuerwehrhaus vorhanden. Eine neuartige Gemengelage,
beispielsweise eine Neuplanung oder Erweiterung von Wohngebieten neben
Misch- oder Gewerbegebieten ist durch die Aufstellung dieses Deckblattes zum
Bebauungsplan nicht geplant. Diesbeziglich sind Nutzungskonflikte auszuschlie-
RBen.

Nach 8 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach 82 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 82a BauGB, von den Angaben nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach §10a Absatzl BauGB und vom Monitoring
nach 84c BauGB abgesehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Es besteht auch keine Pflicht zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
8la Abs 3 Satz 6 BauGB. Auch der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
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Landschaft — Eingriffsregelung in de Bauleitplanung“ zeigt in Abbildung 2 (Seite
7), dass fur Innenentwicklungen nach 813a BauGB unter einer Grundflache von

20.000m2 keine Eingriffsregelung anzuwenden ist.

2.3 Rechtsgultige Bebauungspléne
In Abbildung 4 ist die Planzeichnung des rechtsgultigen Bebauungs- und Grin-
ordnungsplans WA ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung“ und der Geltungsbereich
von Deckblatt 1 zu diesem Bebauungsplan dargestellt. Der Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplanes ohne Deckblatt 1 umfasst ca. 10.600m2.
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Abbildung 4: Rechtsgultigen Bebauungsplans WA ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung”
(schwarz gestrichelter Umgriff) und der Geltungsbereich von Deckblatt 1 (rot gestrichel-
ter Umgriff), 2024 (Quelle: Gemeinde Bischofsmais mit Ergdnzungen brunner architek-

ten)
Die Festsetzungen des genannten Bebauungsplanes sowie sonstige Kennzeich-

nungen und hinweisliche Plandarstellungen werden grundséatzlich in das Deck-
blatt 1 tbernommen und der Nummerierung wird gefolgt. Nachfolgend folgt eine
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kurze Ubersicht liber die wesentlichen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplanes:

- GroRRe ca. 1,0ha (7 geplante Wohnbauparzellen)
- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA), Gemeinbedarfsfla-
che fir die Feuerwehr und offentliche Grinflache mit Spielplatz
- Mal der baulichen Nutzung und Bauweise:
o Grundflachenzahl = 0,3
Geschossflachenzahl = 0,6
Max. Anzahl der Vollgeschosse: Il
Wandhohe 7,0m ab geplanter Gelandeoberflache (maximal Firsthdhe
bei Pultdachern 9,0m, ansonsten 11,0m)
Es sind nur Einzelhduser zulassig.
Dachform Hauptgeb&ude: Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdach
GrundstiicksgréfRe mind. 600m?2
Firstrichtung in Langsrichtung zum Gebaude
Zw. Garage und Fahrbahnrand freier Abstand von 5,0m
Abgrabungen und Aufschittungen bis max. 1,5m
Stutzmauer bis 1,5m sind zulassig (Ausnahmen vorhanden)
Schallschutzwand ist zu errichten
Unterschiedliche MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Pla-
nungsgebietes (Anpflanzung und Erhalt von Gehdlzen)

O O O

0O O O 0O O O O O O

In der Abbildung 5 ist die Planzeichnung von Deckblatt 5 zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan WA ,Kirchen- und Unterfeld dargestellt. Der Bebauungs- und
Grunordnungsplan WA ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung mit Deckblatt 1
schlief3t stdlich und dstlich von Deckblatt 5 an.

Deckblatt 5 B-Plan WA Kirchen- und Unterfeld |

4

/
I ’
(2] Gl
‘ 1
H

J
%

\
om

B-Plan WA Deckblatt 1
Kirchen- und B-Plan WA
Unterfeld- Kirchen- und
Erweiterung : Unterfeld-
- = P Erweiterung

Abbildung 5: Rechtsgultiges Deckblatt 5 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan WA
,Kirchen- und Unterfeld” (schwarz gestrichelter Umgriff) und der nérdliche Beginn des
Geltungsbereiches von Deckblatt 1 (roter Umgriff), 2024 (Quelle: Gemeinde Bischofs-
mais mit Erganzungen brunner architekten)
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Das Planungsgebiet grenzt im Norden und Westen an rechtsgultige Bebauungs-
plane an.

Entwurf i. d. Fassung v.06.05.2024 Seite 11 von 29



Begrundung zum Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans
WA ,Kirchen- und Unterfeld- Erweiterung*

3 Ubergeordnete Planungen und Planungsbindungen

Es ist notwendig, Aussagen anderer verbindlicher und informeller Planungen, die
sich auf den Planinhalt des Bebauungsplans auswirken, darzustellen. Dazu geho-
ren verbindliche Planungen, Plane und Programme wie das Landesentwicklungs-
programm Bayern, Regionalplane und festgesetzte Wasserschutz- oder natur-
schutzfachliche bedeutsame Schutzgebiete. Der Flachennutzungsplan, Land-
schaftsplan und gegebenenfalls informelle Planungen wie Wettbewerbsergeb-
nisse, stadtebauliche oder gutachterliche Konzepte, sobald diese einen Mehrwert
darstellen, werden in die planerischen Uberlegungen miteinbezogen.

