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

KUhbergfeld*
Vorentwurf vom 30.06.2021

1. Rechtsgrundiage

Die Gemeinde Bischofsmais hat am 30.06.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
»Ginelrieder Feld-Erweiterung Nr. 1" durch vorliegendes Deckblatt zu &dndern.
Der Beschluss wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am .............. ortsublich bekannt gemacht.

Die Anderung erfolgt nach dem Regelverfahren.

2. Anlass und Zweck der Planung

Bischofsmais wurde urkundlich erstmal im Jahr 1136 erwdhnt. Der Ort lag an dem
Saumerpfad ,Bohmweg", welcher von Deggendorf herein unter anderem CUCber
Bischofsmais bis nach Prag fGhrte. Die gute Anbindung, vor allem an Deggendorf, war
damals wie heute pragend fur den Ort und verhalf bereits frGh zu einer positiven
Entwicklung, welche bis heute anhdilt.

Um die Aftraktivitdt des Ortes weiterhin zu stérken ist es notwendig auf gegebene
Situationen zu reagieren.

Die sich ver@dndernden Bevodlkerungsstruktur mit dem einhergehenden demographischen
Wandel ist auch in Bischofsmais vorhanden. Zum einen ist die Gemeinde stets bemuUht
dem demographischen Wandel entgegenzuwirken, zum anderen mdéchte man den
ortsansassigen Senioren die Mdglichkeit bieten in der Heimat und somit in der N&he ihrer
Familien bleiben zu kdnnen. Um den Bedarf an Wohnraum fUr Senioren decken zu kdnnen,
soll nun ein Seniorenheim am Rande des Hauptortes von Bischofsmais entstehen.

Der Gemeinde bietet sich die Gelegenheit auf einem sehr weitldufigen Grundstick, das
urspringlich fur die Bebauung von mehreren Gebduden vorgesehen war, das
Seniorenheim zu errichten. Derzeit steht nur ein Gebdude mit einem Nebengebdude im
Geltungsbereich.

Unter BerUcksichtigung des fldchensparenden Umgangs mit Grund und Boden und der
vorrangigen Nutzung vorhandener Potenziale zur Innenentwicklung ist die Anderung des
Bebauungsplans und die daraus resultierenden Voraussetzungen fur den Bau eines
Seniorenheims an dieser Stelle von Bischofsmais positiv zu beurteilen.
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2.1. Bedarfsermittlung

Demografischer Wandel

Die Einwohnerstatistik belegt den demografischen Wandel in Bischofsmais.
Neben den schwankenden Einwohnerzahlen innerhalb der letzten Jahre, steigt der
Altersdurchschnitt der Bevolkerung stetig an.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevilkerungs- _Per.wneng 18 bis 65 oder
stand am 31.12_.. insgesamt unter 18 Unter 65 Alter
2017 3169 501 2020 648
2018 3140 490 2010 650
2019 3150 490 2020 650
2020 3150 490 2000 660
2021 3150 490 1980 670
2022 3150 490 1970 690
2023 3150 490 1960 700
2024 3150 490 1940 710
2025 3140 490 1930 720
2026 3140 490 1910 740
2027 3140 500 1880 750
2028 3140 500 1870 770
2029 3130 500 1850 780
2030 3130 500 1850 780
2031 3130 500 1830 800

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Graphiksammlung

Bevdlkerungsskizze* im Jahr 2017 bzw. 2031

Alter
mannlich weiblich

2017
2031 20
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20
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o

30 25 20 15 10 5 [] 5 10 15 20 25 30
Personen

* Die Bevtlkerungsskizze zeigt die durchschnittiche Anzahl von Mannem und Frauen in Gruppen von jeweils funf Einzelaltersjahren.

Abb. 1: ,Bayerisches Landesamt fUr Stafistik — Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2031 Gemeinde Bodenmais
bi 2031"
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3. Ziel der Planung

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner gunstigen topografischen Lage (SUdhang) gute
Voraussetzungen fUr die geplante Bebauung mit einem Seniorenheim.

Man ist sich dessen bewusst, das mit der Anderung des Bebauungsplans von der in diesem
Bereich typischen Bebauung mit Einfamilienhdusern abgewichen wird. Die geplante und
durch textliche Festsetzungen definierte GréBe und Form der Bebauung bettet sich gut in
die Landschaft ein und Ubersteigt in Bezug auf die Hbherentwicklung nicht die
angrenzende Bebauung

