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l. Begrundung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zum Bebauungsplan ,,WA

KUhbergfeld*
Erneuter Entwurf vom 15.02.2018

1. Rechisgrundlage

Die Gemeinde Bischofsmais hatam .................. beschlossen, den Bebauungsplan
+WA KUhbergfeld" aufzustellen.
Der Beschluss wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsUblich bekannt gemacht.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Aufstellung erfolgt nach § 13 b BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung im
AuBenbereich

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13 b entsprechend fUr Bebauungspldne mit einer
Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern,
durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidchen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
werden; der Saftzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.

Die im § 13 b BauGB festgelegte Obergrenze von 10.000 m? bezieht sich dabei, ebenfalls
wie in § 13 a, auf § 19 Abs. 2 der BauNVvO: ,,Zuldssige Grundfldche ist der nach Abs. 1
errechnete Anteil des BaugrundstUcks, der von baulichen Anlagen Uberbaut werden
darf."

Bauliche Anlagen, die bei der Ermittlung der Grundfldche zu berUcksichtigen sind, sind
einerseits die im Gebietstyp genannten Hauptnutzungen, hier also Wohngebd&ude,
andererseits die in § 19 Abs. 4 genannten: Garagen und Stellplatze mit Zufahrt, private
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und Unterbauungen.

Zur Ermittlung der maximal moglichen Grundfldche innerhalb des vorliegenden
Geltungsbereichs wird die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) festgelegt.

Dies gewdhrleistet, dass die im Bebauungsplan ermittelte maximal zuldssige Grundfl&dche
nicht spater, im Zuge der einzelnen Baugenehmigungen, doch noch Uberschritten wird.

Offentliche ErschlieBungsflédchen (StraBen, Grinanlagen; technische Versorgungsanlagen
nach § 14 Abs. 2) sind nicht Bestandteil der GroBen-Regelung des § 13b. Sie mUssen in die
10.000 m? nicht mit einbezogen werden, weil sie nicht Grundfldche im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVvVO 1990 sind.

Unter § 13 b kann analog zu § 13 a das beschleunigte Verfahren angewandt werden.
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Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitspriofung nach
dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht begrindet.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Absatz é
Nummer 7 Buchstabe b genannten SchutzguUter. Es liegen auch keine Hinweise vor, dass
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissonsschutzgesetzes zu beachten wdaren.

Es gelten deshalb die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1.

1.1.  Maximal Grundfldchen < 10.000 m?
Der Begrundung vorweggenommen, wird der Nachweis erbracht, dass die Wahl des
Verfahrens gemdaB vorliegender Planung rechtmdBig ist, indem auf Entwurfsbasis die
Berechnung der Grundflache erfolgt.
Innerhalb des Geltungsbereichs von 39.158 m? werden fUr die Wohnnutzung insgesamt
26.836 m? vorgesehen. Dabei wird unterschieden in eine FlGdche fur GeschoBwohnungsbau
(2.644 m?) und in FIGchen fur Einzel- bzw. Doppelhausbebauung (24.192 m?).
FUr den GeschoBwohnungsbau wird eine GRZ von max. 0,55 festgelegt.

= 2.644m?x0,65= 1.454m?
FUr die Einzel- bzw. Doppelhausbebauung wird eine GRZ von max. 0,35 festgelegt.

= 24.192m?x0,35= 8.467 m?

Daraus ergibt sich eine Gesamitsumme der maximalen Grundfl&iche von 92.921 m?2.



https://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/13.html
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FldichenUbersicht (maBstalbslos):

anununas

1. Art der baulichen Nutzung
Bauliche Nutzung: WA

Allgemeine Wohngehiete - Einzel- und Doppelhausbebauung 2419228
Allgemeine Wohngebiete - Geschosswohnungsbau 2.644,66
Summe Bauliche Nutzung: WA 26.836,94

2. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen 2.690,52

Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung 1.96,57

Feldweg

(wassergebunden) 138,74
Summe 3.925,83

3. Griinflachen

dffentliches Stralenbegleitgriin 2.357.90
private Griinflachen 1.152,02
gffentliche Griinflachen 4.799,30

Summe 8.394,09
4. Sonstige

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Summe 39.156,86
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2. Anlass und Zweck der Planung

Bischofsmais wurde urkundlich erstmal im Jahr 1136 erwdhnt. Der Ort lag an dem
Sdumerpfad ,,B&hmweg”, welcher von Deggendorf herein unter anderem Uber
Bischofsmais bis nach Prag fGhrte. Die gute Anbindung, vor allem an Deggendorf, war
damals wie heute pragend for den Ort und verhalf bereits frUh zu einer positiven
Entwicklung, welche bis heute anhdlt.

Starker denn je verspUrt man adllerdings seit einiger Zeit den wachsenden
Entwicklungsdruck auf die Gemeinde. Die NGhe zum Oberzentrum Deggendorf macht
den Ort mehr und mehr zu einem attraktiven Wohnstandort. Dem Entwicklungsdruck
folgend kam es zur Ausweisung einzelner kleiner Wohngebiete. In den Dorfern Seiboldsried
und Ginselried wurden beispielsweise neue Bauparzellen geschaffen, welche innerhalb
kUrzester Zeit durch die Gemeinde verduBert werden konnten.

Momentan stehen der Gemeinde nur noch funf eigene Bauparzellen im Baugebiet
»Ginselsrieder Feld II* zur Verfugung. In Hochbruck befindet sich ein Bebauungsplan in
Aufstellung, der eine Neuausweisung von drei Bauparzellen vorsieht.

Vereinzelte BaulUicken innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich in Privateigentum.
Zur Uberprifung, ob aufgrund des demografischen Wandels in den n&chsten Jahren eine
Leerstandsproblematik auf die Gemeinde zukommt, fUhrte diese im Rahmen des
Leerstandsmanagements eine Bevdlkerungsbefragung durch. Daraus ging hervor, dass
bei den bestehenden Wohngebduden in 78 % der Fdlle bereits eine Nachfolgeregelung
getroffen wurde.