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Das Planungsgebiet liegt im allgemein landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf (Abb. 6). Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden,
dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesi-
chert und weiterentwickelt werden kann sowie soll er seine eigenstandige Sied-
lungsstruktur bewahren kénnen.

Raume mit besonderem Handlungsbedarf sind TeilrAume mit wirtschaftsstruktu-
rellen und sozio6konomischen Nachteilen bzw. ist in diesen RA&umen eine nach-
teilige Entwicklung zu befurchten. Bischofsmais liegt in einer solchen Kreisregion
(Landkreis Regen). Sie sind vorrangig zu entwickeln. Dieses Vorgangprinzip gilt
z.B. bei Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge.
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Abbildung 6: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern,
2018 (Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat)

Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
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zu entwickeln. Alle tberdértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten wer-
den.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
raumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.

1.2.2.Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrau-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

2.2.3 TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen so-
wie Teilraume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, werden
unabhangig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als
Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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3.2 Regionalplan (RP) Donau-Wald
Die Gemeinde Bischofsmais ist dem Regionalplan der Region 12 ,Donau-Wald*

zugeordnet. Die Gemeinde liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll. (Abb. 7).

Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
O Kleinzentrum
FaN Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

Landlicher Raum
Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwickiung in
besonderem Malle gestarkt werden soll

Oberzentrum

Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum

>00@ ][]

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

| ] Entwicklungsachse

| Grenze der Region
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Raumstruktur des Regionalplans ,Region Donau-Wald
(12), 2008 (Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald)

Folgende Grundséatze und Ziele sind im Regionalplan Donau-Wald dargestellt,
Stand 13.04.2019:

A | Leitbild

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinfti-
ger Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren
Teilraumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

A 1l Raumstruktur

1 Okonomische Erfordernisse

1.1 (2Z) Die nordlichen und o6stlichen Teilraume der Region sollen in ihrer Entwick-
lung in besonderem Male gestarkt werden. Dabei sollen Entwicklungshemm-
nisse, die sich aus der Grenznédhe zur Tschechischen Republik ergeben, abge-
baut und die Wirtschaftsstruktur im gewerblich-industriellen und Dienstleistungs-
bereich sowie die Infrastruktur verbessert werden.

B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-
recht erfolgen.
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Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der Gemein-
den konzentriert werden.

1.2 (G) Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend
in die Landschaft eingebunden werden.

Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und
strukturreiche Ubergéange zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden.
1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfla-
chen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen
wird.

3.3 Folgerungen aus dem LEP und RP

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begrinden die Planungsinteressen der Gemeinde Bischofsmais, auf
den betrachteten Flachen von Deckblatt 1 eine Weiterentwicklung mit Wohnbau-
flachen voranzutreiben. Die Gemeinde Bischofsmais erweitert das bestehende
Wohngebiet geringfligig mit wenigen Bauparzellen und schlie3t den bestehenden
ostlichen Siedlungsrand mit dieser Planung ab. Die Standortvoraussetzungen fur
diese Erweiterung sind gegeben und die verkehrliche ErschlielRung tber den be-
stehenden Parkplatz fir die Feuerwehr zur St.-Florian-Stral3e ist vorhanden.
Diese Planung ist als Erweiterung zu verstehen, ein bestehendes Wohngebiet ge-
maf der Innenentwicklung und im Sinne einer organischen Siedlungsentwicklung
zu erweitern und den Siedlungsrand nach Osten zu schlieBen. Bestehenden
Schutzgebiete, besondere Merkmale der Landschaft und erholungswirksame Fla-
chen sind im Planungsgebiete und in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

3.4 Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Bi-
schofsmais sind die Flachen fir die Siedlungserweiterung als Waldflachen und
Parkplatz dargestellt (Abb. 8). Die Darstellung der Parkplatzflache andert sich
nicht. Die geplante Nutzungsart als allgemeines Waohngebiet steht den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes als Waldflache erstmals entgegen. Das Ziel der
Gemeinde Bischofsmais ist es, den ¢stlichen Siedlungsrand stddtebaulich gering-
figig zu erganzen und dieser Entwicklung den Vorrang (entgegen der Waldnut-
zung) einzurdumen. Die Entwicklung des 0dstlichen Siedlungsrandes ist mit dieser
Planung abgeschlossen. Die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sind durch
das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan sichergestellt. Mit der Anwendung des be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden diese Darstellungen und Ziele
des Flachennutzungsplanes im Zuge der Berichtung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst. So werden die Waldflachen als allgemeines Wohngebiet dar-
gestellt.
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Abbildung 8:Auszug aus dem Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Ge-
meinde Bischofsmais mit dem Planungsgebiet (rot gestrichelte Linie), 2024 (Quelle:
Gemeinde Bischofsmais, ohne Mal3stab)

3.5 Schutzgebiete
3.5.1 Schutzgebiete nach Europdischem Recht

Das Netz ,Natura 2000“ besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und den Europdischen Vo-
gelschutzgebieten (VSG) nach der Vogelschutzrichtlinie. Diese Schutzgebiete
werden von den einzelnen EU-Mitgliedern nach einheitlichen Standards ausge-
wahlt und unter Schutz gestellt.

