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I. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet

2. Bauweise, Baugrenzen
§9 (1) Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVvVO

| Baugrenze

3. Verkehrsfldchen
§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB

Verkehrsfldchen beson-
derer Zweckbestimmung
PrivatstraBe

4. MaBnahmen und Fldchen zum Schutz und
Pflege von Natur und Landschaft

TT
[ ol

Fldchen for MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur u. Landschaft

P ooooq Fldchen zum Anpflanzen von
o o B&umen, Str&duchern und
®©0000@ und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen: B&ume

gem. GALK-Liste:

empfohlene Arten:

Malus tschonoskii Wollapfel

Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche
Prunus schmittii Zierkirsche

A Ausgleichsfldche B-Plan "Ginselrieder Feld"

S geseftztlich geschUtze Hecke
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7. Sonstige Planzeichen

Grenze des rGumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

Umgrenzung von Fldchen fir Ne-
benanlagen, Gedeckte Stellplatze,
Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Baumfallzone, 30 m zum Waldrand
Werden innerhalb der Baumfallzone
Gebdude errichtet, kann eine
Gefdhrdung durch Baumfall oder

Baumsturz nicht ausgeschlossen werden.

In dem Falle sind Dachkonstruktion bzw.
die Konstruktion aller Geb&udeteile, die
dem dauerhaften Aufenthalt von
Personen dienen, zum Schutz von Leben
und Gesundheit baumfallsicher
auszufUhren.

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

Hbéhenbezugspunkt WA 1

Hé&henbezugspunkt WA 2
= Eingangsebene UG

Il. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

458

H45/17

LI

geplante Bebauung

H&henlinien Urgeldnde

Flurgrenze/-nummer

Stellplatze

ll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauNVvO,
sowie Anlagen fUr Verwaltungen, gem. § 4 Abs. 3, Nr. 3 BauNVvVO

2. MaB der baulichen Nutzung
max. zuldssige Grundfl&chenzahl: GRZ 0,4

3. Gebdudegestaltung

Wandhdéhe

WA 1:

Sattel- und Walmdach:  max. zuldssige Wandhdhe an der Traufe 10,80 m
Flachdach: max. zuldssige Wandhéhe OK Attika 7,80 m

fUr BrUstungen darf die Wandhdhe bei der Attika um 75 cm Uberschritten werden.

Als Wandhohe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt 707 m U. NN bis zum Schnitfpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe bzw. OK Attika.

WA 2:

Flachdach: max. zuldssige Wandhdhe OK Attika 10,50 m

Als Wandhohe gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt 702,75 m U. NN bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe bzw. OK Atftika.

Dachform und Dachneigung

WA 1
Sattel- und Walmdach
Flachdach

Dachneigung: 10°-20°
WA 2
Flachdach

Dachgauben, Quergiebel:
Dachgauben sind unzul&ssig.

4. Bauweise, Baugrenzen

WA 1 abweichend von der offene Bauweise diUrfen Gebdude bis zu einer Linge von 110 m errichtet werden.

WA 2 esist eine offene Bauweise festgesetzt.

AuBerhalb der Baugrenzen sind untergeordnete (§ 14 BauNVO) und verfahrensfreie gem. Art. 57 BayBO
Nebenanlagen zuldssig.

5. Garagen und Nebenanlagen

WA 1 und WA 2:

Garagen sind zwingend in die Hauptgebdude zu integrieren.

Gedeckte Stellplatze, Nebengebdude fur MUll- und Fahrradrdume sind innerhalb der Baugrenze

bzw. der FIdche fur Nebenanlagen, Stellplaize, Gedeckte Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

Offene Kfz-Stellplétze und sonstige Nebengebdude sind bis zu 50 m® umbauter Raum auch
auBerhalb der Baugrenzen und Fldchen fUr Nebenanlagen zuldssig.