D.h. der Bedarf an Wohngebd&uden kann auch langfristig nur durch Neuausweisungen
abgedeckt werden. Nachdem, wie eingangs erwdhnt, zuletzt neue Baugebiete in den
Dorfern ausgewiesen wurden, mdchte sich die Gemeinde nun wieder auf den Hauptort
konzentrieren.
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2.1. Bedarfsermittlung

Bischofsmais — attraktiver Arbeitsort

Der Umfang der Neuausweisung ist der Entwicklung des Ortes geschuldet. Mit
einzubeziehen ist dabei auch die zunehmende Attraktivitdt des Ortes aufgrund der
gewerblichen Neuansiedlungen, welche die Folge der zukunftsorientierten Ausweisung
von Gewerbefl&chen durch die Gemeinde ist.

Ablesbar wird das z.B. anhand der Zahlen, die das statistische Bundesamt zum Thema
wJSozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits- und Wohnort, sowie Ein- und
Auspendler Uber Gemeindegrenzen - Stichtag 30.06. - regionale Tiefe: Gemeinden®
angibt.

30.06.2013

2013 wurden bei einer Einwohnerzahl von 3.189 1.291 sozialversicherungspflichtig
Beschdaftigte am Wohnort verzeichnet. Das sind 40,48 %. Davon arbeiteten am Wohnort
248, 1.043 mussten auspendeln.

Einpendler wurden mit 354 angegeben, so dass sich 602 sozialversicherungspflichtige
Beschdaftigte am Arbeitsort ergeben.

30.06.2015

Die Einwohnerzahl ist zwar gegentber 2013 von 3.189 auf 3.142 um 1,5 % gesunken,
allerdings stieg die Zahl der Einpendler von 354 auf 370 an. D.h. es konnte ein Anstieg um
4% verzeichnet werden und damit stieg natUrich auch die Zahl der am Arbeitsort
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. (602 -> 621)

Die anhaltend steigende Zahl der Gewerbeansiedlungen wird diesen Trend sicherlich
noch weiter befeuern.
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Demografischer Wandel

Der demografische Wandel ist natUrlich auch in Bischofsmais spUrbar. Die
Einwohnerstatistik belegt dies mit dem stetigen RUuckgang der Einwohnerzahlen innerhalb
der letzten Jahre. Laut bayerischen Landesamts fUr Statistik schrumpfte der Ort, wie bereits
erwdhnt, von 3.193 EW (2010) auf 3.142 EW (2015).

Gesamtdeutsch betfrachtet gibt es jedoch groBe Unterschiede bei der Verteilung des
Bevdlkerungsrickgangs.

~Wdhrend Sachsen-Anhalt (minus 13,6 Prozent), Thiringen (minus 9,9 Prozent) sowie
Mecklenburg-Vorpommern und das Saarland (jeweils minus 7,9 Prozent) einen
beachtlichen Teil ihrer Bevdlkerung verlieren, werden andere Lander wachsen: Die
Stadtstaaten Berlin (plus 10,3 Prozent), Homburg (plus 7.5 Prozent) und Bremen (plus ein
Prozent) gewinnen ebenso an Einwohnern wie die Fldchenldnder Bayern (plus 3,5 Prozent),
Baden-WuUrttemberg (plus 2,1 Prozent), Hessen (plus 1,8 Prozent) und Schleswig-Holstein

(plus 0,4 Prozent).*"
Quelle: ,Wegweiser Kommune* - Bertelsmann-Stiftung, 2015

Generell wird sich allerdings auch in den wachsenden Regionen der Trend fortsetzen, dass
stadtische Regionen wachsen und zugleich der |Gndliche Raum verliert.

Eine 2015 verdffentlichte Studie des Berlin-Instituts beschdaftigte sich ebenfalls mit der
demografischen Entwicklung. Titel: ,,Von HUrden und Helden — wie sich das Leben auf
dem Land neu erfinden |&sst.*

Der Leiter des Berlin-Instituts, Reiner Klingholz, sagte in einem Interview auf die Frage:

»Die Zahl der Einwohner in Deutschland wachst wieder, zugleich verddet der landliche Raum.

Ist die Entwicklung noch zu stoppen?“ zu Spiegel Online folgendes:

»Klingholz: In der Tat wachsen die wirtschaftsstarken Stadte und saugen die peripheren
Raume leer. Weil immer mehr junge Menschen einen héheren Schulabschluss machen, gehen
sie zur weiteren Bildung in die Zentren. Stadte sind deutlich lebenswerter geworden als noch
vor ein paar Jahrzehnten. Zudem entstehen in wissensintensiven Gesellschaften neue Jobs
tendenziell in den Zentren. Die landlichen Gebiete werden, wenn sie nicht in Pendeldistanz zu

den Arbeitspldtzen liegen oder touristisch hochattraktiv sind, weiter Einwohner verlieren.”

Nachfolgende Grafik zeigt, dass die aktuellen Zahlen des bayerischen Landesamts fir
Statistik diese Aussage bestatigen. Der Landkreis Deggendorf, mit seinen wirtschaftsstarken
Stédten, wie der Kreisstadt Deggendorf oder der Stadt Plaftling, kénnen eine positive
Bilanz ziehen. Man prognostiziert im Landkreis einen Bevélkerungszuwachs bis 2034 von 2,5
bis 7,5 %. Der unmittelbar angrenzende Landkreis Regen hingegen verliert laut Prognose
bis 2034 um bis zu 7,5 %.
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2034 gegenuUber 2014 in Prozent

Neumarkt i.d.OPf.