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Schutzgebiete nach
européischem Recht vorhanden.

3.5.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht

Schutzgebiete nach nationalem Recht in Deutschland sind Landschaftsschutz-
und Naturschutzgebiete, Natur- und Nationalparke.

Das Planungsgebiet liegt in keinem Landschaftsschutz- (LSG), Naturschutzgebiet
(NSG) oder Nationalpark (NP). Es liegt ganzlich im Naturpark Bayerischer Wald,
dieses eine GrolRe von 278.625ha besitzt. Das Planungsgebiet mit ca. 0,47ha
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wirkt sich somit nicht erheblich auf die GrofRe und Eigenart des Naturpark Bayeri-
scher Wald aus. Erhebliche Auswirkungen auf den Naturpark sind somit auszu-
schlief3en.

3.6 Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt in keinem amtlichen Uberschwemmungsgebiet und in
keinem Bereich mit Hochwassergefahrenflachen (HQ-extrem, -100 UNd -haufig). Auch
in der naheren Umgebung sind keine der vorher genannten Gebiete/Flachen vor-
handen. Somit ist diesbeziglich mit keinen Restriktionen im Planungsgebiet zu
rechnen.

3.7 Wassersensibler Bereich
Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt. Sie kenn-
zeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier be-
eintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise ho-
hen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht ange-
geben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen
je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereig-
nis abdecken. An kleineren Gewéassern, an denen keine Uberschwemmungsge-
biete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe
Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr her-
angezogen werden.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von wassersensiblen Bereichen. Diesbezlg-
lich ist mit keinen Restriktionen zu rechnen.

3.8 Biotopkartierung und gesetzlich geschitzte Biotope
Die Biotopkartierung liefert wichtige Grundlagen fur den Naturschutz und tragt
dadurch wesentlich zur Erhaltung der dkologisch wertvollen Landschaftsbestand-
teile fur die nachfolgende Generation bei. Da nach einheitlichen Vorgaben kartiert
wurde, erhalt man eine Ubersicht Giber wertvolle und erhaltenswerte Biotope in
Bayern. Meist gehdren diese kartierten Biotope zu den gesetzlich geschitzten Bi-
otopen nach 8§ 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG. Welche Biotope gesetzlich
geschitzt sind, sind unter den vorher genannten Paragrafen/Artikel einsehbar.

Im Planungsgebiet und in der direkt angrenzenden Umgebung sind keine kartier-
ten Biotope vorhanden.
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3.9 Artenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschutz-
rechtliche Prifung notwendig machen wirden. Das Planungsgebiet beziehungs-
weise diese Flachen wurden bei einer ersten Begehung begutachtet und dement-
sprechend bewertet.

Die Flachen werden Uberwiegend als Wald mit vorwiegend Fichtenbestand (Kie-
fern) genutzt. Ein abgestufter Waldrand mit Strauchern und Gebusch ist kaum bis
nicht ausgepragt. Dies stellt einen Lebensraum fir bestimmte Vogelarten dar. Um
eine Beeintrachtigung dieser Vogelarten, insbesondere Stérungen bei einer po-
tentiellen Brut zu vermeiden, wird im Deckblatt 1 festgesetzt, dass der Waldbe-
stand in den Wintermonaten au3erhalb der Brutzeit geféllt wird. Neben den Fal-
lungen werden auch Geholze erhalten und es ist die Pflanzung von weiteren B&u-
men und die Entwicklung eines abgestuften Waldrandes geplant.

3.10 Waldfunktionskarte
Die Waldfunktionsplane entsprechend Art. 6 des Bayerischen Waldgesetztes zei-
gen Walder mit bestimmten Schutz- und Erholungsfunktionen auf und haben eine
bestimmte Bedeutung fir die biologische Vielfalt.
Die Waldflache des Planungsgebietes als Teilflache einer groReren Waldflachen
hat nach der Waldfunktionskarte keine bestimmten Schutz- und Erholungsfunktio-
nen (roter Kreis in Abb. 9).

Abbildung 9:Auszug aus der Waldfunktionskarte mit dem Planungsgebiet (roter Kreis),
2024 (Quelle: FIN-Web, LfU ohne Mal3stab)

3.11 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der angrenzenden Umgebung sind keine Boden- Bau-
und landschaftspragende Denkmaler vorhanden. Somit werden keine Denkmaéler
durch das Planungsgebiet beeintrachtigt werden.

