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1) Regierung von Niederbayern - Frau Bukowski - 20.12.2021

Die Gemeinde Bischofsmais plant die Anderung des Bebauungsplanes ,,Ginselsiieder Feld
Erweiterung 1" mit Deckblatt Nr. 4. Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erichtung eines Seniorenheimes mit Verwaltungsgebdude
geschaffen werden.

Die héhere Landesplanungstbehdrde hat mit Schreiben vom 10.08.2021 zum geplanten
Vorhaben bereits Stellung genommen. Die Anderung des Bebauungsplanes ,,Ginselsrieder
Feld Erweiterung 1" mit Deckblatt Nr. 4 steht weiterhin in Einklang mit den Erfordemissen der
Raumordnung.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems nach
Inkrafttreten von Bauleitpldnen bzw. stddtebaulichen Satzungen eine Endausfertigung sowonhl
auf Papier als auch in digitaler Form mit Angabe des Rechtskraftigkeitsdatums zukommen zu
lassen. Wir verweisen hierbei auf unser Schreiben ,,Mitteilung rechtskréftig gewordener
Bauleitpl&ne und stadtebaulicher Safzungen” vom 08.12.2021. Besten Dank fUr Ihre
UnterstUtzung.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dem Hinweis wird gefolgt.

2) Landratsamt Regen, Kreisbaumeister - Herr Hagenaver - 15.12.2021

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht ist das Deckblatt nicht zu beanstanden.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3) Landratsamt Regen, Untere Naturschutzbehorde - Frau Wagenstaller - 01.12.2021

Zu dem Deckblatt wurde aus naturschutzfachlicher Sicht mit Schreiben vom
04.08.2021 Stellung genommen. Die darin genannten Punkte wurden weitgehend
berUcksichtigt.

Inzwischen wurde der zus&tzliche Eingriff in Natur und Landschaft gem. dem
Leitfaden ermittelt und mit 1.363 m2 Ausgleichsbedarf bilanziert.
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Die 3.888 m2 groBe Waldfl&dche im Norden wurde als Ausgleichsfl&dche festgesetzt.
Aufgrund der unterschiedlichen Wertigkeit ergibt sich eine anrechenbare
Ausgleichsflache von 1.400 m2 und damit ein leichter Uberschuss.

Zum Schutz der Ausgleichsfléche A und der Baumhecke S wahrend der Bauzeit ist ein
Bauzaun planlich und textlich festzusetzen.

Die MaBnahmen auf der Ausgleichfldche A sind im FrGhjahr 2022 mit dem
Vorbereiten der FIGdche zu beginnen und im Herbst 2022 mit der Bepflanzung
abzuschlieBen.

Alle Pflanzungen sind vor Verbiss zu schUtzen.

Die Festsetzungen zur Ausgleichsfléche im Wald sind mit dem Amt fUr Landwirtschaft
und Forsten fachlich abzustimmen.

Die Vorgaben zur insektenfreundlichen Beleuchtung sind verbindlich festzusetzen.
Der Hinweis ist hier nicht ausreichend.

Die MaBnahmen zum Monitoring sind ebenfalls verbindlich textlich festzusetzen und wie folgt
zu formulieren:
o Ein Monitoring ist durchzufUhren. Es umfasst die Entwicklung der festgesetzten
Pflanzungen und der Ausgleichsflachen mit ggf. Anpassung der Féchenpflege.
Anderungen zu den festgesetzten PflegemaBnahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

o Das Monitoring ist in 3-jahrigen Absténden durchzufuhren. Die
Monitoringberichte sind auch der Unteren Naturschutzbehdrde zuzuleiten.

o Die Pflicht des Monitorings ist erfullt, wenn der angestrebte Zielzustand erreicht
ist.

Die Ausgleichsfléchen sind durch die Gemeinde zeitnah an das Bayerische
Okofl&chenkataster zu melden.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es werden folgende Ergdnzungen im emeuten Entwurf erfolgen:

Zum Schutz der mit der T-Linie festgesetzten Ausgleichsfidche A und der Baumhecke S wird
textlich festgesetzt, dass wahrend der BaumaBnahmen zur Verwirklichung des Vorhabens die
Fldchen durch einen Bauzaun zu sichem sind. Eine zusatziche zeichnerische Festsetzung
erscheint hingegen entbehriich, da der Bauzaun nur fUr einen verhdltnismaBig kurzen
Leitraum erforderlich ist und der Schutz der Fldchen durch die textliche Festsetzung bereits
hinreichend gewdhrleistet ist.
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Da noch nicht sicher abzusehen ist, wann der Bebauungsplan in Kraft freten wird, wird
festgesetzt, dass die MaBnahmen auf der Ausgleichsfiéiche im Herbst nach dem Inkrafttreten
des Bebauungsplans auszufGhren sind und nicht auf das Fruhjahr bzw. den Herbost 2022
abgestellt.

Der Verbissschutz der Planzungen wird durch textliche Festsetzung erganzt.

Die Festsetzungen zur Ausgleichsfldche im Wald wurden mit dem Amt fUr Landwirtschaft und
Forsten — Bereich Forsten fachlich abgestimmt. Das AELF ist fachlich einverstanden (s.
Stelungnahme 8).

Die Vorgaben zur insektenfreundiichen Beleuchtung werden statt unter Hinweise unter
textliche Festsetzungen aufgenommen.

Es bestehen rechtliche Zweifel, ob sich MaBnahmen zum Monitoring festsetzen lassen, da sie
keinen unmittelbar stadtebaulichen Bezug haben, sondem eher verfahrensrechtlicher Natur
sind. Da diese MaBnahmen von der Gemeinde Bischofsmais in inrer Eigenschaft als
Hoheitstrégerin und nicht von einem privaten Dritten durchgefUhrt werden, ist sichergestellt,
dass diese tatsdchlich erfolgen werden. Eine Sicherung durch eine zweifelhafte Festsetzung
erscheint daher nicht notwendig.

Die Ausgleichsfldichen wird die Gemeinde zeitnah an das Bayerische Okofldichenkataster
melden.

4) Landratsamt Regen, Technischer Umweltschutz - Herr Sigl - 02.12.2021

Es gibt keine Einwande von Seiten des technischen Umweltschutzes.

Abwdagungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5) Landratsamt Regen, Gesundheitsamt - Frau Brem - 19.11.2021

Nach einer Uberprifung der uns Ubermittelten Antragsunterlagen ist aus Sicht des
Gesundheitsamtes Folgendes mitzuteilen:
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Grund /Durch die Anderung des Bebauungsplanes WA Ginselsrieder Feld Erweiterung Nr. 1
mittels Deckblatt Nr. 4 soll die Méglichkeit geschaffen werden, auf einem Grundstick, das
ursprunglich fUr die Bebauung von mehreren Gebduden vorgesehen war, ein Seniorenheim
ZU emichten.