Das Plangebiet liegt nahe der Ortsmitte, im direkten Anschluss an ein bestehendes
allgemeines Wohngebiet und ist verkehrstechnisch durch die vorhandenen StraBen gut
angebunden. Die gute Infrastruktur mit Nahversorgung, ist in maximal 10 Minuten fuBl&ufig
erreichbar. Diese fuBlaufige Anbindung ist im Hinblick auf die Errichtung des vorgesehenen
Seniorenheims von groBer Bedeutung, gibt man so den dlteren Menschen weiterhin die
Méglichkeit kleinere Besorgungen selbststdndig erledigen zu kdnnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fir den Bau eines
Seniorenheims geschaffen.
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4. Auswirkungen der Planung und Planungsalternativen

Die Gemeinde Bischofsmais mdchte dem demografischen Wandel gerecht werden und
durch die Anderung des Bebauungsplans die Voraussetzungen fir den Bau eines
Seniorenheims schaffen Der Bedarf an Wohnraum fOr Senioren ist aufgrund des
demographischen Wandels vorhanden und man médchte den ortsansdssigen Senioren die
Méglichkeit geben in Bischofsmais zu bleiben

Langfristig soll die Deckblattdnderung dem Ort zu einer zukunftsfdhigen, altersgemischten
Einwohnerstruktur verhelfen.

Negative Auswirkungen durch die Deckblatt@dnderung sind nicht zu beflrchten.
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5. Lage und Bestandssituation

5.1. Raumliche Ubersicht
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Abb. 2: Ubersicht Plangebiet

Das Planungsgebiet befindet sich westlich des Hauptorts. Im SUden, Osten und Westen
schlieBt an das Plangebiet Wohngebdude an. Im Norden grenzt ein Waldgebiet an

5.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, mit einer ca. 7.020 m? groBen
Flache, umfasst die FI. Nrn. 313 und TF 129 der Gemarkung Bischofsmais.

5.3. Derzeitige Nutzung

Auf der ca. 7.020 m? groBen Fldche befand sich ein Wohngebdude mit privaten
Gartenfladchen.
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5.4. Ver-und Entsorgung

5.4.1.Wasserversorgung

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

5.4.2. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Gebietes erfolgt Gber den Anschluss an das Mischsystem der
Gemeinde.

5.4.3. Energieversorgung

Die elekirische 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 (01.01.2020) ist als Ziel zur ,,Nachhaltigen Siedlungsentwicklung" folgendes
zZu entnehmen.

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen TeilrGumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln.

Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) HierfOr sollen insbesondere die Grundlagen fuUr eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit GuUtern
geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
TeilrGumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.

Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.1 R&umlichen Auswirkungen begegnen
(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich mdglichst

ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrGume
sollen geschaffen werden.

(Z) Der demografische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und  der
Siedlungsentwicklung zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen
Teirbumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter BerUcksichtigung der kUnftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der &konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.
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3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldchensparen

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

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere

bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfldchen sind maoglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

4.1.1.Ziele der Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 12 — Donau-Wald (Stand 13.04.2019) stellt die Stadt Regen als
Mittelzentrum — im Verbund mit Zwiesel — im I&ndlichen Teilraum dar, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll und sieht folgende Ziele fUr eine
Siedlungsentwicklung vor:

B Il - Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung
1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht
erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der
Gemeinden 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 mdglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden.

FOr das Orfs- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten
und strukturreiche Ubergdnge zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt
werden.

1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflédchen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getfragen
wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 (G) Die innerdrtlichen Grinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert
und mit den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknUpft werden.



Anderung des Bebauungsplans ,,Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr. 1% Deckblatt Nr. 4
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

6.2. 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
Bebauungsplan ,,Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr.1* durch Deckblatt 4 dndern.

In diesem Deckblatt werden fUr den Geltungsbereich die Voraussetzungen geschaffen,
ein Seniorenheim zu errichten. Zur bestehenden Bebauung wird eine abschlieBende
Eingrinung vorgesehen. Das Gebiet schlieBt an bereits bebaute Wohnbaufléchen an und
knUpft an vorhandene Infrastrukturen an.

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

6.3. Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Bischofsmais ist der
Geltungsbereich bereits als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

= . o

o . P\

Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen FiGchennutzungsplan (ohne MaBstab
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6.4. Verbindliche Bauleitplanung

Abb. 4 Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan (ohne MaBstab)

Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan ,,Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr. 1“der
Gemeinde Bischofsmais ist der Geltungsbereich bereits als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.
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7. Denkmalschutz

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

Im Geltungsbereich selbst und auch im ndheren Umfeld befinden sich keine Denkmdler.
(siehe Ausschnitt Luftbild)
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Abb. 5: Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas (Juli 2021))

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

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

Wer Baudenkmdler beseitigen, verdndern oder an einen anderen Ort verbringen oder
geschutzte AusstattungsstUcke beseitigen, verdndern, 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 FErlaubnis notwendig, wer in der Ndhe von
Baudenkmdlern Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.
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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.