Hinweis zur Auffindung von Bodendenkmalern (Art. 8 DSchG):
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Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher frei gibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.12 Altlasten

Altlasten sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Im Planungsgebiet sind keine
Aufschittungen von Altlasten bekannt.
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4 Ziele und Inhalte von Deckblatt 1

Die Gemeinde Bischofsmais beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Er-
weiterung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kirchen- und Unterfeld-Erweite-
rung“ durch Deckblatt 1. Ein bestehendes Wohngebiet soll geringflgig fortentwi-
ckelt werden. Dazu sollen Waldflachen am 6stlichen Siedlungsrand des Hauptor-
tes Bischofsmais in ein Wohngebiet mit zwei weiteren Bauparzellen entwickelt
werden. Diese Deckblattanderung ist als stadtebaulicher Abschluss des 6stlichen
Siedlungsrandes zu verstehen. Im Norden des Planungsgebietes ist eine dreirei-
hige Bebauung entlang der St.-Florian-Stralle mit einer Stichstralle ,Unterfeld®
vorhanden. Dieser 6stlichen Siedlungsrandkante wird nach Siiden zur bestehen-
den Feuerwehr gefolgt und somit entsteht ein ¢stlicher Siedlungsabschluss.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die St.-Florian-
StralRe und den bestehenden Parkplatz. Dieser Parkplatz ist als Gemeinbedarfs-
flachen fur die Feuerwehr ausgewiesen, der derzeit als zusatzlicher Parkplatz fir
PKWs genutzt wird. Die Verkehrsflache auf dem Parkplatz wird als dffentliche
Verkehrsflache ausgewiesen. Die Baugrundstiicke werden tber eine private Ver-
kehrsflache erschlossen. Die bestehende Trafostation verbleibt auf der Flache. Im
Planungsgebiet werden unterschiedliche grinordnerische Festsetzungen zur Ein-
und Durchgrinung festgesetzt. Im nordlichen Planungsgebiet sind Obstgeholze
anzupflanzen und darunter ist die Entwicklung einer extensiven Wiese festge-
setzt. Weiter sind im Geltungsbereich Solitargehdlze und Gehélzgruppen zum Er-
halt und zur Umwandlung festgesetzt. Entlang des geplanten dstlichen Waldran-
des ist ein abgestufter Waldmantel mit Strauchern und B&dumen Il. Ordnung zu
entwickeln. Die Waldkulisse im Hintergrund des Wohngebietes, d.h. der weiter
Ostlich gelegene Waldbestand (ca. 1,7ha) bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand
erhalten und wird durch die Planung nicht berihrt.

Die rechtskraftigen Festsetzungen und weitere Inhalte des ,Ur-Bebauungsplanes®
werden in das Deckblatt 1 tbernommen und gelten dementsprechend, soweit in
den Festsetzungen von Deckblatt 1 nichts anderes festgeschrieben steht. Das
Baugebiet soll einheitlich und homogen gemal diesen Festsetzungen fortentwi-
ckelt werden.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Zielsetzung von Deckblatt 1:

e geringflgig Siedlungserweiterung des bestehenden Wohngebietes Kir-
chen- und Unterfeld-Erweiterung nach Osten um 2 Bauparzellen (Ab-
schluss des oOstlichen Siedlungsrandes)

e verkehrliche ErschlieBung der Bauparzellen Gber den bestehenden
Parkplatz mit 6ffentlichen Verkehrsflachen und letztendlich privaten
Verkehrsflachen

e Erhalt und Weiterentwicklung der Parkplatzflachen fir die Feuerwehr

e einheitliche Weiterentwicklung des Wohngebietes durch Ubernahme der
wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

e Errichtung einer La&rmschutzwand zwischen Parkplatz und Baugrund-
stuck

e angemessene Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes bzw. der
Grundstucksflachen mit Anpflanzung von Gehdlzen und der Entwicklung
einer extensiv genutzten Wiese: Erhalt von Gehdlzen und Entwicklung
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von neuen Gehdélzstrukturen (z.B. abgestufter Waldrand) sowie Entwick-
lung einer extensiven Wiese in Kombination mit Obstgehodlzen

4.1 Geltungsbereich

Im Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die raumliche
Abgrenzung des Geltungsbereiches von Deckblatt 1 richtet sich zum einen nach
den rechtsgiltigen Bebauungsplanen der Umgebung und zum anderen an den be-
stehenden 6stlichen Siedlungsrand. Im Geltungsbereich von Deckblatt 1 sind fir
die ErschlieBung ein Teilbereich der St-Florian-Stral3e und der Parkplatz sowie
eine Gehdlzgruppe enthalten. Diese Flachen sind auch Teil des Geltungsberei-
ches des ,Ur-Bebauungsplans® ,Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung® und werden
mit dem Deckblatt 1 Gberplant. Die nérdliche und stdliche Geltungsbereichs-
grenze richtet sich nach der Bestandsbebauung, das heil3t im Norden nach den
vorhandenen Wohngebauden in zweiter und dritter Reihe mit Bebauungsplan
(Deckblatt 5) und im Stden nach dem Feuerwehrgebaude. Die dstliche Geltungs-
bereichsgrenze richtet sich nach den bestehenden dstlichen Siedlungsrandern im
Norden und Siden (Wohngebaude und Feuerwehrhaus).