Die ErschlieBung hinsichtlich der Wasserversorgung wurde unter Punkt 5.4.1 dargelegt und
kann somit als gesichert angesehen werden.

Die Versorgung der geplanten Anwesen mit ausreichend Trink- und Brauchwasser féillt in den
Zusténdigkeitsbereich der Gemeinde Bischofsmais.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6) Brandschutzdienststelle Landkreis Regen -KBM Herr Achatz - 19.11.2021

Seitens der Feuerwehr bestehen gegeniber der Anderung des Bebauungsplanes
»Ginselsrieder Feld - Erweiterung Nr. 1" mit Deckblatt Nr. 4 keine weiteren Enwdnde.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahmen vom 18.07.2021 verwiesen, die darin aufgefUhrten
Forderungen werden seitens der Feuerwehr aufrechternalten.

Grundsatzich bleibt die Anhérung der Feuerwehr im Einzelfall vortbehalten.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7) Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Regen, Bereich Landwirtschaft -
Primbs - 18.11.2021

Aus landwirtschaftich-fachlicher Sicht bestehen seitens des AELF Regen zum
Bebauungsplan WA Ginselsrieder Feld Erweiterung Nr. 1 Deckbilatt Nr. 4,
keine grundsatzichen Enwendungen.

Es erfolgen jedoch Hinweise / Empfehlungen:

Die von benachbarten landwirtschaftichen Betrieben und genutzten Héchen
gegebenenfalls ausgehenden Immissionen (Geruch, Lérm, Staub), sind zu
dulden.

Bei Pflanzungen sind zu NachbargrundstUcken mindestens die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten.

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbdumen sollte im Grenzbereich zu
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landwirtschaftlichen Fli&ichen verzichtet werden.

Abwdagungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Landwirtschaftliche Nutzflidchen grenzen an den Geltungsbereich nicht an.

8) Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Regen, Bereich Forsten - Herr
Salzmann - 23.11.2021

Stellungnahme vom 20.07.2021 vollumfénglich bericksichtigt. Damit keine weiteren
Einwdnde.

Mit dem Abwdagungsvorschlag, der einstimmigen Zustimmung in der Sitzung des
Gemeinderates Bischofsmais vom 14.10.2021 und der angepasst Bauleitplanung sind die
forstfachlichen Belange aus der Stellungnahme vom 20.07.2021 berGcksichtigt. Damit sind
keine weiteren forstlichen Belange betroffen.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

9) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Freyung, AuBenstelle Zwiesel
- Hemr Hackl - 17.11.2021

Keine Enwendungen.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

10) Staatliches Bauamt Passau - Frau Lindinger-Hosl - 24.11.2021

Unsere und die im Rahmen der Auftragsverwaltung der KreisstraBen zu vertretenden Belange
werden von dem Deckblatt nicht berthrt. Unsererseits besteht mit dem Deckblatt
Einverstandnis.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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11) Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - Herr Dr. Schramm - 01.12.2021

Wie bereits mit Schreiben vom 23.07.2021 mitgeteilt, bestehen gegen das Vorhaben aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine Einwande.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

12) Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz - Herr Stachel - 15.12.2021

Die Handwerkskammer Niederbayerm-Oberpfalz wird als Tréger offentlicher
Belange im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Zu o. g. Verfahren liegen uns aktuell keine Informationen vor. die gegen die
Planungen sprechen.

Von Seiten der Handwerkskammer Niederbayem-Oberpfalz selbst sind keine
Planungen beabsichtigt bzw. MaBnahmen eingeleitet, die fur die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kdnnten.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

13) ZAW Donau-Wald AuBernzell - Frau Reiss - 07.12.2021

Als Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung teilen wir Ihnen mit, dass gegen das von
Ihnen oben genannte Bauleitplanverfahren grundsétzich keine Einwande bestehen.

Die vom Schochertweg abzweigende geplant Zufahrt ist als PrivatstraBe geplant. Wir
mochten daher darauf hinweisen, dass private StraBen nur befahren werden, wenn

1. die Bereitstellung der Abfallbehdlter (insb. Behdlter mit 1100 |
Volumen) an der
ndchstgelegenen StraBe unverhdaltnismdaBig schwierig ist (schrifficher Antrag vom
GrundstUckseigentimer),
2. geeignete Durchfahrts- oder Wendemdglichkeiten fUr 3-achsige
Abfallsammelfahrzeuge nach Vorgaben der RASt 06 vorhanden sind,
3. eine Haftungsfreistellung fur das Abfuhrunternehmen bzw. dem ZAW
Donau-Wald von
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Seiten des EigentUmers oder den EigentUmermn der StraBe bzw. des Privatgeldndes
erteilt wird.

Punkt 2. ist mit der geplanten ausreichenden Wendeflache bereits erfullt.
Punkte 1. und 3. mUssten von dem/der GrundstUckseigentUmer/in zeitnah zur Inbetriebnahme
erfUllt werden.

Werden die Voraussetzungen fur das Befahren von PrivatstraBen bzw. -geldnde nicht erfullt,
sind die Abfallbehdlter an der ndchstgelegenen, mit dem Abfallsammelfahrzeug befahrbare
offentliche StraBe, zur Leerung bereitzustellen.

Dies ware am &ffentlichen Schochertweg, wobei hier fur einen ausreichenden
Bereitstellungsplatz zu sorgen ware.

Die gesetzichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des
ZAW Donau-Wald bleiben hiervon unberthrt und sind ebenfalls zu beachten. Die Ausweisung
und optimale Gestaltung von ausreichenden Stelplatzen fur Abfallbehdlter des praktizierten
3-Tonnen-Holsystems (Restmull, Papier, Bioabfdlle) ist vorzusehen.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

14) Waldwasserversorgung Bayerischer Wald — Herr Gruber - 17.11.2021

In dem im Betreff genannten Planungsbereich befinden sich keine Anlagen der
Wasserversorgung Bayerischer Wald.

Auf die Stellungnahme vom 16.07.2021 wird verwiesen.

Eine weitergehende Stellungnahme ist daher nicht veranlasst.

Abwdgungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

15) Bayernwerknetz - Frau Weghofer - 30.11.2021

Mit dem Schreiben vom 4. August 2021 haben wir von der Bayernwerk Netz GmbH be-
reits eine Stellungnahme zum Verfahren abgegeben. welche weiterhin inre GUltigkeit
behdlt

Uns ist aufgefallen, dass It. Bebauungsplan der Geltungsbereich die FI.Nr. 313 und eine
TF der FI.Nr. 129. der Gemarkung Bischofsmais umfasst.