Die Anzahl der Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzverordnung.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchl@ssiger Bauweise herzustellen (Schotterrasen, Naturstein-
bzw. Betonpflaster). Zufahrten zu Garagen oder Stellplétzen Uber 6ffentliche Grinfldchen sind méglich.
Die Zufahrten zum GrundstUck sind plangemdaB anzulegen, Ubersichtlich auszubauen und senkrecht in
die fUr die ErschlieBung bestimmte offentliche StraBe einzufUhren.

6. Geldnde

Die im Plan dargestellten Schnitte A, B, und C sind verbindlich. Von den gemd&B Schnitt zuldssigen
Gelédndehdhen darf bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden.

Bei Geldndeverdnderungen ist ein Gefdlle von max. 30° einzuhalten. Dabei ist mind. 1,0 m vor der
GrundstUcksgrenze wieder das Urgelé&nde zu erreichen.

StUtzwdénde sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

7. Bauvorlagen

Zu jedem Bauplan ist ein Geldndeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur StraBe, die Hohenanlage des
Gebdudes und den geplanten Geldndeverlauf darstellt. Das Urgelé&nde ist ebenfalls darzustellen.
Hoéhenkoten sind nachzuweisen. Die Umsetzungen der Festsetzungen zur Grinordnung, Béschungswinkel,
MaBe B&schungswdande sind Uber einen qualifizierten Freifldchengestaltungsplan nachzuweisen.

8. Abstandsfléchen
Die Abstandsfl&chen werden GemdanB Art 6 Abs. 5 Satz BayBo geregelt.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

Der Garten ist an der Ostseite blickdicht einzugrinen. Die Pflanzung folgender, auch nicht
heimischer BlGtenstrducher ist mit 2 m Abstand zur Grundsticksgrenze zuldssig:

Amelanchier laevis
Buddleja davidii
Cornus mas
Cotoneaster multiflorus

Felsenbirne
Schmetterlingsflieder
Kornelkirsche
BlUten-Felsenmispel

Crataegus monogyna WeiRdorn
Euony‘m'us europaeus PfaffenhUtchen
Kolkwitzia amabils Kolkwitzie

Malus hybr. ,Beverly*
Malus hybr. ,Royality*
Philadelphus coronarius

Wildapfel, Blute weil3
Wildapfel, BlUte rot
Europdischer Pfeifenstrauch

Rosa canina Wildrose, Hund-Rose
Salix caprea mas Sal-Weider
Spiraea vanhouttei Pracht-Spiere
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum bodnantense  Duft-Schneeball

Parkpldtze und Verkehrsfldchen sind durch Solitdrodume zu beschatten.

Zu verwenden sind klein- und mittelgroBe B&ume der GALK-Liste. Die GréBe des zur
Verflgung stehenden Wurzelraumes muss mindestens 8 m? betragen.

Malus tschonoskii

Scharlach-Apfel
Prunus padus ,Tiefurt!

Trauben-Kirsche

Freifldchen auBerhalb intensiv genutzter Gartenanlagen sind als Wiesen zu entwickeln.
Aussaat mit einer zertifizierten Blumenrasen-Mischung mit mindestens 20% Kré&utern oder
im Heudrusch-Verfahren. Mahd max. 5 x jahrlich, keine DUngung.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Freifldichengestaltungsplan mit Angaben zu Materialien
fUr die befestigten Fldchen, zu Leitungen, zur Entwdasserung, zur Beleuchtung und zur Bepflanzung
incl. Pflege vorzulegen.

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM AUSGLEICH UND ZUM SCHUTZ

zum Ausgleich A .
Die 3.884 m? groBe Ausgleichsfldche ist zu einem Bergmischwald mit artenreichem, gestuftem Waldrand
(LRT 9110) zu entwickeln.

Folgende MaBnahmen sind im Rahmen der Baustelleneinrichtung auszufGhren:

Die vorhandenen Bauwerke (Betonfundament mit Bodenplatte) sind zu beseitigen.
Der MUll ist abzusammeln.
Bereits schréig gestellte BGume sind zu féllen. Das Totholz (stehendes und liegendes) verbleibt in der Fidche.