Berchtes-
o=
Veranderung 2034 gegeniber 2014
in Prozent Haufigkeit
unter -7,5 , stark abnehmend” 7 GroBte Abnahme: Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge -16,0%
-7 .5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 17 GroBte Zunahme: Lkr Ebersberg +17,5%
-2,5 bis unter 2,5 ,stabil” 22 Bayern: +5,0 %

2,5 bisunter 7,5 ,zunehmend” 25
- 7.5 o0der mehr _stark zunehmend” 25

Abb. 1: ,Bayerisches Landesamt fUr Statistik - Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2034"
Da die Gemeinde Bischofsmais unmittelbar an den Landkreis Deggendorf angrenzt, kann

man nicht pauschal davon ausgehen, dass der negative Trend des Landkreises Regen
auch den Ort Bischofsmais betrifft.

Thema Stadtflucht

Stadtflucht ist das Gegenteil von Landflucht und frat in der jiUngeren deutschen
Geschichte wdhrend der 1960er und 1970er Jahre auf. Viele Menschen wollten sich
damals mit dem Geld des Wirtschaftswunders ein Eigenheim auBerhalb der groBen Stadte
bauen. Dieser Prozess fand jedoch ausschlieBlich in der Umgebung von gréBeren Stédten
statt, so dass die Einpendelzeit zur Arbeit 60 Minuten nicht Uberschritt. Als Beispiel fur die
Stadtflucht kann MUnchen-Germering hierzu genannt werden.

Mit steigenden Energie- und Kraftstoffpreisen wurde diese Entwicklung dann allerdings
wieder gestoppt.

Die momentanen Entwicklungen am Immobilienmarkt lassen den Trend von damals nun

erneut aufkommen.
1



Aufstellung des Bebauungsplans ,,WA KUhbergfeld" mit integrierter Grinordnung
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

In den groBen Metropolen kann man dies schon seit einiger Zeit verfolgen.
Ein Bericht der Welt vom Oktober 2014 beschreibt den Trend der Stadtflucht anhand der
Metropolen Hamburg, Berlin und Frankfurt eindrucksvoll:

... Das Leitbild, das Hamburgs Politiker der Elbmetropole verordnet haben, heil3t ,,Wachsende
Stadt”. Die Idee basiert auf simpler Arithmetik: Mehr Arbeitsplatze sind gleich mehr Menschen
sind gleich mehr Steuereinnahmen.

Das Problem ist nur: Die Hansestadt wachst nicht mehr. 3.533 Einwohner hat Deutschlands
zweitgroSter Stadtstaat im letzten Quartal des vergangenen Jahres verloren. 23.402 Zuzigen
standen nach Angaben des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 27.358
Fortzlige gegeniber.

Das ist ,eine Abstimmung mit den FuRRen”, kommentiert Helge Scheunemann, Chefanalyst des
Maklerhauses JLL, die Zahlen. ,Die steigenden Mieten und Wohnungspreise in der Hansestadt
treiben immer mehr Haushalte ins Umland. ...“

Quelle:" https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article 132912815/Metropolen-leiden-unter-der-neuen-
Stadtflucht.html*

Die Entwicklung des Immobilienmarktes am Oberzentrum Deggendorf [8sst einen
ahnlichen Trend erwarten.

Ein Vergleich der Bodenrichtwertliste der Stadt Deggendorf aus dem Jahr 2014 mit den
Zahlen von 2016 zeigen die massiven Preissteigerungen.

31.12.2014 31.12.2016
Zone | Richtwertgebiet Gemischte Gemischte Preissteigerung
Baufldchen Baufldchen in %
I Stadtkern — Mitte 850,-- 1.000,-- + 18%
Il Stadtkern — innerer Ring 400,-- 650,-- +44 %
1l Stadtkern — GuBerer Ring 350,-- 450,-- +28%
Y Stadtfeld- Kleinschaching 250,-- 400,-- +60 %
\ Baugebiete Stadt-Au, 230,-- 230,-- - 300,-- Biszu + 30 %
Scheuering, RuselstraBe usw.
Vi Ort Mietraching, Baugebiet 170,-- 200,-- +18%
Itzling, Kleinfilling, usw.
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Den massiven Preissteigerungen am Immobiliensektor wird die Statistik UOber das
verfUgbare Einkommen der privaten Haushalte in Deutschland entgegengesetzt.

Daraus geht hervor, dass es im vergleichbaren Zeitfraum (2014 — 2016) eine Steigerung um
lediglich 6 % gab.

Das Statistik-Portal

Statistiken und Studien aus tber 18.000 Quellen

statista¥a

Preise & Zugange - Statistiken -~ Reporte Consumer Markets Digital Markets Infografiken Unsere Leistungen

Wirtschaft & Politik » Konjunktur & Wirtschaft » Verfugbares Einkommen der privaten Haushalte in Deutschland bis 2016

| PREMIUM I’

Verfugbares Einkommen der privaten Haushalte* in Deutschland von 1991 bis 2016
(in Milliarden Euro)

2016 1.811,8 DOWNLOAD EINSTELLUNGEN  TEILEN

2015 1.763,08

PNGI QPDFI QXLS QPPT
2014 1.710,15
2013 1.672,48

BESCHREIBUNG QUELLE WEITERE INFOS

2012 1.647,68

Die Statistik zeigt das verfugbare Einkommen der
privaten Haushalte (einschlieBlich privater
Organisationen ohne Erwerbszweck) in Deutschland
in den Jahren von 1991 bis 2016. Im Jahr 1991 betrug
das verfugbare Einkommen der Privathaushalte in
Deutschland rund 1.004,47 Milliarden Euro.