GemdaB unserem Planwerk betrifft der Geltungsbereich die FI.Nr.131 statt 313. Die Fur-
nummer 313 gibt es bei der Gemarkung Bischofsmais nicht.
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Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fUr RGckfragen
jederzeit germne zur VerfUgung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Abwdgungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Flurnummer wurde korrigiert. Die FHurnummer 129 TF entfdllt im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

16) Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Frau Schoor - 10.12.2021

Die Uberprifung lhres Anliegens ergab, dass keine Belange von Seiten der Telefonica
Germany GmbH & Co. OHG zu erwarten sind.

Zur besseren Visudlisierung erhalten Sie beigefGgt zur E-Mail ein digitales Bild. Das Plangebiet ist
im Bild mit einer dicken roten Linie eingezeichnet.
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s

ingsplan‘Ginselsrieder:F
Gemel

I
[

Soliten sich noch Anderungen der Planung/ Planungsfiéichen ergeben, so wirden wir Sie
bitten uns die gednderten )
Unterlagen zur Verfigung zu stellen, damit eine ermeute Uberprifung erfolgen kann.

Abwdagungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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17) Deutsche Telekom Technik GmbH - Herr Quandt - 19.11.2021

Die Telekom Deutschland GmibH - als NetzeigentUmerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68
Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevolmdchtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entfgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stelungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktudlisierten Bebauungsplan
mit Informationen zu den vorgesehenen StraBennamen und Hausnummem fur geplantes
Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewdhrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukUnftigen Anschreiben bezUglich Bauleitplanungen - auch
folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fir den Endkunden
zur Verfugung stellen zu kdnnen, bitten wir um Mitteilung des bauausfUhrenden
IngenieurbUros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

lhr Schreiben ist am 17.112021 bei uns eingegangen, vielen Dank fur die Information.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als NetzeigentGmerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. §68Abs. 1TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmdchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie dlle Planverfahren Dritter entfgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderiichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets
einer Prufung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten
MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftichen

Seite 11



Gemeinde Bischofsmais — Landkreis Regen )
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld Erweiterung 1 Anderung gemas Deckblatt Nr. 4,
forigefuhrt unter der Bezeichnung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan

»Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 2*

Auswertung der Stellungnahmen aufgrund der Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit gem. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Grunden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbbH nur bei Ausnutzung adller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich
ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

fUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig gewidmeten
Verkehrswege maglich ist,
- auf Privatwegen (EigentUmerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Fé&che festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmiiche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefoaumaBnahmen fUr StraBenbau und Leitungsibbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Erichtung der Telekommunikationsinfrastruktur
in Lage und Verlauf nicht mehr verdndert werden.

- dem ErschlieBungstréger auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit unsim
erforderlichen Umfang Fidchen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen
auf privaten GrundstUcken zur VerfGgung zu stellen und diese durch Einfrag einer
beschrénkten persénlichen Dienstoarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschiond GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichem.

- Das ,,Merkbiatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer
Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plangebietes aus wirtschaftichen
Erwdgungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fUr die rechizeitige Bereitstellung der Telekommunikations-
dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der
anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden Anlagen eventuell
nicht aus, um die zusGtzZichen Wohngebdude an unser Telekommunikationsnetz
anzuschlieBen. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute StraBen gegebenenfalls wieder
aufgebrochen werden mussen.
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Wir beantragen sicherzustellen, dass:
- fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen StraBen und
Wege mddlich ist,
- auf Privatwegen (EigentUmerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Fldche festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird.

Abwdgungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung eines Leitungsrechts auf der
privaten Verkehrsfldche ist nicht erforderlich, da das Baugrundstick des Vorhabentragers
unmitteloar an den Schochertweg grenzt.

18) Labbeé & Partner mbB Rechtsanwdlte Miinchen —23.12.2021

In obiger Angelegenheit zeigen wir unter Vorlage auf uns lautender Vollmachten an, dass wir
die anwaltliche Vertretung der nachfolgend aufgefGhrten GrundeigentUmer und Burger der
Gemeinde Bisohofsmais:

1] Dr. Norbert und Gabriele B&hm, Schochertweg 8, 94253 Bischofsmais,

2) Dr. Klaus und Antonia Hofmann, Schocheriweg 9. 94253 Bischofsmais.

3) Roland und Carola Mader, Dietersheimer StraBe 14d, 85375 Neufahmn,
4] Susanne Mader-Speth. Unsiebener StraBe 11, 97618 Wollbach,

Ubemommen haben.

Wir beziehen uns auf den bisherigen Schriftverkehr unserer Mandanten persénlich mit der
Gemeinde Bischofsmais (Schreiben vom 20.08.2021, 21.08.2021 und 22.08.2021). Die im
Rahmen der frihzeitigen Offentliohkeitsbeteiigung nach § 3Abs. 1 BauGB erhobenen
Einwendungen bleiben aufrechterhalten und werden zum Gegenstand auch der Offenlage
der Planunterlagen gemacht.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten nehmen wir in Ergénzung der Bezugsschreiben

zu den ausgelegten Planunterlagen fUr das in Aufstellung befindliche Deckblatt Nr. 4 zum
Bebauungsplan der Gemeinde Bischofsmais ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1"

Stellung
wie folgt:
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1. Vorbemerkungen
1.1. Planziele _und stddtelbauliche Rechtfertigung der Planung

Die Gemeinde Bischofsmais beabsichtigt die Aufstellung des Deckblatts Nr. 4 zum
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1

Die auf Veranlassung der Unternehmensgruppe Dr. Mirski aufgestellte Planung betrifft nach
den Planunterlagen eine ca. 11.081 m2groBe Fdche und umfasst die GrundstGcke FI.Nm. 131
und 129 (Teilfldche) der Gemarkung Bischofsmais. Im SGden und Osten grenzt an das
Plangebiet die beidseitig der StichstraBe (,,Schochertweg') bestehende Wohnbebauung an.
Lm Norden und Westen berGhrt die Planung das angrenzende Waldgebiet. Derim ,,WA 1"
geplante Hauptbaukdrper kommt volistindig innerhallb der Baumfallzone zum Liegen. FUr die
kUnftige Bebauung muss der Waldbestand nach dem Umweltbericht (Seite 29) auf einer
Fidche von etwa 1.000 m2 eingeschlagen werden. Nach der Stellungnahme des AELF Regen
vom 20.07.2021 hat der Bauwerber die Flidche bereits ordnungswidrig kahlgeschlagen.

Ziel der Planung ist nach den Angaben in der Entwurfsbegrindung (Seite 6) und dem schall-
technischen Bericht (Seite 1) die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
ein ,,Seniorenheim mit Verwaltungsgebdude' Nach der zur Entwurfsplanung gegebenen
Begrindung sollen mit der Planung ,,Potenziale zur Innenentwicklung'(Seite 6) ausgeschopft
und im Geltungsbereich des Deckblattes unter Abweichung von der Umgebungsbebauung
eine ,,Nachverdichtung" (Seite 8) erreicht werden.