4.2 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird im Deckblatt 1 dem Bebauungsplan Kirchen-
und Unterfeld-Erweiterung gefolgt und ein allgemeines Wohngebiet, kurz WA fir
die weiteren Baugrundstiicke festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflache mit Parkmég-
lichkeiten fir PKWs wird Gibernommen und nach Osten geringfiigig um weitere
sieben Stellplatze erweitert. Diese weiteren Parkplatze werden Uber eine nach
Sudosten gerichtete 6ffentlichen Verkehrsflache erschlossen. Die Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr® fir die Gemeinbedarfsflache wird in das Deckblatt 1 GUbernom-
men.

4.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Gestaltung

Das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise und Gestaltung werden aus dem
rechtsgultigen Bebauungsplan Kirchen- und Unterfeld-Erweiterung tibernommen.
So werden beispielsweise die Grundflachenzahl mit 0,3, die Geschossflachenzahl
mit 0,6, maximal 2 Vollgeschosse, eine MindestgroRe der Baugrundstiicke von
600m2, zuldssige Dachform wie Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdach, eine maximal
zuléssige, traufseitige Wandhohe von 7,00m ab geplanter Geldndeoberflache,
eine maximale Firsthohe bei Pultdachern bis 9,0m und bei allen Ubrigen Dachfor-
men 11,0m und andere Ubernommen. Soweit im Deckblatt 1 nichts anderes fest-
gesetzt wird, sind die textlichen Festsetzungen des ,Ur-Bebauungsplan®, soweit
diese den Geltungsbereich des Deckblattes 1 betreffen, rechtsgultig (siehe textli-
che Festsetzungen T1 bis T8). Damit soll ein einheitliches und homogenes Wohn-
gebiet mit den gleichen Festsetzungen entstehen. Derzeit sind zwei neue Wohn-
bauparzellen mit der Nummer 8 und 9 geplant. Die Abgrenzung ist in der Plan-
zeichnung hinweislich dargestellt und ist somit variabel. In der Planzeichnung
sind zwei getrennte Baufenster vorhanden. Die Einfahrtsbereiche auf die Bau-
grundstiicke mit der Nummer 8 sind am ndrdlichen und norddstlichen Ende der
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privaten Verkehrsflachen und fir Nummer 9 zwischen der einseitigen Wendemaog-
lichkeit und der Larmschutzwand. Ein freier Abstand von 5,0m als PKW-Stellplatz
zwischen Verkehrsflache und Garage ist einzuhalten. Eine dstliche Umfahrung
des Baugrundstiickes 8 nach Norden fur die Durchfihrung von Entwicklungs- und
PflegemaRnahmen der anzulegenden extensiven Wiese mit Obstgehdlzen
(,Streuobstwiese) soll moglich sein.

Zwischen dem Baugrundstick mit der Nummer 8 und der Wiese mit Obstgehdlzen
ist eine Flache mit Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten des benachbarten Eigentu-
mers der FI.Nr. 2536/7, Gemarkung Hochdorf gemafl den Festsetzungen unter
3.4 festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt Gber private
Verkehrsflachen, die Gber nach Westen verlaufende 6ffentliche Verkehrsflachen
an die St.-Florian-StralRe im Westen angebunden sind.

4.4 Verkehrliche ErschlielRung

Der Geltungsbereich ist verkehrlich Uber die bestehende ,St.-Florian-Stra3e“ an-
gebunden. Das Planungsgebiet (PKW-Stellplatze und Baugrundstiicke 8 und 9)
ist Uber 6ffentliche Verkehrsflachen, die Gber den Feuerwehr-Parkplatz fuhren,
erschlossen. Nach den Parkplatzen sorgt eine private Verkehrsflache fur die wei-
tere verkehrliche ErschlieBung zu den Baugrundstiucken. Insgesamt ist die Errich-
tung von knapp 20 PKW-Stellplatzen (19 Stiick) moéglich. Zu den derzeit beste-
henden Parkplatzen sind weitere 7 Stellplatze ¢stlich der bestehenden Trafosta-
tion geplant. Das Gelande ist dementsprechend zu modellieren. Es ist davon aus-
zugehen, dass die St.-Florian-Stral3e ausreichend dimensioniert und geeignet ist,
den zusatzlichen und geringfiigig steigenden Ziel- und Quellverkehr aus dem Pla-
nungsgebiet vertraglich aufzunehmen.

4.5 Ver- und Entsorgung
4.5.1 Wasserversorgung

Eine Wasserversorgung der geplanten Baugrundstiicke kann auf Grund der Néhe
zum bestehenden Wohngebiet und der St.-Florian-StralRe als gesichert angese-
hen werden. Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser
wird aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Bischofsmais
sichergestellt. Die jeweiligen Bauparzellen werden tber neu zu erstellende Was-
serleitungshausanschlussleitungen an die bestehende Hauptwasserleitung ange-
schlossen. Die bestehende Hauptwasserleitung verlauft bereits im Stralengrund
der VerbindungsstralRe REG 5 (Regener StralRe) und der St.-Florian Strale nach
Norden in das bestehende Wohngebiet ,Kirchen- und Unterfeld.

