Aufstellung des vorhabebezogenen Bebauungsplans
"Seniorenheim/Verwaltungsgebaude”

Erneuter Entwurf
14.07.2022

Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude*”
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

Bebauungsplan:

BOLLWEIN
ARCHITEKTEN

Kathrin Bollwein, Dipl. Ing. (FH)
Architektin, Stadtplanerin

Stadtplatz 9

94209 Regen

Telefon 09921/97 1706 - 0
Telefax 09921/97 17 06 - 10

Dorothea Haas, Dipl.- Ing. + Dipl. Geol.
Landschaftsarchitektin

E.-Schikaneder-Str. 19
94234 Viechtach
Telefon 09942-904097

Email: Haas.Dorothea@t-online.de



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

Inhaltsverzeichnis

1
Begrindung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan "Seniorenheim/Verwaltungsgebdude" ...........cccccoeiiiviiiinneen.
1. [{=Ted g1 5o | (V] 1o [ Lo Lo [
2. Anlass und Zweck der Planung.............ooooiiiiiiiiiiiiiiiieeee e
2.1, BedarfsermittlUng . ...
3. Ziel der PIANUNG ........ooiiiiiiiieeeee ettt e ettt e e e e e e e e eeaaraeeaeeeeeeennnes
4, Planungsleitlinien und Auswirkungen der Planung .................ccoooeeiiiieieiiieeeeennnn.
5. Lage und Bestandssituation...................cooooiiiiiiii i,
5.1, RAUMICNE UDEISICNT.....oviiviiceieeeeeeeeeee ettt
5.2, GEIUNGSIEIEICKH ...
5.3, Derzeitige NUTZUNG ..oiiiiiiietetee ettt e e e e e e e aaareee e e e e e e eennes
5.4, Ver-uUnd ENtSOrQUNG coiii ittt ettt e e e e e e e e e e e e e e e ennnes
S5.4.T.  WASSEIVEISOIQUING ..cevvvieeiieeeeeeeeeeiiiiiaeeeeeeeeetssnnaaeasesesssssssnnnaaasesesssssrsnnaaasssseneees
5.4.2.  ADWASSEIDESEITIGUNG ..euvvviiriiiiieiiiieiiittetstssssssssassssssssssssasssssrsseraar—a————————————————————.
5.4.3.  ENEIQIEVEISOIQUING .eevveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes
6. Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben................ccccccoovveeeee..
6.1.  Ziele der Raumordnung und LaNdesplanuNg.........eeeeeeeeeeeeeciniiieeeeeeeeeeeeeivneee
4.1.1. Ziele der RegionalplOnUNG ..o
6.2. Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung ....................
6.3.  LaNAsChaftsSChUTZOEIIET .....vveiiieiee e
6.4. Vorbereitende BAUIETPIONUNG oot
6.5. Verbindliche BAUIEITPIANUNG ...uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieitiieiiveveaaaeeaeaeveeeesaraaeeeseaseeaaeaane
7. DenkmalsChULz ...
8. IMMISSIONSSChURZ ...
9. g Lo T o1 o1 T 1| {= SRR
9.1.  Stadtebauliche GesamtkoONZEPHON ...,
9.1.1.  Konzept BAUIICNE NUIZUNG ....oveiieieeeeeiieeeee ettt
9.1.2.  Konzept VerkehrsersChli€BUNG .......ccccuuveeiieeeeeeeecciiieee e e e et e e
9.1.3.  Konzept OberflachenentWaSSEINUNG ... .uuvveeiieeeeecciieeeee e e e e e e e
9.1.4. Konzept GrUNOTANUNG ........cccueieiiiiiniiiiiiiiieieii e
9.1.5.  Ubereinstimmung mit dem FIGchennutzungsplan .......cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen.
10. Auswirkungen derPlanung ............cccooooiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeee,
Il. UMWELTBERICHT ..ttt e ettt e e e e e e e e aa e e e e e e e s e esnnnsnnnees
1. 131 =Y (V] o Ve [P

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans .........