Im Zuge der Uberplanung des Areals wird im kUnftigen ,,WA 1" ein Baufenster fUr ein bis zu

110 langes Gebdude mit einer zulGssigen Wandhdhe von 10,80 m ab Héhenbezugspunkt
ausgewiesen. Im ,,WA 2" wird ein Baufenster mit abgegriffen 24 m Breite und 22 m Tiefe fUr ein
dreigeschossiges Gebdude mit Flachdach und einer zuldssigen Wandhdhe von 10,50 m ab
Héhenbezugspunkt ausgewiesen.

1.2. N&here Umgebung und drtliche Verhdltnisse

Die Ehegatten Dr. Norbert und Gabriela Bobhm sind Eigentumer des Grundstucks FLNr. 127
Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 8). die Ehegatten Dr. Klaus und Antonia Hofmann
sind Eigentumer des Grundstucks FI.Nr. 129 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 9), die
Ehegatten Roland und Carola Mader sind Egentimer des Grundsticks FIL.Nr. 124/3
Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 6) und Frau Susanne Mader-Speth ist EigentUmerin
des GrundstUcks FI.Nr. 124/2 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 4). Die ausschlieBlich
wohnbaulich genutzten GrundstUcke der EinwendungsfUhrer grenzen 6stlich und stdlich an
das Plangebiet an. Wegen der Einzelheiten wird zu den értlichen Verhdltnissen auf die
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beigeflgte Luftbildaufnahme verwiesen, in der auch die Kubaturen der geplanten
Bebauung kenntlich gemacht sind.

Die ndhere Umgebung des Bauvorhabens ist durch die kleintelige Wohnbebauung am
»chochertweg" mit freistehenden Gebduden und hohen Grinanteilen geprégt. Der
Bestand ist in der Begrundung zum Deckblattentwurf (Seite 8) und im eingefugten
Umweltbericht (Seite 24) als ,,typische(...) Bebauung mit Einfamilienh&userm'angesprochen.
Nach den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes war auch das BaugrundstUck
zur Bebauung mit vergleichbaren Wohngebduden vorgesehen.

1.3. Bindungen und Beschrdnkungen der gemeindlichen Bauleitplanung

Die den Gemeinden aus Art. 28 Abs. 2S. 1 GG und Art. 11 Abs. 2 BV ,,im Rahmen der
Gesetze" gewdhrleistete Planungshoheit unterliegt insbesondere den folgenden gerichtlich
nachprufoaren Grenzen und Bindungen:

1.3.1. Zeitliche und sachliche Erforderlichkeit der Planung

GemdB § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fUr die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderiich ist. Zwar steht den
Gemeinden insoweit ein weiter Ermessensspielraum offen und es ist grundsdtzlich alleinige
Sache der jewelligen Gemeinde, welche planerische Konzeption sie verfolgen mdchte, bloBe
Gefdligkeitsplanungen zugunsten einzelner Personen sind jedoch nicht zul@ssig.

Jede kommunale Planung muss im Sinne der Aufgabenbeschrdnkung der Bauleitplanung
einen bodenrechtlichen Bezug aufweisen, d.h. die Bauleitplanung bedarf der Rechtfertigung
durch sté@dtebauliche Grinde (vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.05.1999 - 4 BN 15.99). Die
Gemeinde darf die Bauleitplanung nicht vorschieben, um allein private oder wirtschaftliche
Interessen zu verfolgen

(BVerfG, Urteil vom 14.07.1972 - 4 C 8.70; Urteil vom 16.12.1988 -4 C 48.86).

Planungen, die adllein der Befriedigung privater und wirtschaftlicher Interessen dienen, sind der
Stadt danach von Rechts wegen untersagt.

1.3.2. Planunggsleitlinien und Abwdgungsgebot

GemdaB § 1 Abs. 5 Safz 1 BauGB sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stGdtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschUtzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenUber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
BerUcksichtigung der WohnbeduUrfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. GemdaBi§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bertcksichtigen. GemdaB § 1
Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne die &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen.

FUr das den Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne eingerdumte Planungsermessen
ist das Gebot der umfassenden Ermittlung, Bewertung und Abwdagung der durch die Planung
betroffenen &ffentlichen und privaten Belange von hervorgehobener Bedeutung. Die
Abwdagung ist der Kern der Planungsentscheidung der Gemeinde.

Die nach der stdindigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wesentlichen
Komponenten des Abwdagungsgebots sind in der Entwurfsbegrindung (Seite 9) dargestellt.
Danach verdangt das Abwdgungsgebot, dass in die Abwdgung alle Belange einzustellen
sind, die nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muUssen, dass die Bedeutung der
betroffenen Belange erkannt wird und dass zwischen den von der Planung berUhrten
offentlichen und privaten Belangen ein Ausgleich vorgenommen wird, der zur objektiven
Gewichfigkeit der einzelnen Belange nicht auBer Verhdlinis steht (BVerwG, Urtell vom
12.12.1969, BVerwGE 34, 301, 309).

FUr die koommunale Bauleitplanung sind im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfUllen:

o Es muss eine gerechte Abwdagung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander stattfinden;

o Es darf keine Bindung der Abwdgung durch Vorentscheidungen stattfinden;

o Das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung ist zu beachten;

o Eine Verletzung des Rucksichtinahmegebots darf nicht stattfinden;

o Die Egentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den
Grundsatzen der VerhdltnismdaBigkeit. der Erforderlichkeit und der Bestimmtheit
genugen.

1.3.3. Zwischenergebnis

Der zur Einsicht ausgelegte Deckblattentwurf erfUllt diese Anforderungen nicht. Wie im
Folgenden unter Ziffer 2. nochmals dargestellt, wurden wichtige 6ffentliche Belange und
Belange unserer Mandanten in der vorgestellten Planung verkannt und fehlerhaft nicht
bertcksichtigt.

2. Weitere Einwendungen

Gemessen an den vorstehenden MaBgaben des Baugesetzbuches und der
Rechtsprechung (oben Ziffer 1.3.) erweist sich die vorliegende Planung als materiell fehlerhaft
und ist als Gegenstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes unzuldssig. Die
gegenstandiichen SatzungsentwiUrfe genugen dem Gebot der stdtebaulichen
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Erforderiichkeit nicht. Die in Angriff genommene Bauleitplanung Iasst wesentliche Belange
unserer Mandantschaft unbericksichtigt und verstoBt daher gegen das
RUcksichinahmegebot.