Bei der Errichtung des Versorgungsnetzes mit Wasser (Wasserleitungen) fur die
geplanten Bauparzellen ist auf das bestehenden Stromleitungsnetz zu achten und
der Netzbetreiber ist im Vorfeld zu informieren und bei der Planung frihzeitig hin-
zuzuziehen. Der Verlauf der Stromleitungen ist hinweislich in der Planzeichnung
dargestellt. Fur die Lagerichtigkeit der in der Planzeichnung dargestellten Leitun-
gen wird u.a. auf Grund des verwendeten Mal3stabes von 1:1.000 keine Gewé&hr-
leistung Ubernommen. Im Vorfeld der Bautatigkeiten im Rahmen des
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Genehmigungsverfahrens ist der Spartenbetreiber Gber die geplanten Tatigkeiten
zu informiert und hinzuzuziehen, insbesondere was die exakte Lage der Leitun-
gen anbelangt.

4.5.2 Loéschwasserversorgung

4.5.2.1 Léschwasserversorgung

Auf 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflachen sind Einrichtungen (Hydranten)
und Leitungen fur Loschwasser innerhalb eines Laufweges von 80m -120m bereit-
zustellen. Somit kann von einer Loschwasserversorgung in ausreichendem MalRe
ausgegangen werden. Die erforderlichen Grundversorgung gemalR DVGW Merk-
blatt W 405 und ein Laufweg zur nadchstgelegenen Loschwasserentnahmestelle
sind in der weiterfihrenden Planung zu beachten. Somit ist die Léschwasserver-
sorgung, auch wegen der Nahe zur Feuerwehr sichergestelit.

4.5.2.2 Zufahrt und Wendemdéglichkeit

Die Erreichbarkeit der Bauparzellen 8 und 9 fur die Fahrzeuge der Feuerwehr ist
uber offentliche und private StraBenverkehrsflachen gegeben.

Eine Errichtung von Wendekreisen am Ende der geplanten Verkehrsflachen mit
einem Durchmesser von 18,5m ist auf Grund der Planung nicht umsetzbar und fir
zwei Bauparzellen in seiner Umsetzung nicht verhaltnisméafig und wirtschaftlich.
Somit wird am Ende der privaten ErschlieBungsstraRe eine Wendemadglichkeit be-
reitgestellt. Feuerwehrfahrzeug kénnen durch einmaliges Zuriickstollen am Ende
der StichstralRe wieder vorwarts aus dem Planungsgebiet herausfahren.

4.5.3 Abwasserentsorgung

Schmutzwasser:

Das Planungsgebiet wird Gber neue zu erstellende Mischwasserkanalhausan-
schlussleitungen an das bestehende 6ffentliche Mischwasserhauptkanalnetz der
Gemeinde Bischofsmais angeschlossen. Der bestehende Mischwasserhauptkanal
verlauft bereits im StraBengrund der Verbindungsstrale REG 5 (Regener Stral3e)
zum Baugebiet Kirchen- und Unterfeld (St.-Florian-StraRe). Das bestehende Ka-
nalnetz im Mischsystem beim Ort Bischofsmais ist bereits an die bestehende
zentrale Klaranlage Langbruck der Gemeinde Bischofsmais angeschlossen.
Durch das Planungsgebiet &ndern sich die Grundzige der Abwasserentsorgung
im Mischsystem nicht. Die Schmutzwasserentsorgung ist somit sichergestelit.

Bei der Errichtung des Entsorgungsnetzes fir Schmutzwasser der geplanten Bau-
parzellen ist auf das bestehenden Stromleitungsnetz zu achten und den Netzbe-
treiber im Vorfeld zu informieren und bei der Planung frihzeitig hinzuzuziehen.
Der Verlauf der Stromleitungen ist hinweislich in der Planzeichnung dargestellt.
Fur die Lagerichtigkeit der in der Planzeichnung dargestellten Leitungen wird
keine Gewahrleistung tbernommen. Im Vorfeld der Bautatigkeiten im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ist der Spartenbetreiber Uber die geplanten Tatig-
keiten zu informiert und hinzuzuziehen, insbesondere was die exakte Lage der
Leitungen anbelangt.
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Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser soll im Planungsgebiet so weit wie mdglich versickern.
Auch im Zuge der vorhergesagten klimatischen Veranderungen ware es sinnvoll
und erforderlich, dass Niederschlagswasser Gber Rigolen oder Zisternen zurtck-
zuhalten und als Brauchwasser fur die Gartenbewéasserung oder anderweitig zu
nutzen. Die Einleitung in das gemeindliche Kanalnetz (Mischsystem) ist zulassig.

4.5.4 Stromversorgung und -leitungen

Die Stromversorgung kann auf Grund der Nahe zum bestehenden Wohngebiet
und der in der Nahe bestehenden Leitungen mit Trafostation als gesichert ange-
sehen werden.

Im Planungsgebiet bzw. auf der Parkplatzflache befinden sich eine Trafostation
und mehrere Stromleitungen im Niederspannung- und Mittelspannungsbereich. In
der Planzeichnung sind die Trafostation als Symbol und nur Mittelspannungslei-
tungen (20kV) mit beidseitigem 2,5m breiten Schutzabstand dargestellt. Nach
derzeitigen Planungsstand werden die Mittelspannungsleitungen und die Tra-
fostation durch die Planung nicht tangiert und verbleiben an ihrem derzeitigen
Standort.

