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l. BEGRUNDUNG GEM. §9 (8) BAUGESETZBUCH ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WA
KUHBERGFELD" DECKBLATT NR. 3
Entwurf vom 19.08.2021

1. Rechtsgrundlage

Die Gemeinde Bischofsmais hat am 30.06.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
WWA KUhbergfeld" mit Deckblatt Nr. 3 zu &dndern.
Der Anderungsbeschluss wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am ortsUblich

bekannt gemacht.

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde. Die Anderung erfolgt nach § 13

BauGB, da die Grundzige der Planung nicht betroffen werden.

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  verfugbar  sind, sowie von  der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Saftz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen.
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2. Lage und Bestandssituation

2.1. R&umliche Ubersicht

Luftbild

dé Plonunsgeie’res (Quelle: Boyern—A‘r
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
wHaupftstraBe/KreisstraBe" und ,St.-Hermann-Weg" eingegrenzt. Im Westen

grenzen landwirtschaftliche Fldchen an. Weiter westlich befindet sich der Friedhof.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit ca. 2.840 m?,
umfasst die FI.Nr. 421/5, 421/16, 421/17 und 421/18 (Parzelle 1-4) der Gemarkung

Bischofsmais.
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3. Planungsrechtliche Vorgaben
3.1. Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,WA KiUhbergfeld" setzt, wie der nachfolgenden Abbildung
zu entnehmen ist, ein allgemeines Wohngebiet fest. Innerhalb des
Geltungsbereiches wurden dabei unterschiedliche Gebietstypen festgesetzt, so
dass sowohl Einzel- und Doppelhduser als auch Geschosswohnungsbauten zuléssig

sind.

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes, (unmaBstablich)
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4. Planungsanlass
4.1. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die Anpassung der textlichen und planlichen Festsetzungen
im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs.

Dieser sieht unterschiedliche Bauweisen entlang der ErschlieBungsstraBe REG 5 vor.

Auf den Parzelle 1-4 sind Einzelh&duser bzw. Doppelhduser mit der Gebietszuordnung
WA 1" vorgesehen. ZukUnftig sollen hier Anpassungen der Festsetzung zur

Errichtung von Staffelgeschossen zuldssig sein (WA 6).

Auf der Parzelle Nr. 2 ist gem. Planzeichen die Errichtung eines Doppelhauses
maoglich. Eine sinnvolle GrundstUcksteilung ist nur in Nord-Sudrichtung méglich. Auf
Grundlage diese Tellung muUssen die GrundstUcke dann von SUden erschlossen
werden. Somit ist auch die stdliche ErschlieBungsstraBe als die fur die Wandhohe
relevante Wand ausschlaggebend. Zur Nutzung eines verschattungsfreien Gartens
werden die Gebdude Richtung nérdliche Grenze verschoben.

Das Geldnde verfUgt Uber ein Nord-Sudgefdlle von ca. 2,00 m. Lt. textlicher
Festsetzung unter Punkt 1 — Wandhdhe WA 1 — wird eine max. zuldssige Wandhdhe
an der Traufe von 6,50 m festgesetzt. Als Wandhohe gilt der Schnittpunkt der
straBenseitigen AuBenwand mit der Dachhaut der Traufe. Durch die Verlagerung
des Gebdudes nach Norden liegt das Erdgeschossniveau bereits ca. 1,00 m Gber
dem StraBenniveau. Um keine Benachteiigung gegentber west-  bzw.
osterschlossenen Gebduden zu erhalten, werden die Festsetzungen bzgl. der
Wandhdhe beim sUderschlossenen GrundstUck der Parzelle 2 angepasst.

Die GRZ wird gegenuUber der rechtskraftigen Planung nicht erhoht.

Die GroBe des Baufensters bleibt gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ebenfalls unverdndert. Die geplante Firsthdhe bleibt unterhallb der max. mdglichen

Firsthdhe nach den Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes.
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4.2. Stadtebauliche Auswirkungen

Es wird trotz der Anderung kein unverhdltnismaBig hoher Baukérper ermdglicht.
Die Anderung baut im Wesentlichen auf die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen auf. Negative Auswirkungen aufgrund der Anderung sind damit nicht zu

erwarten.

Um eine Gleichbehandlung der Gebdudehdhen bei Eckgrundsticken bei
sUderschlossenen GrundstUcken zu gewdhrleisten, bedarf es rechtsverbindlicher

Festsetzungen in Form eines Bebauungsplanes.

Im Zuge einer sinnvollen Grundrisseinteilung mit der Bebauung eines Doppelhauses
und zur vertréglichen Héhenentwicklung wurde eine AusfUhrung als Staffelgeschoss
gewdhlt. Durch die Staffelung in sUdlicher Richtung passt sich das Gebd&ude in der
Gesamthéhe der umgebenden Bebauung an und folgt dem Hangverlauf.