Im Einzelnen erheben wir fur die Ehegatten Dr. Béhm, Dr. Hofmann und Mader sowie Frau
Mader-Speth zu der im Betreff bezeichneten Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais die
folgenden

Einwendungen:

2.1. Fehlende stddtebauliche Erforderlichkeit, fehlende Eignung des Baugrundsticks,
Gefdlligkeitsplanung

Die Gemeinde knUpft zur Rechtfertigung der Planung in der Sache an die Bodenschutzklausel
des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Veringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flidchen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch MaBnahmen der Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB begrenzt werden sollen. Dieser Ansatz ist vorliegend nicht tragfahig.

Im Einzelnen:

Das Plangebiet istim maBgeblichen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes weitge-
hend unbebaut. Eine mogliche Innenentwicklung endet begriffich zwingend an den
AuBeren Grenzen des Siedlungsbereichs (vgl. BVerwG, Urt. v. 4.11.2015- 4 CN 9.14, UPR 2016,
187, zu einem Bebauungsplan nach § 13 a BauGB). Die in den AuBenbereich vorstoBende
Uberplanung teilweise bestockter Fi&ichen auBerhalb der Ortslage, die fir eine Bebauung
nicht geeignet sind, ist selbstversténdlich keine MaBnahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung.

In der fachlichen Einschétzung vom 20.07.2021 halt das AELF Regen (Forstamt) auf Seite 2 zur
Gefdhrdung der kinftigen Bebauung durch Baumwurf fest:

»Der beschriebene Bebauungsplan liegt in unmittelbarer Nahe zum Wald, die geplanten
Gebdude haben einen Abstand von circa 10 Meter zum Wald. Innerhalb der Baumfallzone
(30 m), des nérdlich angrenzenden Waldes, ist eine Gefdhrdung durch Baumfall oder
Baurnsturz fUr Eigentum, Leib und Leben konkret gegeben. Die zukUnftigen Gebdude des
allgemeinen Wohngebietes dienen dem dauerhaften Aufenthalt von Personen. Im Sinne der
Bayerischen Bauordnung (erg. Art. 3Satz 1 und Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) muss das Grundstick
nach Lage, Form, GréBe und Beschaffenheit fUr die beabsichtigte Bebauung geeignet sein,
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so dass insbesondere Leben und Gesundheit nicht gefdhrdet werden. Aus forstlicher Sicht
sind diese Voraussetzungen nicht gegeben.” (Hervorhebung durch den Unterfertigten)

Uber diese Problematik kann sich die Gemeinde nicht einfach dadurch hinwegsetzen, dass in
den Bebauungsplanentwurf ein unverbindlicher Hinweis aufgenommen wird, wonach bei
Gebduden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, innerhalb der
Baumfallzone die Dachkonstruktion und die Ubrigen Gebdudeteile ,,oaumfallsicher”
auszufUhren sind.

Zu den Baumwurfgefahren bei Grundsticken in Waldndhe wird auf folgende
Entscheidungen des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs hingewiesen: (1) Nach BayVGH,
Beschl. v. 10.8.2001, Az. 2 ZS 01.1525, BeckRS 2001. 28558, verletzt ein Grenzabstand der
geplanten Bebauung zum benachbarten Wald von nur etwa 10 m (so auch hier) wegen des
erheblichen Gefdhrdungspotenzials gegenuber dem Waldbesitzer das
RUcksichtnahmegebot. (2) Nach BayVGH, Beschl. v. 18.6.1997, Az 14 ZS 97.1591, BeckRS 1997,
23847 (zur Abgabe einer HaftungsverzichtserkiGrung hinsichtlich eines am Waldrand
gelegenen Grundstucks), kbnnen planungsrechtliche Bedenken gegen die NGhe eines
Gebdudes zum angrenzenden Wald sté&dtebaulich nicht dadurch ausgerdumt werden, dass
ein damit im Zusammenhang stehendes privatrechtliches Schadens- und Haftungsrisiko von
dem Waldbesitzer auf den Bauwerber verlagert wird.

Die Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan durch die Gemeinde Bischofsmais
erfolgt mithin vorrangig, um dem Bauwerber die angedachte Neubebauung im Bereich des
GrundstUcks FIL.Nr. 131 der Gemarkung Bischofsmais zu erméglichen (siehe oben Ziffer 1.1.).
Solche Planungen, die allein der Befriedigung privater und wirtschaftlicher Interessen dienen,
sind rechtlich unzul@ssig (siehe oben Ziffer 1.3.1.).

2.2. Verletzungen des Abwagungsgebots

Die vorgestellte Planung verstoBt in mehrfacher Hinsicht gegen die sich aus dem Gebot der
gerechten Abwdagung der &ffentlichen und privaten Belange ergebenden Anforderungen
(siehe oben Ziffer 1.3.2.).

Im Einzelnen:

2.2.1. Unzulassige VerkUrzung der Abwdagung

Der wesentliche und bereits zwingend zur Unwirksamkeit des spdteren Bebauungsplanes
fOhrende Fehler des Planaufstellungsverfahrens ist, dass die Gemeinde bei der Ermittlung und
Bewertung des Abwdagungsmaterials allein das vom Vorhabentréger derzeit verfolgte
Vorhaben (Seniorenwohnheim mit Verwaltungsgebdude) in den Blick genommen hat. Die
Herangehensweise der Gemeinde fUhrt zu einer unzul@ssigen Einengung des
Abwdagungsmaterials und zu einer unzul@ssigen VerkUrzung des Abwdagungsvorgangs.
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Anders als beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vgl. § 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. é

Satz 1 BauGB) ist das rechtliche Schicksal einer Angebotsplanung nicht Gber den DurchfUh-
rungsverirag an die Verwirklichung des bei Planaufstellung angedachten Vorhabens
geknUpft. Dies hat zur Folge, dass im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung nicht
nur die Auswirkungen des konkret fUr die Planung behaupteten Vorhabens zu prifen sind,
sondern es ist losgeldst vom Vorhalboen zu prifen, ob die Ausnutzung der Festsetzungen des
Plans zu unzumutbaren Belastungen fGhren kann. Was hat es zur Folge, wenn das Projekt des
ursprunglichen Vorhabentrégers nicht zustande kommt oder der Vorhabentrager (hier etwa
im Hinblick auf die allgemeine Zul&ssigkeit von Anlagen fUr Verwaltungen) im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes das Vorhaben éndert?

In der mittlerweile reichhaltigen Rechtsprechung zu Angebotsplanungen mit Projektbezug ist
geklart, dass es der Gemeinde verwehrt ist, sich bei der Plangestaltung auf eine Art ,,Rosinen-
theorie" zurickzuziehen und sich in konzeptionell widersprichlicher Weise selektiv einmal auf
den offenen Angebotscharakter des Bebauungsplanes. ein anderes Mal aber auf dessen
Projektbezug zu berufen, um die RechtmdaBigkeit einzelner Festsetzungen zu begrinden (val.
OVG Koblenz, Urt. v. 13.10.2016, Az. 1 C 11118/15, juris).