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude*”
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung ................cccoocc, 26
2, Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung .............cccccoeieeiiiiiciciicec e, 28
2.1. Schutzgut Arten und LebensrAume.................ccccoooiiiiiiiiccee e, 28
V2V R Yod 0111 7 o |Vl - ToTo =] o [ 31
R T Y od 0 [V 7 e [V A1 Lo 1= 31
24 Schutzgut KIIma und Luft.............cccoiiiii e 31
2.5 Schutzgut Landschafisbild und Erholung..............coooieiiiiiiiiii, 32
26  SChUIZQUE MENSCR.........eeeee e 33
2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter ..., 38
2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter...................ccooooviiiii, 39
3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
(o 1= i o Lo [ 1V o [« ISP RRRRRPRRRR 40
4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen................ccc e, 40
4.1 Vermeidung und VerriNngeruUNg ..........ccooooiiiiiiiiieeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 40
4.2 EingriffsermifllUNg ... 40
4.3  AUSGICICH ... 4]
5. Alternative Planungsmaoglichkeiten ..................cccoooiiiiiiii e, 43
6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
UNd KenntnisIGCKEN..............ooooiiiiiii e 44
7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) .............occoveveeoieeeeeeeeeeeeeea. 45
8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung ..............ccccoooiiiiiiiiiieiiciciiieeeee. 46
1| B =Y s (] o1 (=] o [P SPRTRRPP 48
N N o (@ T > o F SRS PPRRRRPRRR 51



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude*”
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

l. Begrundung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan "Seniorenheim/Verwaltungsgebdude”
Erneuter Entwurf vom 14.07.2022

1. Rechtsgrundiage

Die Gemeinde Bischofsmais hat am 30.06.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
»Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1 zu &dndern.
Der Beschluss wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am 15.07.2021 ortsUblich bekannt gemacht.

Nach Abschluss der férmlichen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung Ende 2021 hat
man sich dazu entschlossen, den bestehenden Bebauungsplan nicht zu &dndern, sondern
stattdessen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Aus diesem Grund
wurde das Bauleitplanverfahren unter der folgenden Bezeichnung fortgefUhrt:

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung
Nr. 2"

In der Stellungnahme zum erneuten Entwurf im Juni 2022 wurde vom Kreisbaumeister des
Landkreises festgestellt, dass es bereits einen Bebauungsplan mit gleichem Namen
(,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 2“) gibt. Daher hat man sich dazu entschieden, dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Bezeichnung
»Seniorenheim/Verwaltungsgebdude" zu geben und den Verfahrensschritt der formlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung aus Grinden der Rechtssicherheit zu
wiederholen.

Die GroBe des Geltungsbereichs hat sich nicht gedndert. Sie umfasst ausschlieBlich die
Flurnummer 131 der Gemarkung Bischofsmais. Ebenso wird mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan auch weiterhin das Ziel verfolgt, Baurecht fUr ein Seniorenheim und ein
zugehdriges Verwaltungsgebdude zu schaffen.
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2. Anlass und Zweck der Planung

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

Die sich ver@ndernden Bevolkerungsstruktur mit dem einhergehenden demographischen
Wandel ist auch in Bischofsmais vorhanden. Zum einen ist die Gemeinde stets bemUht dem
demographischen Wandel entgegenzuwirken, zum anderen moéchte man den
ortsansdssigen 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 kénnen,
soll nun ein Seniorenheim am Rande des Hauptortes von Bischofsmais entstehen.

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

Unter BerUcksichtigung des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden und der
vorrangigen Nutzung vorhandener Potenziale zur Innenentwicklung ist die Aufstellung 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

T0

20
10

0 |

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

* Die Bevblkerungsskizze zeigt die durchschnittiche Anzahl von Ménnem und Frauen in Gruppen von jeweils funf Einzelaltersjahren.