Folgende MaBnahmen sind gem. Wegweiser fUr bayerische Waldbesitzer ,,Kulturbegrindung und Jungbestands-

pflege" im Herbst auszufUhren:

Im durch Windwurf offenen Wald werden mit 5 Trupps mit ca. 10 m Durchmesser mit Bdumen nur je 1 Art gepflanzt:

40 Stck. Bergahorn, Sortiment1/2, PflanzengréBe 60-80

40 Stck. Kirsche, Sortiment1/2, PflanzengroBe 60-80

40 Stck. Tanne, Sortiment 2/3, PflanzgréBe 20-30

2x 80 Stck. Buche, Sortiment 2/0, PflanzengréBe 30-50

Eine Jungbestandspflege der Laubbdume ist nicht erforderlich.

Im aktuell noch geschlossenen Bestand, der durch weitere Windwurfe sich wahrscheinlich mittelfristig weiter

auflést, sind angrenzend an die vorhandenen Windwurfrdnder auf 25 % der Fidche Tanne und Buche in 2 Trupps

mit 15 m Durchmesser mit B&umen nur je 1 Art zu pflanzen.

Am Waldrand oberhalb der B&schung ist eine 5-reihige Strauch- Baumpflanzung zu pflanzen. Abstand der
Reihen 1 m, Abstand in der Reihe 2 m. Das Verhdltnis von B&umen zu Strduchern betréagt ca. 1 : 5.Pflanzung
in den 2 duBeren Reihen ausschlieBlich Str&ducher in Trupps zu 5-7 StuckPflanzung der Bume in ca. 3 bis 5 m
Abstand in den inneren Reihen.Pflanzqualitét der Bdume: Heister / Hochstamm, 3 x verpflanzt, Hohe 150-200
Pflanzqualitét der Stréucher: verpflanzt, Hohe 125-150Es sind ausschlieBlich einheimische,

autochthone Gehdlze folgender Liste zu verwenden:

Bdume:

Acer platanoides Spitzahorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ume
StrGucher:

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna 1-griffliger WeiBdorn
Euonymus europaea PfaffenhUtchen
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

zum Schutz S

Die Baumhecke auf Lesesteinwall auf der westlichen GrundstUcksgrenze ist dauerhaft zu erhalten.
Als PflegemaBnahmen an den mehrstdmmigen Bergahorn-B&dumen sind nur MaBnahmen zur
Verkehrssicherheit zul@ssig. Die Untere Naturschutzbehorde ist vorab zu beteiligen.

VI. HINWEISE DURCH TEXT

1. Hinweise zur Landwirtschaft:

Die bei fachgerechter Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten FiGdchen
verursachten Emissionen in Form von Staub, Gerichen efc. sind von den Anwohnern zu dulden.

Bei Pflanzlungen sind zu Nachbargrundsticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbdumen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flidchen
verzichtet werden.

2. Hinweise zur Baumfallzone, 30 m zum Waldrand:

Die Gefdhrdung von Eigentfum und Besitz durch Baumfall innerhalb der Zone besteht.
Ersatzanspriche gegentber den WaldeigentUmern im Falle eines Schadens sind
privatrechtlich zu kidren.

3. Bodendenkmdler:

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
mdler st&Bt.

Bodendenkmdler sind gem. Art. 1 DSchG in inrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. FUr Boden-
eingriffe im Bereich der Bodendenkmdler ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG
bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. Beiim Zuge von Bauarbeiten zu tage tretenden
Funden sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die untere Denkmalschutzbehérde ist umgehend
zu verstandigen.