2011 1.608,29

2010 1.561,66

2009 1.524,95

2008 1.541.21

Das Verfiighare Einkommen der privaten Haushalte

2007 1.506,76

1.482,39

1.451,67

Statistik ausklappen

ergibt sich laut Quelle dadurch, dass dem
Primareinkommen einerseits die monetaren
Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers
hinzugefugt werden, die die privaten Haushalte
Uberwiegend seitens des Staates empfangen;

abgezogen werden dagegen andererseits
Einkommen- und Vermagensteuern, Sozialbeitrage
und sonstige laufende Transfers, die von den privaten

Ihre Daten visualisiert -f-i-} +obleauw @© Statista 2017 -
+

Quellen anzeigen w L

Details zur Statistik Mehr erfahren =

Abb. 2: www .statista.com

Die Folge wird sein, dass die Menschen aus dem Oberzentrum ins Umland abwandern
werden. Profitieren werden dann vor allem die angrenzenden Orte, die nicht nur
bezahlbaren Wohnraum bieten, sondern sich auch mit guter Infrastruktur als attraktive
Alternative zur Stadt présentieren.

Eine gute Verkehrsanbindung mit entsprechend kurzer Einpendelzeit, eine Nahversorgung
mit den Waren des taglichen Bedarfs, evil. Einrichtungen zur Kinderbetreuung oder eine
Grundschule und Freizeitangebote mit Naherholungsfaktor machen einen Pendlerwohnort
attraktiv.
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Die Gemeinde Bischofsmais bUndelt diese Eigenschaften. Die verkehrstechnisch gute
Anbindung, die exponierte Lage, das Freizeit- und Naherholungsgebiet GeiBkopf, eine gut
funkfionierende Nahversorgung aufgrund der Vielzahl an kleinen und mittleren
Einzelhandelsgeschaften und die Grundschule mit Kindergarten, welche derzeit mit Hilfe
von staatlichen Férdermitteln energetisch saniert wird.

Die infrastrukturellen Einrichtungen entstanden vor allem in den Jahren, in denen sich die
Folgen des demografischen Wandels noch nicht abzeichneten. Wurde sich der negative
Trend, der sich die letzten Jahre abzeichnete fortsetzen, kdnnte die Gemeinde vielleicht
nicht alle &éffentlichen Einrichtungen in dem MaBe aufrechterhalten.

Aus diesem Grund mdchte sich die Gemeinde mit attraktivem Bauland bzw. Wohnraum
um junge Familien bemUhen und damit dem negativen Trend entgegenwirken.

Mit der Neuausweisung des unmittelbar an den Hauptort angrenzenden Wohngebiets
~WA KUhbergfeld” werden Parzellen fUr Einzelhaus- und Doppelhausbebauungen in
bedarfsgerechten GrundstUcksgroBen angeboten. Daneben wird ein Teilbereich for
GeschoBwohnungsbau vorgesehen, so dass auch ein Bedarf an gUnstigen Wohnraum
gedeckt werden kann.

Rechtswirksamer Fiichennutzungsplans

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung nach § 13 b ist eine Ubereinstimmung der
Planung mit dem FIGchennutzungsplan zun&chst nicht erforderlich. Nach Abschluss des
Verfahrens muss diese angepasst werden.

Dennoch sind natirlich die Aussagen des rechtswirksamen Fidchennutzungsplans bei der
Neuausweisung von Bauland immer zu berUcksichtigen und in die Planung mit
einzubeziehen.

Wie aus der vorrangegangen Begrindung hervorgeht, ist der Standort einer derartigen
Neuausweisung fur den Erfolg des Gebietes ausschlaggebend.

D.h. um sich gegenUber evtl. gleichpreisigen, oder etwas niederpreisigeren Baugebieten
abheben zu kdnnen, die auch eine entsprechende Ndhe zum Oberzentrum Deggendorf
aufweisen, ist eine Neuausweisung im Gemeindegebiet Bischofsmais nur unmittelbar am
Hauptort vertretbar.
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Ausgewiesene Allgemeine Wohngebiete im rechiswirksamen FIdchennutzungsplan

Am Hauptort gibt es derzeit folgende als ,,WA" ausgewiesene Gebiete:

Allgemeines WA Unbebaute Parzellen
MUhlbuckel 10

St. Hermann 0

Kleines WA angrenzend an ,WA 0
KUhbergfeld"

Ginselsrieder Feld 3
Ginselsreider Feld |l 6
Schachen- und Oberfeld 9

Kirchen- und Unterfeld 0

Anhand des Fidchenmanagements, das die Gemeinde seit einiger Zeit betreibft, ist sie
Uber die Bautatigkeit und die Verfugbarkeit von Bauparzellen innerhalb des
Gemeindegebietes immer am aktuellen Stand.

Trotz der laut Fldchennutzungsplan und Orthofoto nachweislich noch freien 28 Parzellen
am Hauptort von Bischofsmais kann die Gemeinde bei Nachfragen nach Bauland nur
noch auf die Nebenorte zurickgreifen. Die freien Parzellen stehen nicht zur VerfGgung und
werden laut Abfragen im Zuge des Fldchenmanagements auch in naher Zukunft
weitestgehend bebaut.

Auch aus diesem Grund mochte die Gemeinde die Neuausweisung von Bauland am
Hauptort vorantreiben.
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3. Stadtebavuliche Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Um die Entwicklung und ErschlieBung von neuem Wohnraum zu ermoglichen, bedarf es
rechtsverbindlicher Festsetzungen in Form eines Bebauungsplanes.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner gunstigen topografischen Lage (SUdhang) beste
Voraussetzungen fur die Entwicklung von neuen Baupldtzen. Weiterhin stellt die Planung
eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung bzw. eine planerisch schlUssige Anbindung an die
bereits bestehende Wohnstruktur dar.

Die Gemeinde verfugt am Hauptort Bischofsmais nur noch Uber vereinzelt freie
Bauparzellen, womit man dem eingangs beschriebenen Entwicklungsdruck derzeit nicht
gerecht werden kann.

Die Wohngebietserweiterung sieht innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 3,9 ha eine
Baulandausweisung auf ca. 1,0 ha vor. Bei einer durchschnittichen und ortsiblichen
ParzellengréBe von 700 — 750 m? kdnnten dabei ca. 35 neue Bauparzellen entstehen.