Abb. 1: ,,Bayerisches Landesamt fUr Statistik — Demographie-Spiegel fUr Bayern bis 2031 Gemeinde
Bischofsmais bi 2031
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3. Ziel der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1971 sieht an dieser Stelle zwei- und
dreigeschossige Gebdude innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes vor. Wandhéhen
bei dreigeschossiger Bebauung sind dabei bis zu 9,0 m zuldssig. Themen wie FlidchenfraB,
Bodenversiegelung, Nachverdichtung, sparsamer Umgang mit Grund und Boden standen
bei stddtebaulichen Entwicklungen noch nicht auf der Agenda.

Mittlerweile werden diese Themen in den Vordergrund geruckt und politisch bei
stddtebaulichen Entwicklungen entsprechend abverlangt.

Bauleitplanungen sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Im Landesentwicklungsprogramm sind dazu folgende Punkte zu berUcksichtigen:

Nach LEP 3.1 (Grundsatz) soll die Ausweisung von Baufldchen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Nach LEP 3.2 (Ziel) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.

Die Ziele der Raumordnung berucksichtigend und unter Vorgabe der kurzfristigen
Lugriffsmdglichkeit auf das Grundstuck fiel die Entscheidung auf diesen Standort, welcher,
wie oben aufgefUhrt, auch auf landesplanerischer Ebene als sinnvoll erachtet wird.

Man ist sich dessen bewusst, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans von der in
diesem Bereich typischen Bebauung mit Einfamilienhdusern abgewichen wird. Im Sinne
der Nachverdichtung und gemanB den Zielen des LEPs ist diese Abweichung jedoch
vertretbar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fir den Bau eines
Seniorenheims mit einem zugehodrigen Verwaltungsgebdude geschaffen.
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4. Planungsleitlinien und Auswirkungen der Planung

Die in§ 1 Abs.5 BauGB festgelegten Planungsziele (s. Punkt 2) werden in§ 1 Abs. 6
BauGB durch zahlreiche Planungsleitlinien ndher ausgestaltet und konkretisiert.

Aufgabe der planerischen Abwdagung der Gemeinde ist es, dass abstrakt gleiche Gewicht
derin § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange im konkreten Planungsfall zu erfassen und die
betroffenen Belange untereinander gerecht abzuwdgen im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Nachfolgend werden die gemdan §1 Abs. 6 fUr die Planung besonders relevanten Aspekte
aufgefihrt:

§1 Abs. 6 Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berUcksichtigen:

. ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung*

2. ,die Wohnbeddurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevélkerungsentwicklung®

4. ,die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zenfraler
Versorgungsbereiche*

7. ,die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege”

8. ,die Belange

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplé&tzen

11. ,die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stddtebaulichen Planung”

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Das Bundesverwaltungsgericht verlangt fur eine
Beachtung des Gebots gerechter Abwagung,

* dass Uberhaupt eine Abwdégung stattfindet,

* dassim Rahmen dieser Abwagung diejenigen Belange berUcksichtigt werden, die
von der Planung berUhrt sein kénnen,

* dass die Bedeutung der betroffenen Belange nicht verkannt wird und

* dass der Ausgleich zwischen den betroffenen Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, die nicht auBer Verhdltnis zur objektiven Bedeutung der betroffenen Belange
steht.
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Eine Abwdagung fand dadurch statt, dass sich die Gemeinde Bischofsmais der Aufgabe
bewusst war, die Bauleitplanung auf das LEP abzustimmen, die Bestimmungen des § 1
Abs. 5 und 6 BauGB zu berUcksichtigen und in diesem Zusammenhang offentliche und
private Belange gerecht gegeneinander abzuwdagen.

Aufgrund der GroBe des Grundstuckes und der geplanten Nutzung entstehen Gebdude,
die gegenuber einer klassischen Einfamilienhausbebauung abweichen, allerdings im Sinne
der Nachverdichtung und gemaB den Zielen des LEPs vertretbar sind.