Im Vorfeld der Bautatigkeiten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist der
Spartenbetreiber tber die geplanten Tatigkeiten zu informiert und hinzuzuziehen,
insbesondere was die exakte Lage der Leitungen anbelangt.

4.5.5 Abfallentsorgung

Eine regelmaRige Abfallentsorgung ist auf Grund der bestehenden und geplanten
Verkehrsflachen sichergestellt.

Mullfahrzeuge mit einer maximalen Gesamtlange von 10,0m biegen von der St.-
Florian-StralRe Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen in die geplante private Stich-
stralRe ein, nehmen die Abfallbehalter entlang der PrivatstralRe auf, fahren nach
Norden weiter und stoppen, stoRen rickwarts in die nach Osten gerichtete Wen-
demdglichkeit zuriick und fahren vorwarts Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen
auf die St.-Florian-Stral3e weiter.

4.5.6 Telekommunikation

Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Telekommunikationsdienstleistungen
ist wegen dem bestehenden Wohngebiet und der Nahe zur St.-Florian-Stral3e si-
chergestellt.

Im Vorfeld der Bautatigkeiten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist der
Spartenbetreiber tber die geplanten Tatigkeiten zu informiert und hinzuzuziehen,
insbesondere was die exakte Lage der vorhandenen Stromleitungen anbelangt.

4.6 Grunordnung

Die textlichen Festsetzungen zum Naturschutz und Landschaftspflege unter T8
des Bebauungsplanes gelten auch fur das Deckblatt 1, insbesondere die Verwen-
dung der Artenliste bei der Bepflanzung und unzulassige Pflanzarten.
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Im Planungsgebiet werden fir eine gute Ein- und Durchgrinung folgende griin-
ordnerischen Inhalte und MalRnahmen unter 2.0 der planlichen Festsetzungen
festgesetzt. Diese sind auch als Vermeidung- und Minimierungsmafnahmen des
Eingriffs zu verstehen:

- Entlang des neu geplanten Waldrandes ist mit der 6stlichen Grundstiicks-
grenze verlaufend ein abgestufter Waldmantel zu entwickeln (Planzeichen Nr.
2.1, Buchstabe C?). Dieser dreireihige Waldmantel besteht aus Strauchern
und Baumen Il. Ordnung (ll. Wuchsordnung). Der durch die Fallungen entstan-
dene, offene Waldrand erhalt Uber die Jahre einen abgestuften Waldrand mit
Strauchern und Baumen. Neben der Entwicklung von neuen Lebensraumen fir
unterschiedlich Arten sind der Schutz des bestehenden Waldbestandes bei
plotzlicher Freistellung vor beispielsweise Windwurf und mégliche Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes wichtige Grinde fir die Entwicklung des ge-
planten Waldrandes.

- Im Sidden zwischen Feuerwehrgelande, den neuen Parkplatzen und dem Bau-
grundstiick mit der Nummer 9 sind Straucher als Eingrinung zu pflanzen.
Ahnlich wie bei E soll die geplante Larmschutzwand tber eine Boschung be-
pflanzt werden. Diese grenzen das Baugrundstiick und die Parkplatzflachen
klar voneinander ab und schrdnken mégliche Sichtbeziehungen ein (Planzei-
chen Nr. 2.1, Buchstabe C2und D).

- Zwischen den Baugrundstiicken mit der Nummer 4 und 9 sind auch zur Ab-
grenzung und Einschrankung Straucher zu pflanzen (Planzeichen Nr. 2.1,
Buchstabe D).

- Die Geholze entlang der bestehenden Béschung mit Larmschutzwand zwi-
schen Parkplatz und Baugrundstiicke mit der Nummer 4 sind zu erhalten. Pfle-
gemallnahmen, z.B. Gehdlzschnitte, ,Auf-Stock-setzen® kénnen durchgefihrt
werden (Planzeichen Nr. 2.2, Buchstabe E).

- Die Gehdlze zwischen dem bestehenden Wohngebiet und der Erweiterung
durch Deckblatt 1 werden zum Erhalt festgesetzt (Planzeichen Nr. 2.2, Buch-
stabe F. Dies gilt vor allem fir die bestehenden Laubgehdlze und nicht fur die
vorkommen Fichten, die zu fallen sind. Ziel dieser Bestandsgeholze ist es, es
in einen mesophiles Gebilschs bestehenden aus heimischen Strduchern und
Baumen II. Ordnung zu entwickeln. Einzelne, derzeit vorkommende B&aume I.
Ordnung kénnen als Bestandteil des Geblisches erhalten werden. Zu den Bau-
grundstiicken hin ist, soweit moglich, ein abgestufter Rand zu entwickeln.