In einer aktuellen Entscheidung fuhrt das OVG Lineburg, Urteil vom 08. September 2021.

Az. 1 KN 150/19, juris. zur Abwagung im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung aus:
»Wird, wie hier, aus Anlass der Erweiterungsabsichten eines konkreten Betriebes ein
Angebotsbebauungsplan aufgestellt, so ergibt sich folgendes Abwé&gungsprogramm: Zum
einen ist zu prifen, ab die Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu
unzumutbaren Belastungen der Nachbarschatft fuhrt. Dabei darf nicht ohne weiteres nur die
Ausnutzung durch den ansiedlungs- bzw. erweiterungswilligen Betrieb in den Blick
genommen werden; vielmehr ist auch die Moglichkeit einer anderweitigen Nutzung im
Rahmen eines ,redlistischen worst-case-Szenarios"” zu betrachten.”

Diesen Anforderungen werden die ausgelegten Planunteriagen nicht gerecht. Ein dennoch
erlassener Bebauungsplan wére im Normenkontroliverfahren fir unwirksam zu erkiGren.

2.2.2. Fehlende Gebietsvertraglichkeit

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Deckblattentwurf sind wenigs-
tens unklar. Die allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fur Verwaltungen in einem allgemeinen
Wohngebiet festzusetzen, wére jedenfalls unzulGssig (Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, §
1 BauNVO, Rn. 83, mw.N.). Zwar kann nach § T Abs. 6 Nr. 2 BauNVO festgesetzt werden, dass
Anlagen, die in den einzelnen Baugebieten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, in
dem jeweiligen Baugebiet ganz oder teilweise allgemein zul&ssig sind. Voraussetzung ist
jedoch, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Die
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Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets wird gemaBi § 4 Abs. 1 BauNVvVO durch die
vorwiegende Wohnnutzung bestimmt. Diese Grenze darf bei den textlichen Festlegungen zur
Art der baulichen Nutzung nicht Uberschritten werden.

Unabhdngig davon erweist sich bereits das konkret verfolgte Projekt des Vorhabentréagers
mangels Gebietsvertraglichkeit als bauplanungsrechtlich unzul&ssig. Nach der gefestigten
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO nicht zuldssig, wenn die jewellige Anlage fur Verwaltungen den Gebietscharakter
des allgemeinen Wohngebiets gefdhrdet und damit gebietsunvertraglich ist. Die Gebiets-
unvertraglichkeit beurteilt sich fir § 4 BauNVO in erster Linie nach dem Kiiterium der gebiets-
unublichen Stérung. Entscheidend ist dafUr nicht, wie aber die Gemeinde wohl mit Hinweis
auf die eingeholte schalltechnische Untersuchung (vgl. Seite 20 der Entwurfsbegrindung)
meint, ob die immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden (BVerwG, Urt. vom
21.03.2002, Az. 4 C 1/02, NVwZ 2002, 1118).

Danach wird die Gebietsvertraglichkeit einer Anlage fUr Verwaltungen in aller Regel voraus-
setzen, dass die Anlage entsprechend dem Gedanken des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf die
Versorgung der im Gebiet Wohnenden bezogen ist, woran vorliegend aber schon auf Grund
des bedeutenden Umfangs der angedachten Bebauung (dreigeschossige Bebauung mit
Uber 500 m2 Grundfldche) erhebliche Zweifel bestehen. Der Umfang des geplanten
Verwaltungsgebdudes, der Einzugsbereich der Uberdrtlich agierenden Unternehmensgruppe
und der durch das Vorhaben bedingte Zu- und Abgangsverkehr [bsen bei den Einwohnern
gebietsunubliche Stérungen aus, bringen Unruhe in das Gebiet und stellen erhebliche
Auswirkungen auf die auch im allgemeinen Wohngebiet erstrebte gebietsbezogene
Wohnruhe dar. Damit wird die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes, vorwiegend
dem Wohnen zu dienen, geféhrdet und der Anspruch der Nachbarn auf Aufrechterhaltung
der typischen Pr&gung des Baugebietes verletzt. Mit Ausnahme der verbrauchemahen
Versorgung (val. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) soll das ,,RuhebedUrfnis" im allgemeinen
Wohngebiet grundsatziich nicht in Frage gestellt werden.

Folglich ist davon auszugehen, dass das Verwaltungsgebdude in seiner jetzt geplanten Form
mit dem allgemeinen Wohngebiet unvertréglich ist. Das Verwaltungsgebdude kann daher
auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden und die verfolgte Planung ist nicht
vollzugsfahig.

2.2.3. VerstoBB gegen das Ricksichthahmegebot

Neben der erhdhten Verkehrsbelastung durch den vermehrten Ziel- und Quelliverkehr des
Vorhabens wird die Bedeutung des privaten Eigentums in der unmittellbaren Nachbarschaft
des Vorhabens in der Planung auch in anderer Hinsicht nicht hinreichend bericksichtigt. Die
vorhabenbedingten Belastungen werden im Interesse des Vorhabentrégers an einer
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wirtschaftlich optimalen Ausnutzung des GrundstUcks in unvertretbarem Umfang der
Nachbarschaft aufgeburdet.

Wie von Mandanten in den Bezugsschreiben bereits eingehend dargestellt, stehen die Aus-
dehnung, Baudichte und Hohe des verfolgten Pflegeheims und des BUrogebdudes in einem
aufféligen Kontrast zur vorhandenen Wohnbebauung. Das von der Unternehmensgruppe Dr.
Mirski verfolgte Vorhaben ist unzumutbar, da es der vorhandenen Nachbarbebauung nicht
angemessen Rechnung trégt und die vorgegebene Grundstuckssituation nachhaltig zum
Nachteil der Nachbarn verdndert.

Baumasse und Mdachtigkeit der geplanten Bebauung vermitteln ein erdrickendes GefUhl des
Eingesperrtseins. Die Abriegelung der bestehenden Wohngebdude in nérdlicher und
westlicher Richtung bewirkt eine entscheidende Verminderung der Wohnqualitét und ist
daher abzulehnen.

Zu bezweifeln ist, dass die Besonnung und Belichtung der bestehenden Bebbauung und die
»gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinisse” (Entwurfsbegrindung Seite 10) auch weiterhin
gewdhrleistet sind. Eine Beschattungsstudie ist den ausgelegten Planunteriagen nicht
beigegeben, so dass eine hachvollzehende Bewertung der insoweit durch das Vorhaben
entstehenden Beeintrdchtigungen von vornherein nicht méglich ist.