In &stlicher Richtung befindet sich bereits ein Wohnblock mit einem Staffelgeschoss
(4-geschossig von SUden). Auch in nordwestlicher Richtung wird ein Gebdude mit
Staffelgeschoss errichtet. Weiterhin  befinden sich in westlicher Richtung 3-
geschossige Doppelhduser. Somit figt sich die Anderung des Geltungsbereiches in
die Gesamthdhe der nGheren Umgebung am noérdlichen und westlichen Ende des

Baugebiets ein.

Bei den ndrdlichen Grundstucken des Geltungsbereiches flacht die Topografie des
Geldndes ab, sodass verschiedene Festsetzungen der Wandhdhe erfolgen. Durch

diese Differenzierung wird eine harmonische Héhenentwicklung gewdhrleistet.
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Um die R&dume im Dachgeschoss ausreichend zu belichten und belGften und um
die Gesamthdhe so gering wie moglich zu halten, verlduft das Pultdach mit sehr
flacher Neigung entgegengesetzt der Hangrichtung. Um die Wandhdhe
entsprechend der umgebenden Bebauung in dhnlicher Héhe auszufGhren, wurde
als Bauweise ein Staffelgeschoss gewdhlt. Dadurch wird die Wandhdhe an der
relevanten (sUdlichen) ZufahrisstraBe max. 2-geschossig bis OK-BrUstung der
Dachterrasse. Die Firstlinie des hdherliegenden Gebdudeteils (Dachgeschoss) liegt

unter 45° zur OK-BrUstung.

Zur Unterbringung des Carports der westlichen Doppelhaushdlfte auf der Parzelle 2
ist eine Ausweitung der Umgrenzung fUr Nebenanlagen in 6stlicher Richtung
erforderlich. Um die ErschlieBung der Wohnung zwischen Wohnhaus und Carport zu
sichern, ist es notwendig, den Carport vom Gebdude abzuricken und als

Grenzbebauung an der 6stlichen Grenze zu errichten.

5. Rechisgultigkeit

Mit dem Deckblatt Nr. 3 behdlt der rechtsgultige Bebauungsplan in allen nicht

angesprochenen Punkten seine Rechtsgultigkeit.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

In allen nicht angesprochenen Punkten behdlt der rechtskréftige

Bebauungsplan samt Deckblatt Nr. 1 und Nr. 2 seine Rechtsgultigkeit.

1. Art der baulichen Nutzung
§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO

035 max. zuldssige Grundfldchenzahl hier: 0,35

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO

e Baugrenze
Die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten

3. Sonstige Planzeichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Deckblattes Nr. 3

r——=1 Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
| | Gemeinschaftsanlagen

i Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Vorgeschlagenes Gebdude
mit Dachterrasse im WA 6

Vorgeschlagenes Gebdude
im WA 6
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Textliche Festsetzungen
In allen nicht angesprochenen Punkten behdlt der rechtskréftige

Bebauungsplan samt Deckblatt Nr. 1 und Nr. 2 seine Rechtsgultigkeit.

Gebdudegestaltung
Wandhdéhe

WA 6 - Einzel-, Doppelhaus mit Staffelgeschoss:
Sattel-, Walm-, Zeltdach, Pultdach: max. zuldssige Wandhéhe an

der Traufe 6,50 m

Als Wandhdhe gilt das MaB von OK der angrenzenden ErschlieBungsstrale
bis zum Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand mit der Dachhaut an
der Traufe oder die OK-BrUstung der Dachterrasse.

Als StraBenbezugspunkt ist die GrundstUcksmitte anzusetzen.

An der Nordseite kann ein Staffelgeschoss mit sudorientierter Dachterrasse
vorgesehen werden.

Tiefe der Dachterrasse mind. 3,00 m.

Bei AusfUhrung eines Staffelgeschosses wird die nérdliche Wandhdhe auf
8,50 m begrenzt:

Als Wandhdhe gilt das MaB von OK stdliche ErschlieBungsstraBe bis zum
Schnittpunkt der nérdlichen AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe.

Als StraBenbezugspunkt ist die GrundstUcksmitte anzusetzen.
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WA éa - Einzel-, Doppelhaus mit Staffelgeschoss:
Sattel-, Walm-, Zeltdach, Pultdach: max. zuldssige Wandhdhe an

der Traufe 7,90 m

Als Wandhdhe gilt das MaB von OK der sudlichen ErschlieBungsstraBe
bis zum Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand mit der Dachhaut an
der Traufe oder die OK-BrUstung der Dachterrasse.