4. Beleuchtung

FUr die Beleuchtung der Gebdude und AuBenanlagen gelten die Auflagen gem. Art 11a BayNatSchG zum
Schutz der Insektenfauna:

Die AuBenbeleuchtung muss folgende Anforderungen erflllen:

Beschré&nkung des Zeitfraumes: Nachtabschaltung, Bewegungssensor, Schaltuhren
sicherheitstechnisch notwendige Beleuchtung: gefdhrliche Stellen wie Treppenstufen, aber nicht
Hauswand oder Mauer,

erforderliche Intensitdt: niedrige Lumenzahl und Streuverluste vermeiden

kein Anstrahlen von LebensrGumen wie Baumen und Str&uchern

abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse (unter 60°C)

Lampen mit geringem UV-Anteil: LED warm white unter 3.000 Kelvin

mit niedriger Lichtpunkthdhe zur Verminderung der Fernwirkung,

mit Richtcharakteristik, sogenannte ,,Full-Cut-Off“-Lampen

5. Verkehrssicherung und Gehdlzpflege

Die Gefdhrdung von Eigentum, Besitz und Leben besteht innerhalb der 30 m Baumfallzone.

Der GrundeigentiUmer bzw. der Betreiber des Seniorenwohnheims ist fUr die Verkehrssicherheit
verantwortlich. Die Verkehrssicherheit der Gehdlzbestdnde ist j@hrlich sowie nach Schadereignissen
durch einen Sachversténdigen zu UGberprifen und zu dokumentieren.

Vor der DurchfUhrung von VerkehrssicherungsmaBnahmen ist die UNB zu beteiligen.

Gehdlzschnitt und Heckenpflege sind nurim gesetzlich zul@ssigen Zeitraum vom 1.10. bis 29.02. zul&ssig.
Ausgenommen sind VerkehrssicherungsmaBnahmen sowie Erziehungsschnitt an Obstb&dumen und
Solitdrodumen im Juli.

6. Immissionen
Bei Gewerblicher Nutzung ist im Zuge der Einzelbaugenehmigung eine Schalltechniasche Untersuchung
durchzufGheren. Die Richtwerte eines allgemeinen Wohngebietes durfen nichtz Uberschritten werden.

7. Hinweise zum Brandschutz:
Lé&schwasserversorgung:

FUr das im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet und die beschriebene Nutzung muss die Grund-
versorgung mit Léschwasser gemdaB DVGW-Merkblatt W405 im Umfang von mindestens 48 mé/h

Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden im Umkreis von 300 m sichergestellt sein.

FUr das geplante Senioren- und Pflegeheim muUssen 26m?3/h sichergestellt sein.

Dabei mUssen die Léschwasserentnahmestellen so angeordnet sein, dass die jeweils nGchstgelegene
Lé&schwasserentnahmestelle innerhalb eines Laufweges von maximal 80 m erreicht werden kann.

Die erforderlichen Hydranten mUssen einen Leitungsdruck von mindestens 1,5 bar aufweisen und

mUssen Uber ein Prifzeichen nach DIN-DVGW verfugen.

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung

"Ginselrieder Feld-Erweiterung Nr. 1"
Deckblaft Nr. 4

Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

Regierungsbezirk Niederbayern

Geltungsbereich: GroBe vonrund 11.081 m?2

Betroffene Grundsticke:

FI. Nr. 131, 129 TF Gemarkung Bischofsmais
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VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.06.2021 die Anderung des 0.g. Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.07.2021 ortsublich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fir den Vorentwurf
der Anderung in der Fassung vom 30.06.2021 hat in der Zeit vom 23.07.2021 bis 23.08.2021 stattgefunden.

3. FrGhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf
der Anderung in der Fassung vom 30.06.2021 hat in der Zeit vom 23.07.2021bis 23.08.2021 stattgefunden.

4. Offentliche Auslegung

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

einschlieBlich ............... .

5. Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Tr&ger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom ............... in der Zeit vom

............... bis ......c.ec..... (Frist: 1 Monat)

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde ............. hat mit Beschluss vom ............... die Anderung des Bebauungsplans gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB,
Art. 81 Abs. 2 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom ............... als Safzung beschlossen.
Ausgefertigt

BisChofsmais.......ccccvveevieeiieeiieeieeeeee.

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des Bebauungsplans wurde am ...............
ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Bischofsmais........ccoeeeveeevieeecieeeieenn,

Walter Nirschl
1. BUrgermeister

gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

Walter Nirschl
1. BUrgermeister
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