D.h. bezogen auf die Bebauungsdichte hat sich die Gemeinde durch die VergréBerung
der Baufenster bewusst fur eine Nachverdichtung entschieden, die allerdings mittels
planlichen und textlichen Festsetzungen gewdhrleistet, dass die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden.

In Abwdagung der privaten und &ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander
mochte die Gemeinde im Bereich des Verwaltungsgebdudes die fur die Seniorenheime
und Geschdaftstatigkeiten des Betreibers bendtigten Fldchen der Verwaltung ausweisen
und auch eine barrierefreie Anbindung der gesamten Anlage an den offentlichen
StraBenraum Uber den Aufzug im Verwaltungsgebdude ermdglichen. Gleichzeitig soll im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch Errichtung von
dreigeschossigen Gebduden der Fldchenverbrauch reduziert werden. Eine Abwagung
zwischen Versiegelungsgrad und Hohenentwicklung unter Einhaltung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse fand statt und mindet in vorliegende Planung.

Auf der einen Seite fragt der vorhabenbezogene Bebauungsplan dem planerischen Ziel
der Gemeinde Rechnung, fUr die Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen geeigneten
Wohnraum fUr Senior*innen zu schaffen. Dies erfolgt, indem die Errichtung eines
Seniorenheims zugelassen wird, in dem sich sowohl 10 Wohnungen fur Senior*innen als
auch 72 Pflegeplatze fur Senior*innen befinden. Auf diese Weise kann ein breites Spektfrum
unterschiedlicher Pflege- und BetreuungsbedUrfnisse abgedeckt werden, das vom
lediglich betreuten — aber noch weitgehend selbststandigen — Wohnen bis hin zu einer
intfensiven Pflege von z.B. dementen oder kérperlich eingeschrénkten Senior*innen reicht.
Dies bietet insbesondere den Vorteil, dass bei einem steigenden Pflege- und
Betreuungsbedarf der Ubergang flieBend gestaltet werden kann und nicht mit einer
radumlichen Entwurzelung einhergeht, wenn Senior*innen vom betreuten Wohnen in den
Bereich der Pflegeplatze wechseln, da sie letztlich im selben Gebdude und damit im
selben rGumlichen Umfeld verbleiben. Mit der Zulassung des Verwaltungsgebdudes fur die
Verwaltung der Seniorenheime und Geschaftstatigkeiten 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.

Auf der anderen Seite sollen sich die neuen Nutzungen méglichst harmonisch in die
vorhandene Nutzungsstruktur einfiUgen, die durch eine aufgelockerte Wohnbebauung
gekennzeichnet ist. Aus diesem Grund ist darauf geachtet worden, dass die in § 17
BauNVO fUr reine und allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte (GRZ: 0,4

und GFZ: 1,2) nicht Gberschritten werden, wobei als Bauland i.S.v. § 19 Abs. 3 BauNVO
10
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ausschlieBlich der Teil des Plangebiets zugrunde gelegt worden ist, der sich auBerhalb der
beiden festgesetzten Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ,A" und ,,S" befindet. Des Weiteren sind die baulichen Anlagen
so angeordnet und in ihrer Héhe begrenzt worden, dass sie die in Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO vorgegebene Tiefe der Abstandsfldche von 0,4 H einhalten und keine erdrickende
Wirkung im Hinblick auf ihre Nachbarschaft entfalten. Die von Gutthann HIW Architekten
erstellte Verschattungsstudie (3789-21) zeigt zudem anschaulich, dass die Nachbarschaft
keiner unzumutbaren Verschattung ausgesetzt wird. Um zu ermitteln, ob unzumutbare
Immissionen auf die Nachbarschaft einwirken, ist von der GeoPlan GmbH ein
schalltechnischer Bericht erstellt worden (S2110141 rev. 1). Danach werden die
maBgeblichen Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium eingehalten. Wie sich
aus der Verkehrsuntersuchung der Bernard Gruppe ZT GmbH ergibt (P501059) vom
06.05.2022, steht der Verwirklichung des Vorhabens auch aus Sicht der
Verkehrsabwicklung nichts entgegen. Insbesondere wird der Knotenpunkt Ginselsrieder
StraBe/Schochertweg auch nach Verwirklichung des Vorhabens noch eine gute bis sehr
gute Leistungsfahigkeit aufweisen.
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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
schlieBen an das Plangebiet Wohngebdude an. Im Norden grenzt ein Waldgebiet an.