Auch die verkehrlichen Auswirkungen der Planung sind vor einer FortfUhrung des
angestoBenen Bauleitplanverfahrens erst noch eingehend zu untersuchen. Die wenigen
Stelplétze und der Mangel an &ffentlichen Stellplétzen im Umgriff des Plangebietes lassen
einen erheblichen Parksuchverkehr befurchten. Die Planung bewdlfigt insoweit den durch sie
hervorgerufenen Konflikt gerade nicht (so aber Entwurfsbegrindung Seite 11) und setzt sich
auch mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht in der
gebotenen Tiefe auseinander.

3. Schlussbemerkungen
Aus den oben geschilderten Grinden halten wir den gegenstdndlichen Entwurf des
Deckblattes in der ausgelegten Form nicht fur fehlerfrei umsetzoar.

Unsere Mandanten wenden sich nicht grundsétzich gegen eine Neubebauung des
planungsgegensténdiichen Grundbesitzes. Unsere Mandanten bestehen aber auf einer der
ortlichen Gegebenheiten angemessenen Bebauung und auf die hinreichende
BerUcksichtigung der berechtigten Belange der Nachbarschaft.

Seite 21



Gemeinde Bischofsmais — Landkreis Regen

Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld Erweiterung 1 Anderung gemadB Deckblatt Nr. 4,
forigefuhrt unter der Bezeichnung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 2“

Auswertung der Stellungnahmen aufgrund der Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belange sowie der Offenflichkeit gem. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Die Gemeinde wird zur Vermeidung absehbarer Streitigkeiten gebeten und es wird
insbesondere die Uberzogenen Vorstellungen des Vorhabentrdgers zu dem Verwaltungsge-
b&ude nochmals kritisch zu hinterfragen und die Planung insoweit dem tatséchlichen Bedarf
und der umgebenden Bebauung anzupassen. Am Ende wird es nicht die Unternehmens-
gruppe Dr. Mirski, sondem die Gemeinde sein, die den Inhalt der Planung im Verfahren zu
verantworten hat.

Abwdgungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die erhobenen Einwendungen werden teils
als unzutreffend zuriickgewiesen, veranlassen teils aber auch eine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs.

Zu Ziff. 2.1 der Stellungnahme:

Vorliegend wird kein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren. Infolgedessen ist unerheblich,
ob eine Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB in Rede steht. Von Bedeutung ist jedoch, dass es
sich bei der Uberplanten Fidche im Wesentlichen um eine Fidche handelt, die im
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1" bereits als Bauland (WA) festgesetzt ist
und teilweise auch gemdnB dieser Festsetzung bebaut und genutzt wurde. Vor diesem
Hintergrund wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Wesentlichen keine
bislang unbeplante und ungenutzte Fidche im AuBenbereich in Anspruch genommen, so
dass der Bebauungsplan dem Ziel der Nachverdichtung und des Bodenschutzes Rechnung
tfragt. Zwar wird das Bauland durch den Bebauungsplan vergréBert. Diese VergroBerung halt
sich aber mit ca. 1.363 m?in Grenzen und fallt um ein Vielfaches geringer aus als eine
Neuinanspruchnahme von bislang unbeplanten und ungenutzten Fidchen im AuBenbereich
an einem anderen Standort. Soweit sich das Plangebiet nach Norden Uber die VergréBerung
des Baulandes hinaus in den AuBBenbereich erstreckt, handelt es sich hierbei um eine
AusgleichsfiGiche, die nach dem Bebauungsplan dkologisch aufzuwerten ist.

Zum Baumfall bedarf es nicht zwingend einer Festsetzung, da der Konflikt zwischen der
planungsrechtlichen Zulassung der Bebauung nahe dem Waldrand und der GeféGhrdung
durch Baumsturze mittels einer Gefahreneinschdtzung der Bauaufsichtsbehdrde zuverldssig
geklart werden kann (vgl. VGH MUnchen, Beschluss vom 27.09.2021 — 1 NE 21.1820). Um der
Gefahr des Baumfalls aber bereits auf der Ebene des Bebauungsplans bestmdglich zu
begegnen, ist nach der Offentlichkeitsbeteiigung die folgende Festsetzung neu in den
Bebauungsplan aufgenommen worden:,Soweit Gebdude innerhalb der im Bebauungsplan
gekennzeichneten Baumfallizone errichtet werden, sind diese baumfallsicher auszufUhren®.
Die vom VGH MUnchen in seiner vorgenannten Entscheidung geduBerten Bedenken zu
baumfallbezogenen Festsetzungen sind vorliegend nicht einschlégig, da ein
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vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, fur den § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB gilt.
Zwar ware fUr das geplante Seniorenheim ein Standort winschenswert gewesen, bei dem
von vornherein jeglicher Baumfall ausgeschlossen ist. Da zum einen jedoch kein anderer
Standortim Gemeindegebiet zur Verfugung steht, der sich im Hinblick auf die Zielsetzung der
Nachverdichtung und die HachenverfUgbarkeit ebenso eignet, und zum anderen das
Baumfallrisiko mit den entsprechenden baulichen Vorkehrungen beherrschboar ist, wird an
dem vorgesehenen Standort festgehalten. Daflr spricht auch, dass die Ndhe des Waldes mit
Vorteilen fUr die Bewohner des Seniorenheims verbunden ist. Zu denken ist etwa an die gute
Luftqualitat und vor allem an den Blick in die nahe Natur. Hinzu kommt, dass die
AusgleichsmaBnahmen zu einer Stabilisierung des Waldrandes fUhren (siehe Seite 30 der
Begrindung). Das Amt fUr Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten Regen (Bereich Forsten) hat
im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung mit Stellungnahme vom 23.11.2021
mitgeteilt, dass die fortwirtschaftlichen Belange durch die angepasste Bauleitplanung
vollumfanglich berUcksichtigt worden sind und keine Einwdnde mehr bestehen. Die von den
Einwendem ztierte Entscheidung des VGH MUnchen vom 10.08.2001 fUhrt zu keinem anderen
Abwdagungsergebnis. Denn zum einen hat sich das Gericht in dieser Entscheidung
ausschlieBlich mit der Frage befasst, ob im entschiedenen Fall eine Befreiung nach § 31 Abs. 2
BauGB zugelassen werden durfte, und nicht etwa festgestellt, dass die Festsetzung eines
Baufensters innerhalb einer Baumfallzone in einem Belbauungsplan unzuldssig ist. Zum
anderen hatte das Forstamt im entschiedenen Fall erhebliche Bedenken, was vorliegend
nicht der Fallist. Ebenso wenig steht die von den Einwendem ztierte Entscheidung des VGH
MUnchen vom 18.06.1997 der Aufstellung des Bebauungsplans entgegen. Diese
Entscheidung hatte ebenfalls keinen Bebauungsplan zum Gegenstand, sondern den Inhalt
einer HaftungsverzichtserklGrung und die Frage, ob durch diese im Einzelfall
planungsrechtliche Bedenken gegen die Ndhe eines Gebdudes zu angrenzendem Wald
ausgerdumt werden kdnnen. Vorliegend steht aber keine Haftungsverzichtserkidrung in Rede,
sondern die Aufstellung eines Bebauungsplans. FUr das voriegende Bauleitplanverfahren
stUtzt sich die Gemeinde daher auf die oben genannte Entscheidung des VGH MUnchen
vom 27.09.2021.