- Im nordlichen Planungsgebiet ist die Pflanzung von 5 Obstgehélzen (Halb-
oder Hochstamm) in Verbindung mit der Entwicklung einer extensiven Wiese
festgesetzt (Planzeichen Nr. 2.1, Buchstabe G mit FlachengréRRe der “Streu-
obstwiese” von ca. 430m?). Folgende Entwicklungs- und PflegemalRnahmen
sind umzusetzen:
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EntwicklungsmalRnahmen:
Obstbaume
- Fallung und Rodung der Gehoélze auf einer Flache von ca. 430mz2
- Pflanzung von Obstbaumen (Pflanzqualitat: Halb- oder Hochstamm) im
Herbst oder Frihjahr und fachgerechte Herstellung einer Pflanzgrube hin-
sichtlich GroRe und Substrat
- Pflockfixierung der Stamme
- Anbringung eines Stammschutzes je Hochstamm (inkl. WeiRanstrich)
- keine Einzaunung der Flache
- ausgefallene Gehdlze mussen spatestens in der ndchsten Vegetations-
periode in der angegebenen Qualitat ersetzt werden

Wiese

- hach Rodung der Gehdlze ist die Herstellung einer homogen geneigten
Flache notwendig

- anschlieBende Ansaat von autochthonem Saatgut (Regio-Saatgut),
mind. 30% Krauter, 70% Graser; alternativ: Saatgut aus Mahdguttibertra-
gung von geeigneten Spenderflachen (in Absprache mit der UNB Regen)
- evtl. sind zusatzliche Mahddurchgénge im Sinne von Schrdpfschnitten
erforderlich

- 2-malige Mahd pro Jahr: 1.Schnitt nicht vor Mitte Juni

- Entfernen des Mahguts von der Flache (keine Mulchen)

- keine Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmittel

- die Verwendung eines Schlegelméahers ist nicht erlaubt

PflegemalRnahmen, nach erfolgreich durchgefihrter Entwicklung
Obstbaume
- fachgerechte Erziehung der Obstgehélze in den ersten 10 Jahren
- keine Verwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmittel
- ausgefallene Gehdlze mussen spatestens in der ndchsten Vegetations-
periode in der angegebenen Qualitat ersetzt werden

Wiese

- 2-malige Mahd pro Jahr: 1.Schnitt nicht vor Mitte Juni

- Entfernen des Mahguts von der Flache (keine Mulchen)
- keine Verwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmittel
- die Verwendung eines Schlegelméhers ist nicht erlaubt

4.7 Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet grenzt an forstwirtschaftliche Nutzflachen an und hat deshalb
Emissionen, Steinschlag, Baumfall/- sturz, Astabbruch und eventuelle Verschmut-
zungen aus Forstwirtschaft entschadigungslos hinzunehmen (Sachschéden). Eine
Haftung der angrenzenden Forstbewirtschafter ist ausgeschlossen. Dies kann in
Form einer Haftungsfreistellung geschehen, in welcher der Bauherr fir sich und
seine Rechtsnachfolger auf jeglichen Haftungsanspruch verzichtet, sofern infolge
von forstwirtschaftlichen Emissionen und Baumfall- und sturzereignissen
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Sachschéaden entstehen. Grundsatzlich ist eine ordnungsgemale Forstwirtschaft
auf den benachbarten Flachen zu dulden.

Es wird auf die textlichen Hinweise TH2 verwiesen, in dieser auf die Sicherheits-
anforderungen der Wohngebaude innerhalb der Baumwurfzone verweisen wird.
Eine Baumwurfzone wird in der Planzeichnung des Deckblattes dargestellt (H13
der Hinweise). Dies gilt vor allem fir Wohngeb&ude des Planungsgebietes von
Deckblatt 1, da diese innerhalb der 30m-Zone und in den Baufenstern liegen.

4.8 Immissionsschutz
Zwischen dem Baugrundstick mit der Nummer 9 und den neuen Parkplatzflachen
ist aus Grinden des Schallschutzes eine 2,0m hohe Larmschutzwand zu errich-
ten. Eine ahnliche Situation ist auch im Bebauungsplan zwischen dem Baugrund-
stiick mit Nummer 4 und den bestehenden Parkplatzen gegeben. Um eine Beein-
trachtigung der Bewohner und Bewohnerinnen des Baugrundstiickes 4 durch
Larm zu vermeiden, wurde im Bebauungsplan eine 2,0m hohe Schallschutzmauer
festgesetzt. Da zwischen dem Baugrundstick mit der Nummer 9 und den geplan-
ten Parkplatzen eine aquivalente Situation wie beim Baugrundstiick mit der Num-
mer 4 entsteht, wird auch hier eine 2,0m hohe Mauer als SchallschutzmalRnahme
festgesetzt. Vor dieser Mauer sind Anpflanzung vorgesehen (siehe dazu die plan-
lichen Festsetzungen, Punkt 2.1, Buchstabe D).

Deggendorf, den 03.05.2024

brunner architekten

INCGENTEURE GMBH NI IE )T 000000 O 00O R
kandlbach 1 metzgergasse 19
94234 viechtach 94469 deggendorf

Robert Brunner,
Architekt und Stadtplaner
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