Die Neuausweisung dient vor allem der Ansiedlung junger Familien und fUhrt damit
langfristig zu einer Stérkung des Ortes.
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4. Auswirkungen der Planung und Planungsalternativen

Die Gemeinde Bischofsmais méchte dem demografischen Wandel entgegenwirken und
mit der Ausweisung von zusdtzlichen Baufldchen einheimischen, jungen Menschen die
Méglichkeit bieten, sich in unmitteloarer Nahe zu ihren Familien anzusiedeln. DarUber
hinaus mdchte die Gemeinde auf den Entwicklungsdruck reagieren, der vorrangig vom
Oberzentrum Deggendorf ausgeht. Der groBe Bedarf an bezahlbarem Wohnraum kann
derzeit nicht voll umfanglich am Oberzentrum selbst gedeckt werden, so dass sich dieser
Druck auch auf die umliegenden Gemeinden verlagert.

Langfristig soll die Neuausweisung den Ort zu einer zukunftstdhigen, altersgemischten
Einwohnerstruktur verhelfen.

Alternativ zur vorliegenden Planung wurde auch untersucht, ob man aufgrund der GréBe
eine Aufteilung des Geltungsbereichs in zwei Abschnitte vorsehen kann.

Bezogen auf den Bedarf und die voraussichtliche zeitliche Entwicklung des Gebietes
kdnnte man den Geltungsbereich in Bauabschnitte aufteilen. Im ersten Abschnitt wirde
man relativ kurzfristig einen Teilbereich mittels Bauleitplanung zur VerfGgung stellen und im
zweiten Abschnitt dann entsprechend fortfGhren.

Allerdings konnte man im Zuge der Vorentwurfsplanungen und Untersuchungen der
vorhandenen Topografie feststellen, dass das Gel@nde erschlieBungstechnisch
zusammengefasst werden muss.

Aus diesem Grund entschied man sich fUr den relativ groBen Geltungsbereich, der das
Gesamtgebiet umfasst. (siehe dazu auch Punkt 8.1.2 VerkehrserschlieBung)
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5. Lage und Bestandssituation

5.1. Raumliche Ubersicht

Fernenpark§traﬂe =

drbgrk Bischofsmais
L _§ ==

A ¢ 2 Bischo
B
-

Abb. 3: Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atlas)

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Anbindung an den Hauptort.

Im Norden, Osten und SUden schlieBen an das Plangebiet Wohngebdude an. Im Norden
und Suden sind diese durch die ErschlieBungsstraBen ,,HauptstraBe/KreisstraBe* und ,,St.-
Hermann-Weg" getfrennt. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Fldchen an. Weiter
westlich befindet sich der Friedhof.

5.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, mit einer ca. 3,9 ha groBen
Fldche, umfasst die Fl. Nrn. 412, 413, 421, 421/3, 426, 427 und TF 431/1 der Gemarkung
Bischofsmais.

5.3. Derzeitige Nutzung

Bei der ca. 3,9 ha groBen Fldche handelt es sich groBtenteils um eine intensiv genutzte
landwirtschaftliche Grinflache. An der &stlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet
sich ein Wohngebdude mit privaten Gartenflachen.
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5.4. Ver-und Enfsorgung

5.4.1.Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink-, Brauchwasser kann durch Anschluss an die Leitung der
gemeindlichen Wasserversorgung sichergestellt werden.

5.4.2. Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung des Wohngebietes erfolgt Uber den Anschluss an das
Trennsystem der Gemeinde Bischofsmais. Das anfallende Oberfldchenwasser wird durch
ein RegenrUckhaltebecken gedrosselt in den sudlich angrenzenden Vorfluter eingeleitet.

5.4.3. Energieversorgung

Die elektirische Versorgung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt durch den
Stromversorger Bayernwerk AG.
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6. Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben

6.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Dem LEP Bayern (2013) ist als Ziel zur ,,Nachhaltigen Siedlungsentwicklung* folgendes zu

entnehmen.

(G)

(G)

3.3

(G)

(Z)

Siedlungsstruktur
Fldchensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUck-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsfldachen sind modglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

6.2. Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 12 — Donau-Wald sieht folgende Ziele vor:

B Il - Siedlungswesen

1
1.1 (G)

Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht
erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf die Hauptorte der
Gemeinden konzentriert werden.

Die fUr die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden.

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

6.3. Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung

Um dem Ziel der Landesplanung und der Regionalplanung im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung nachzukommen, will die Gemeinde Bischofsmais den
Bebauungsplans ,,WA Kuhbergfeld" aufstellen. In diesem werden fUr den Geltungsbereich
mehrere Bauparzellen mit einer abschlieBenden Eingrunung vorgesehen. Das Gebiet
schlieBt an bereits bebaute Wohnbaufldchen an und knUpft an vorhandene
Infrastrukturen an.

Eine Zersiedlung der Landschaft ist mit der vorliegenden Planung nicht zu befUrchten.

6.4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bischofsmais ist der
Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzfldche ausgewiesen.

i

— N ""I'-:
ey

Abb. 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen FiGchennutzungsplan (ohne MaBstab)
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7. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist nach Art. 2 DSchG zu priUfen ob im
Geltungsbereich bzw. im Nahbereich Bau- und /oder Bodendenkmdler vorhanden sind.
Wenn eingefragene Denkmdler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan
nachrichtlich darzustellen.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Denkmdler. Lediglich im ndheren Umfeld
sind einige Denkmdler in der Denkmalliste eingetragen (siehe Ausschnitt Luftbild)

s 2 )
’ﬁ i - 3 e T
: 2 g 3
3 :

Kufpark Bischofsmais

- .ij..»;— 11‘%
X B | . ‘.,.

« Bischoefsmais -
Rl

R {
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t <

?
SanktHermann o

. ”“

Abb. 5: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas

Baudenkmdler sind nach Art. 4 DSchG von den EigentUmern, von den sonst dinglich
Verfugungsberechtigten von Baudenkmdlern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu
erhalten.

Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmdler soweit mdglich entsprechend ihrer urspringlichen
Iweckbestimmung genutzt werden. Ist dies nicht moglich, soll eine Nutzung gewdhlt
werden, die eine modglichst weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer
gewdhrleistet.

Wer Baudenkmdler beseitigen, ver@ndern oder an einen anderen Ort verbringen oder
geschutzte AusstattungsstUcke beseitigen, ver@ndern, an einen anderen Ort verbringen
oder aus einem Baudenkmal entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis.
AuBerdem ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis notwendig, wer in der N&he von
Baudenkmdlern Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmdaler auswirken kann.

Nach Art. 7 DSchG ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis im Rahmen eines

Erlaubnisverfahrens erforderlich, sobald auf einem GrundstUck Bodendenkmdlern
vorhanden sind und hier Erdarbeiten durchgefuhrt werden sollen.
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8. Planinhalte
8.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption
8.1.1.Konzept Bauliche Nutzung

Im neuen allgemeinen Wohngebiet entstehen Bauparzellen, die einen sinnvollen Anschluss
an die vorhandene Bebauung darstellen.

Zur maximalen Flexibilitdt in der Eintellung der Grundstickszuschnitte werden maoglichst
longe Baufenster geschaffen. Innerhalb des Geltungsbereichs sind Pultddcher sowie
Sattel-, Walm- und Zeltd&cher moglich. Die maximal zuldssige Wandhdéhe wird auf die
jeweils angrenzende ErschlieBungsstraBe bezogen.

Grundsatzlich werden vier unterschiedliche Gebietstypen festgelegt.

WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4,

Im WA 1 werden Einzel- und Doppelhduser mit einer maximal zuldssigen Wandhdhe von
6,50 m festgelegt. Die Wandhdhe erméglicht den Bau von zweigeschossigen Gebduden
mit ausgebautem Dachgeschoss. Damit kénnen in kompakter Bauweise groBzUgige
Grundrisse entstehen.

Die Intention in WA 2 ist die Gleiche wie bei WA 1. Auch hier soll méglichst fldchensparend
eine kompakte Bauweise zu gUnstigem Wohnraum fUhren. Da in diesem Gebiet der
Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Wandhdéhe sudlich des Baufensters liegt wird die
Wandhéhe auf max. 7,25 m festgelegt. Die vorhandene Topografie und die gréBeren
Abstdnde zur ErschlieBungsstraBe erfordern die Erhdhung.

WA 3 sieht zwar auch eine Einzel- oder Doppelhausbebauung vor, allerdings mit
Festsetzungen, die auf den vorhandenen Hbhensprung reagieren. Ausgehend von der
Ostlichen ErschlieBungsstraBe hin  zur westlichen Geltungsbereichsgrenze weist das
Geldnde einen Hohenunterschied von bis zu 5 m auf.

Die Geldndeverdnderungen kdnnen in einem vertraglichen MaB gehalten werden, indem
man die Wandhohe straBenseitig auf 2,50 m erhdht. In Kombination mit den maximal
zul@ssigen Geldndeverdnderungen von 1,50 m entstehen straBenseitig dreigeschossige
Gebdude, in denen die Garagen zwingend integriert werden mussen. An der Westseite,
d. h. am Ubergang zur freien Landschaft, entstehen fUr das Landschaftsbild vertrégliche,
zweigeschossige Gebdude, die auch sonst das Ortsbild von Bischofsmais pragen.

WA 4 erméglicht innerhalb des Geltungsbereichs neben der Einzelhausbebauung auch
Geschosswohnungsbauten. Damit mdchte man auch den Bedarf an attraktiven
Wohnraum abdecken.

Dabei wird der GeschoBwohnungsbau, mit seiner gegenUber den Einzel- und
Doppelhausbebauungen gréBeren Kubatur am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs
positioniert. Zum einen befinden sich bereits daran im Osten angrenzend bestehende
groBere  Wohngebdude, die zum Teil eine Mischnutzung (Gewerbe- und Wohnen)
aufweisen. Zum anderen tritt an dieser Stelle ein relativ groBer Geldndesprung zwischen
der ndrdlichen KreisstraBe und der sUdlichen ErschlieBungsstraBe auf. Mit dem
GeschoBwohnungsbau kann der vorhandene Geldndesprung (ca. 3 - 4 m) gut in die
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Plonung integriert werden, ohne dass man auf massive Geldndeverdnderungen
zurUckgreifen muss. Das GeschoBB auf Zufahrtsebene wird in den Hang geschoben.
NebenrGume, die in einem GeschoBwohnungsbau bendtigt werden, wie z.B. Kellerrdume,
Haustechnik, Stellplatze, MUllentsorgungsraum usw. kdnnen im rockwdartigen Gebdudetell
problemlos untergebracht werden, so dass der Geldndesprung mit einem Geschol
Uberwunden werden kann.

Die maximal zuldssige Wandhdhe im WA 4 von 13 m, bezogen auf die sudliche
ErschlieBungsstraBe, ermdglicht bis zu 4 VollgeschoBe.

Mit der bereits beschriebenen Topografie werden von den 4 VollgeschoBen von Norden
aus betrachtet nur 3 VollgeschoBe sichtbar. Die Wandhdhe wird ebenfalls entsprechend
geringer wahrgenommen. D.h. bezogen auf das Ortsbild entsteht ein Wohnkomplex, der
sich trotz der zuldssigen sudlichen Wandhdhe von 13 m in das Ortsbild einfugt.

Um auch zu den sudlichen Wohngebduden eine stddtebaulich ansprechende Planung
gewdhrleisten zu kbnnen, wird eine zusatzliche Einschrinkung eingefugt.

Es wird festgesetzt, dass an der SUdseite nach Il Vollgeschossen ein Staffelgeschoss
vorzusehen ist, mit einer davorgesetzten Dachterrasse von mind. 2,50 m.
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8.1.2.Konzept VerkehrserschlieBung - Geldndeverdnderungen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der HauptstraBe. Die Parzellen
werden Uber eine RingstraBe erschlossen, die einen zweiten Anschluss an die sudliche
OrtsstraBe ,,St.-Hermann-Weg" erhdilt.