Die Behauptung der Einwender, der Bebauungsplan diene allein der Befriedigung privater
und wirtschaftlicher Interessen des Vorhabentragers, ist unzutreffend. Mit dem Bebauungsplan
wird das Ziel verfolgt, fur die Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen geeigneten
Wohnraum fUr Senior*innen zu schaffen. Dies erfolgt, indem die Erichtung eines
Seniorenheims zugelassen wird, in dem sich sowohl 10 Wohnungen fur Seniorfinnen als auch
72 Pflegepldtze fOr Seniorfinnen befinden. Auf diese Weise kann ein breites Spekirum
unterschiedlicher Pflege- und Betreuungsbedurfnisse abgedeckt werden, das vom lediglich
betreuten — aber noch weitgehend selbststéndigen — Wohnen bis hin zu einer intensiven
Pflege von z.B. dementen oder kdrperlich eingeschrénkten Seniorfinnen reicht. Dies bietet
insbesondere den Vortell, dass bei einem steigenden Pflege- und Betreuungsbedarf der
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Ubergang flieBend gestaltet werden kann und nicht mit einer rdumlichen Entwurzelung
einhergeht, wenn Seniorinnen vom betreuten Wohnen in den Bereich der Pllegeplaize
wechseln, da sie lefztlich im selben Gebdude und damit im selben radumlichen Umfeld
verbleiben. Mit der Zulassung des Verwaltungsgebdudes fUr die Verwaltung der
Seniorenheime und Geschdaftstatigkeiten des Betreibers mdchte die Gemeinde einen Beitrag
zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet leisten.
Zugleich wird dadurch eine optimale Verwaltung des im Plangebiet gelegenen
Seniorenheims ,,vor Ort* gewdhrleistet.

Zu 2.2.1 der Stellungnahme:

Der Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1 soll nicht mehr gedndert, sondern
stattdessen ein vorhabenbezogener Belbbauungsplan aufgestellt werden. Das
Bauleitplanverfahren wird unter der folgenden Bezeichnung fortgefUhrt: Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 2. Der
Geltungsbereich bleibt unverdndert. Ebenso wird mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan weiterhin das Ziel verfolgt, Baurecht fUr ein Seniorenheim und ein zugehdriges
Verwaltungsgebdude zu schaffen.

Zu 2.2.2 der Stelungnahme:

An der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird nicht festgehalten. Stattdessen wird
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ohne allgemeine Festsetzung der Nutzung nach §
12 Abs. 3a BauGB aufgestellt.

Zu 2.2.3 der Stelungnahme:

Damit sich die heuen Nutzungen moglichst harmonisch in die vorhandene Nutzungsstruktur
einfUgen, die durch eine aufgelockerte Wohnbebauung gekennzeichnet ist, ist darauf
geachtet worden, dass die in § 17 BauNVO fur reine und allgemeine Wohngebiete
geltenden Orientierungswerte (GRZ: 0,4 und GFZ: 1,2) nicht Uberschritten werden, wobei als
BaulandiS.v. § 19 Abs. 3 BauNVO ausschlieBlich der Teil des Plangebiets zugrunde gelegt
worden ist, der sich auBerhalb der beiden festgesetzten Fidchen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ,, A" und ,,S* befindet. Des Weiteren
ist das groBere der beiden Gebdude — das Seniorenheim —nach Norden und somit mdglichst
weit von der Nachbarbebauung zurGckgesetzt worden. Hinzu kommt, dass der dstlich
angrenzende Nachbar mit der Festsetzung der Fldichen zum Anpflanzen von Baumen,
Struchemn und sonstigen Bepflanzungen einen besonderen Sichtschutz erhdlt.
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Um sicherzustellen, dass die Nachbarschaft keinen unzumutibaren Belastungen ausgesetzt
wird, sind darUber hinaus ein schalltechnischer Bericht von der GeoPlan GmbH, eine
Verkehrsuntersuchung von der Bernard Gruppe ZT GmbH und eine Verschattungsstudie von
Gutthann HIW Architekten eingeholt worden. Nach dem schalltechnischen Bericht werden
die maBgeblichen Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium eingehalten. Die
Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Verwirklichung des Vorhabens aus
Sicht der Verkehrsabwicklung nichts entgegensteht und insbesondere der Knotenpunkt
Ginselsrieder StraBe/Schochertweg auch nach der Verwirklichung des Vorhabens noch eine
gute bis sehr gute Leistungsfahigkeit aufweisen wird. Die Verschattungsstudie zeigt
anschaulich auf, dass die Nachbarschaft durch das Vorhaben keiner unzumutbaren
Verschattung ausgesetzt wird. Dies liegt vor allem daran, dass sich die Wohnhduser der
Nachbarn primdr sudiich und &stlich des Vorhabens befinden und sich das Vorhaben in
Anbetracht des Sonnenveriaufs (im Osten aufgehend, Uber den SUden steigend, im Westen
untergehend) somit eher selten zwischen der Sonne und den Wohnhdusem befindet.

Eine erdrUckende Wirkung kann das Vorhaben von vornherein nicht entfalten und
insbbesondere kein erdrickendes Gefuhl des Eingespertseins vermitteln. Denn drei der vier
Seiten der Wohnhduser der Nachbarn sind jeweils nicht zum Vorhaben ausgerichtet. DarUber
hinaus sind die baulichen Anlagen so angeordnet und in ihrer Hoéhe begrenzt worden, dass
sie die in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO vorgegebene Tiefe der Abstandsfldiche von 0,4 H
einhalten. Zwischen dem Vorhaben und den stdlich gelegenen Nachbarm befindet sich
zudem noch eine &ffentliche StraBe, die fur noch mehr Abstand sorgt.

Ein Parksuchverkehr ist nicht zu befUrchten, da die notwendigen Stellpldize im Plangebiet
nachgewiesen werden.

Vor diesem Hintergrund kann keine Rede davon sein, dass der Nachbarschaft
vorhabenbedingte Belastungen in unvertretbarem Umfang aufgebUrdet wirden, die
Bedeutung des privaten Eigentums in der Nachbarschaft nicht hinreichend berUcksichtigt
worden oder das Vorhaben unzumutbar sei. Ebenso wenig bestehen Zweifel daran, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewdhrleistet sind.
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