Als StraBenbezugspunkt ist die GrundstUcksmitte anzusetzen.

An der Nordseite kann ein Staffelgeschoss mit sidorientierter Dachterrasse
vorgesehen werden.

Tiefe der Dachterrasse mind. 3,00 m.

Bei AusfUhrung eines Staffelgeschosses wird die nérdliche Wandhdhe auf
9,70 m begrenzt:

Als Wandhdhe gilt das MaB von OK sudliche ErschlieBungsstraBe bis zum
Schnittpunkt der nérdlichen AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe.

Als StraBenbezugspunkt ist die GrundstUcksmitte anzusetzen.

Dachform und Dachneigung

Sattel-, Walm-, Zeltdach: Dachneigung: 18°-32°
Pultdach: Dachneigung: 5°-12°
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Allgemein:
Die Firstrichtung des Hauptdaches muss in L&dngsachse des Gebdudes verlaufen.
Bei Pultd&chern bis max. 6° kann die Dachneigung entgegengesetzt dem Hang

verlaufen.

Kniestock

Fensterlose Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m bis Oberkante

Pfette, gemessen ab Oberkante fertiger FuBboden zuldssig.

3. Garagen und Nebenanlagen

Bei Errichtung eines Doppelhauses sind 2 Zufahrten mit je 6,00 m Breite zul&ssig.
Grenzgaragen sind zuldssig, soweit sie die Anforderungen des Art. 6 Abs. ? Satz 1
Nr. 1T der BayBO einhalten.

WA 6:

Garagengebdude, gedeckte Stellplatze und Nebenanlagen fur MUll- und
Fahrradrdume nur innerhalb der Fldche fUir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

Offene KfZ-Stellplatze sind auch auBerhalb der vorgesehenen Garagenzone

zuldssig.

Dachneigung

Sattel-, Walm-, Zeltdach: Dachneigung: 10° - 28°
Pultdach: Dachneigung: 5°-18°
Flachdach

Die Dachform, Dachneigung und Orientierung bei Pultdach sind dem

Hauptgebdude anzupassen.
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V. VERFAHRENSVERMERK
Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeinde Bischofsmais hat die Anderung des Bebauungsplanes gemdB § 13
BauGB "WA Am KuUhbergfeld" mit Deckblatt Nr. 3 in der Sitzung am 30.06.2021
beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung:
Den berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange, sowie der
betroffenen Offentlichkeit, wurde im Verfahren nach § 13 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB

inderZeitvom ................. Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Abwdgungs- und Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Bischofsmais hat mit Beschluss vom ................ die Wirksamkeit der

Anderung des Bebauungsplanes "WA Am KUhbergfeld" gemd&B § 13 BauGB in der

FASSUNG VOM ..o, als Satzung beschlossen.
Inkrafttreten:
Der Beschluss der Deckblattinderung wurde am ................... ortsUblich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan wird seit diesem Tage wdhrend der Dienststunden im
Rathaus der Gemeinde Bischofsmais zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Mit der

Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich geworden.

Walter Nirschl, Erster BUurgermeister

BISCNOTSIMNQIS, coivieiiiiieeeees e ———— et s

Walter Nirschl 1. BUrgermeister
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Entwurf vom: 25.06.2021
Entwurf Uberarbeitung vom. 19.08.2021

FAsSUNG: .oovvviiiiiienens

Planung Zell, den xx.xx.2021 1 | - -
ArchitekturbuUro fir
Hochbau - Bauleitplanung - Medizinplanung
Dorfanger 12a 94259 Kirchberg i. W.

Tel.: 09927/903448

Fax: 03212/1159193

Email: info@plandesign.bayern
www.plandesign.bayern

Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Markus Niedermeier
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Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan , WA Kihbergfeld , FES plandesign

FESTSETZUNGSPLAN, Anderung mit Deckblatt Nr. 3 - M 1:1000
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P plandesign

Systemschnitte Parzelle 2 - M 1:500

Bebauung nach Festsetzungen Decklatt Nr. 3

MAX. WANDHOHE, BEZUGSPUNKT
ERSCHLIESSUNGSSTRASSE

mind. 3,50 | :

grenze

SUDEN g}% NORDEN
ErschlieBung 5 PR
von Siden o

Urgeléinde 11.15
neves Gelénde

zul@ssige Bebauung nach Festsetzungen B-Plan

SUDEN

ErschlieBung
von SUden

Urgeldnde 7.65
neves Geldnde

SUDEN

ErschlieBung
von Osten

Urgelande 9.60
neves Geldnde

ErschlieBung
von Osten

Urgeldinde 6.40
neuves Gelande
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