Das natirliche Geldnde weist zum Teil ein starkes Nord-SUd-Gefdlle auf. Entlang der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze fallt der Hang um bis zu 12%. Im SUd-Westen sind bis zu
25% vorhanden. Dahingegen ist das Geldnde im Nord-Westen mit einem Gefdlle von 2%
sehr flach. Bei der ErschlieBung wurde deshalb versucht das Geldnde harmonisch
anzugleichen, so dass die erforderlichen Geldndeverdnderungen nicht erst im Zuge der
einzelnen Bauvorhaben erfolgen, sondern bereits bei der ErschlieBung eine einheitliche
Modellierung stattfindet. Die maximal zul&ssigen Geldndeverdnderungen innerhalb der
Bauparzellen kdnnen damit auf ein noch vertrédgliches MaB reduziert werden. Ganz
ausschlieBen kann man sie dennoch nicht, so dass auch nach der Modellierung sicherlich
noch Einzelanpassungen erforderlich werden.

Mit dieser Vorgehensweise geht allerdings auch einher, dass das Geldnde in einem Zug
erschlossen werden muss. Eine Aufteilung in zwei Bauabschnitte ist damit nicht moglich.

8.1.3.Konzept Oberfldchenentwdsserung

Das anfallende Oberfldchenwasser soll weitestgehend breitflédchig versickern. Durch die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen ist eine Reduzierung des anfallenden
Oberfldchenwasser vorgesehen. Nicht versickerfdhiges Oberflachenwasser wird in ein
Trennsystem eingeleitet, welches in ein RegenrUckhaltebecken mindet. Das gesammelte
Oberflachenwasser wird dann gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet.

8.1.4.Ubereinstimmung mit dem Fi&Gchennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
(§8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der Bereich wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache
festgesetzt.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist der Fldchennutzungsplan nachrichtlich
anzupassen.
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8.2. GrUnordnung
8.2.1.Konzept Grunordnung

Im Bebauungsplan werden fOr den Geltungsbereich MaBnahmen zur Durchgrinung
vorgesehen. Sowohl planliche als auch textliche Festsetzungen legen PflanzmaBnahmen
auf 6ffentlichen und privaten Grinfldchen fest.

Dabei wird z.B. als westliche Randeingrinung ein groBzUgig dimensionierter privater
GrUnstreifen vorgesehen, der mittels textlicher Festsetzungen mit PflanzmaBnahmen belegt
ist. In Kombination mit der festgesetzten Firstrichtung und der westseitig zweigeschossigen
Bebauung entsteht dadurch ein harmonischer Ortsrandabschluss.

Im SUGden werden zudem vorhandene GrUnstrukturen aufgenommen und erganzt bzw.
fortgefUhrt. Die im Fldchennutzungsplan dargestellten Bestandsdarstellungen wurden
somit ebenfalls berbcksichtigt.

8.2.2.Umweltprdfung

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfOgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
ErklGrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

8.2.3.Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem  Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriofung (UVPG) ist nicht erforderlich, da die nach Nr. 18.7 der
Anlage 1 zum UVPG bestimmten Schwellenwerte (Grundfldchenzahl im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Uber 100.000 m?) nicht Uberschritten wird. Auch eine allgemeine
VorprUfung des Einzelfalls ist nicht erforderlich, da die Uberbaubare Fldche im geplanten
Geltungsbereich durch die GRZ von 0,3 die maximal Uberbaubare Fldche auf ca. 3.9200 m?
(Geltungsbereich 1,3 ha x 0,3 = 0,39 ha) begrenzt und somit der im UVPG festgelegten
Schwellenwert von 20.000 m? GrundflGche fUr eine Vorprufung nicht Uberschritten wird.

8.2.4.Eingriffsregelung

Da der § 13 b entsprechend zum § 13 a Abs. 1 Safz 2 anzuwenden ist, gelten nach § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § Ta Abs. 3 Safz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig".

Der bezogene § 1a Abs. 3 Satz 5 lautet: "Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig wdaren."

D. h. es sind keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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8.2.5. Wirkfaktoren

Das geplante Wohngebiet beansprucht intensiv genutzte landwirtschaftliche Fladche
(GrOnland/Acker).

Folgende Wirkungen sind zu berUcksichtigen:

e Fladchenentzug von GrUnland/Acker durch Wohnbebauung, Nebenanlagen und
Geldndemodellierungen

e Auswirkungen auf den Boden (Verlust der natUrlichen Bodenfunktion und des
Bodenlebens)

e Auswirkungen auf den Wasserhaushalt (Stoffeintrage)

e Verdnderungen im Landschaftsbild

e Stdérung vorhandener faunistischer Funktionsbeziehungen
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8.2.6.Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihre BerUcksichtigung

nach
Ziele Fachgesetz, BeruUcksichtigung bei der Erstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grunordnung
Fachplanung

1 Sparsamer Umgang § 1a) Abs. 2 Das Wohngebiet wird im Anschluss an die vorhandene Bebauung ausgewiesen. Innerhalb des

mit Grund und Boden BauGB Gemeindegebietes gibt es nur noch wenig unbebaute Bauparzellen, die jedoch in Privatbesitz
sind. Mit der Festlegung einer max. GRZ von 0,35 und der optimalen Ausnutzung des
Planungsgebietes fUr eine Bebauung entspricht die Planung dem Ubergeordneten Grundsatz
»nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden*.

2 Retention Wasserhaus- Aus  Okologischen  und  wasserwirtschaftlichen — Gesichtspunkten  soll  anfallendes
betreffenden haltsrecht Niederschlagswasser nahe am Ort des Anfalls durch Versickerung in den natUrlichen
Oberflédichenwasser- Wasserkreislauf zurGckgefUhrt werden. Nicht versickerf&higes Oberflaéchenwasser wird in den
abfluss Regenwasserkanal geleitet und dann weiter in ein neu zu errichtendes Regenrickhaltebecken.