8. Planinhalte
8.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption

8.1.1.Konzept Bauliche Nutzung

Zur Einteilung des GrundstUcks werden Baufenster festgelegt, welche die Lage der
moglichen Gebdude definieren. Innerhalb des Geltungsbereichs sind Sattel-, Walm und
Flachddcher moglich. Die maximal zuldssige Wandhdhe bezieht sich auf einen
festgesetzten Hohenbezugspunki.

Grundsatzlich werden zwei unterschiedliche Bereiche (WA 1 und WA 2) festgelegt.

Im WA 1 wird eine abweichende offenen Bebauung mit einer L&dnge bis zu 110 m und
einer maximal zuldssigen Wandhdhe von 10,80 m bei Sattel- und Walmd&chern und
7,80 m bei Flachd&chern festgelegt.

Im WA 2 wird eine offene Bebauung mit einer maximal zuldssigen Wandhdhe von 6,80 m
bei Sattel,- Walm und Flachd&chern festgelegt.

In beiden Bereichen, WA1 und WA 2 sind Garagen zwingend im Hauptgebdude zu
integrieren. Gedeckte Stellpladtze und Nebengebdude sind nur im Bereich fUr
Nebenanlagen zul&ssig
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8.1.2.Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe und wird auf dem Grundstick durch einen privaten Stich mit
Wendehammer ergdnzt.

8.1.3.Konzept OberflGchenentwdsserung

Das anfallende Oberflachenwasser soll weitestgehend breitflédchig versickern. Durch die
Verwendung von wasserdurchld@ssigen Beldgen ist eine Reduzierung des anfallenden
Oberfldchenwasser vorgesehen. Nicht versickerfahiges Oberfldchenwasser wird auf dem
Grundstick gesammelt und gedrosselt und im Anschluss in den gemeindlichen
Mischwasserkanal abgeleitet. Neben dem Schmutzwasseranschluss erhdlt das Grundstick
ein eigenes Oberflachenentwdsserungssytem, so dass in Zukunft auch der Anschluss an ein
kUnftig mogliches, kommunales Trennsystem maoglich ist.

8.1.4.Konzept Grunordnung

Im Bebauungsplan werden fir den Geltungsbereich MaBnahmen zur Durchgrinung
vorgesehen. Sowohl planliche als auch textliche Festsetzungen legen PflanzmaBnahmen
privaten Grunfl&dchen fest.

Dabei wird z.B. als 6stliche Randeingrinung ein groBzUgig dimensionierter privater
GrUnstreifen vorgesehen, der mittels textlicher Festsetzungen mit PflanzmaBnahmen belegt
ist.

8.1.5.Ubereinstimmung mit dem Fl&Gchennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (§8
Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der Bereich ist bereits als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

9. Auswirkungen der Planung und Planungsalternativen

Die Gemeinde Bischofsmais méchte auf die bestehende Situation der Bevdlkerungsstruktur
durch den demographischen Wandel reagieren und den Bau eines Seniorenheims
ermdglichen, um so den ortsansdssigen Senioren die Moglichkeit bieten zu kdnnen in der
Heimat und somit in der Nahe ihrer Familien bleiben zu kénnen.

Negative Auswirkungen sind mit der Anderung des Bebauungsplans nicht zu befUrchten.
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. UMWELTBERICHT

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes folgt den Anforderungen des § 2 a
BauGB. Der Umweltbericht beschreibt, ob und in welchem Umfang von anlage-, bau- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen fur das Vorhaben auszugehen ist. Im Zuge der
Entwurfsplanung wird der Umweltbericht samt Eingriffsregelung durch Frau Dorothea
Haas, Dipl.-Ing. + Dipl. Geol., Landschaftsarchitektin erarbeitet.
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Il. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.06.2021 die Anderung des o.g.
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ..... ortsUblich bekannt
gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte nach Bekanntmachung vom ...... in der
Zeit vom ...... bis einschlieBlich ....... statt.

3. Frihzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frUhzeitige Behdérdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom ...... bis einschlieBlich .......

4. Offentliche Auslegung

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

5. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

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

Schreiben vom ...... in der Zeit vom ...... bis ..... (Frist: 1 Monat)
6. Satzung
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom ...... die Bebauungsplané&nderung gemdaB § 10

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

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist die DeckblattGnderung in Kraft getreten.

BISCNOTSIMNQIS, e e
Walter Nirschl
1. BUrgermeister

Vorentwurf vom 30.06.2021
Entwurf vom ...
Beschlussfassung vom ...
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. FESTSETZUNGSPLAN

Bebauungsplan , Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr. 1*durch Deckblatt Nr. 4 mit integrierter
GrUnordnung

Schnitte zum Bebauungsplan ,,Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr. 1“durch Deckblatt Nr. 4
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