3  [Luftreinhaltung Immissions- Mit der Neuplanung gehen eine geringfigige zusdtzliche Verkehrsbelastung, sowie eine leichte

schutzrecht Steigerung des Energieverbrauchs einher. Durch die geplante Eingrinung und Durchgrinung
des Gebiets wird dieser Verschlechterung entgegengewirkt.

4  Nermeidung von Larm Immissions- Mit der Neuplanung gehen eine geringfUgig zusatzliche Verkehrsbelastung, sowie eine leichte

schutzrecht Steigerung des Energieverbrauchs einher. Ausgehend von der Neuplanung sind keine
Uberschreitungen der zul&ssigen Larmorientierungswerte zu erwarten.

5 |Vermeidung von Abfallrecht Eine zusdtzliche bauleitplanerische BerUcksichtigung ist hier neben den geltenden
Abfdllen bzw. umweli- fachgesetzlichen Regelungen nicht veranlasst.
gerechte Entsorgung
von Abfdllen
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nach
Ziele Fachgesetz, BeruUcksichtigung bei der Erstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grunordnung
Fachplanung

6 MVermeidung bzw. Wasserhaus- Im gesamten Gebiet ist ein gefrennter Abfluss von Schmutz- und Regenwasser geplant. Die
umweltgerechte haltsrecht Ableitung des Schmutzwassers (soziales Abwasser) erfolgt in den Abwasserkanal der Gemeinde
Enfsorgung von Bischofsmais.

Abwadssern

7 [Erhalt schitzenswerter Amtliche Es befinden sich keine schitzenwerte Biotope im Plangebiet.

Vegetationsbestdnde Biotop-
kartierung

8 Schutz des Land- Fldchen- Der derzeit gUltige Fladchennutzungsplan sieht im Bereich des Geltungsbereichs eine
schaftsbild nutzungs- und landwirtschaftliche Nutzfldche vor.

Landschaftsplan Gronzige durch das Gebiet sowie Eingrinungen am neuen Ortsrand sorgen fur eine
harmonische Eingliederung in die Landschaft.

9 FIGchensparen Raumordnung Das Wohngebiet wird im Anschluss an die vorhandene Bebauung ausgewiesen. Innerhalb des

und Gemeindegebietes gibt es nur noch wenig unbebaute Bauparzellen, die jedoch in Privatbesitz
Landesplanung sind. Mit der Festlegung einer max. GRZ von 0,35 und der optimalen Ausnutzung des
Planungsgebietes fUr eine Bebauung entspricht die Planung dem Ubergeordneten Grundsatz
»nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden®.

10 |[Vermeidung von Raumordnung Im Bebauungsplan werden fUr den Geltungsbereich mehrere Bauparzellen vorgesehen, die
Zersiedelung und und eine Ergénzung und einen Abschluss zum vorhandenen Wohngebiet darstellen, wodurch keine
organische Landesplanung / Zersiedlung der Landschaft erfolgt.

Siedlungsentwicklung Regional-
planung
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9. Schutzgebiete
9.1. Schutzgebiete gemdaB Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).!

9.2. Schutzgebiete gemd&B nationalem Recht und Biotopkartierung Bayern

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem Landschaftsschutzgebiet,
Naturschutzgebiet noch in einem Nationalpark. Das Planungsgebiet liegt im Naturpark
wBayerischer Wald".2 Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebiets zu den
nachstgelegenen Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen
Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete
untereinander, ausgeschlossen werden. Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete
befinden sich ebenfalls weder im Plangebiet noch in dessen unmittelbarer Umgebung.

Im Bereich des Geltungsbereichs befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht berUhrt.

/i

9 IS
Abb. é6: Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht und der Biotopkartierung Bayern (FINWeb)
Dunkelgrin: Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*

Rot schraffiert: amtlich kartierte Biotope

' (FIN Web, 2017)

2 (FIN Web, 2017)
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9.3. Bestandsaufnahme
9.3.1.Potentielle naturliche Vegetation

Als potentielle natUrliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald, ortlich mit Kiefern- und Birkenmoorwald sowie Bergulmen-Sommerlinden-
Blockwald in Erscheinung (Quelle: FIS-Natur online, 2017).

9.3.2.Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Fl&che ist die Erstellung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung nicht erforderlich.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung schlieBt eine nennenswerte Lebensraumfunktion
fur Tierarten aus. Somit ist eine Beeintrdchtigung des Bestandes durch diese Planung nicht
gegeben. Daher kann bei dem geplanten Vorhaben ausgeschlossen werden, dass
artenschutzrechtliche Belange durch die geplante Bebauungsplanung berthrt werden
und dass fur eine Reihe europarechtlich geschitzter Arten eine potentielle Betroffenheit
von Verboftstatbest@dnden des § 44 BNatSchG gegeben sein kdnnte, da keine Biotope
dieser Arten im Wirkbereich / Vorhabensgebiet beeintrachtigt werden.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.

Die DurchfUhrung einer saP ist nicht erforderlich.
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ll. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ............. die Aufstellung des o.g.
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsublich
bekannt gemacht

2. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
............ in der Zeit vom ............ bis einschlieBlich .............

3. Beteiligung der Tréager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belaonge gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem

Schreiben vom ............ in der Zeit vom ............ bis ............ (Frist: 1 Monat)
4. Satzung
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplanaufstellung gemaB §

10 Abs. 1 BauGB, Art. 91 Abs. 3 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen.

5. Inkraftireten

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

BISCIN O SIMNAIS, covieieeeeeeeeeeee s
Walter Nirschl
1. BUrgermeister

Entwurf vom
Fassung: L
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. FESTSETZUNGSPLAN
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