5.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, mit einer ca. 10.924m? groBen.
Fldche, umfasst die FI. Nr. 131 der Gemarkung Bischofsmais.

5.3. Derzeitige Nutzung

Auf einer ca. 5.827 m? groBen Fldche befand sich ein Wohngebdude mit privaten
Gartenfladchen. Auf der restlichen Fldiche befindet sich Mischwald.
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5.4. Ver-und Enfsorgung

5.4.1.Wasserversorgung

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

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.
6.1.

Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben

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

(G)

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

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.

HierfUr sollen insbesondere die Grundlagen fuUr eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit GUtern geschaffen
oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z)

1.1.3
(G)

1.2
1.2.1
(G)

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
TeilrGumen ist nachhaltig zu gestalten.

Ressourcen schonen

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
Demografischer Wandel

Raumlichen Auswirkungen begegnen

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine r&umlich mdglichst
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrGume
sollen geschaffen werden.

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

Abwanderung vermindern

Die Abwanderung der Bevodlkerung soll insbesondere in denjenigen
Teirbumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

Funktionsféahigkeit der Siedlungsstrukturen

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 ortssperzifischen 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.

FUr das Orts- 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 Siedlungsfldchen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getfragen
wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 (G) Die innerdrtlichen Grunsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert

und mit den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknUpft werden.

6.2. Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung
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Um dem Ziel der Landesplanung und der Regionalplanung im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung nachzukommen, will die Gemeinde Bischofsmais den Bebauungsplan
»Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr.1* mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Seniorenheim/Verwaltungsgebdude” teilweise Uberplanen.

In diesem Bebauungsplan werden fur den Geltungsbereich die Voraussetzungen
geschaffen, ein Seniorenheim mit einem zugehdrigen Verwaltungsgebdude zu errichten.
Zur bestehenden Bebauung wird eine abschlieBende EingrGnung vorgesehen. Das Gebiet
schlieBt an bereits bebaute Wohnbaufldchen an und knUpft an vorhandene Infrastrukturen
an.

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

6.3. Landschaftsschutzgebiet

Ein Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald". Die Schutzgebietsausweisung steht der
Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen, da nach dem Bebauungsplan auf dem
im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Teil ausschlieBlich  AusgleichsmaBnahmen
durchgefUhrt werden, die in Einklang mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets .
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Abb. 3: Darstellung der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet (ohne MaBstab)
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6.4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fladchennutzungsplan der Gemeinde Bischofsmais ist der
Geltungsbereich zum gréBten Teil als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wahrend fur
einen kleineren Teil ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen wird. Seniorenheime sind im
WA nach § 3 Abs. 4 BauNVO allgemein zul@ssig. Da auch Verwaltungsgeb&ude im WA nicht
ausgeschlossen, sondern nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, ist der
Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Dies gilt auch im Hinblick auf die
Darstellung des Landschaftsschutzgebiets, da nach dem Bebauungsplan auf dem im
Landschaftsschutzgebiet  gelegenen  Teil  ausschlieBlich  AusgleichsmaBnahmen
durchgefUhrt werden, die in Einklang mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets
stehen.

stehen

Abb. 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen FlGchennutzungsplan (ohne MaBstab)
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6.5. Verbindliche Bauleitplanung

Abb. 5 Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan (ohne MaBstab)

Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1% der
Gemeinde Bischofsmais ist der Geltungsbereich zum groBten Teil als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan teilweise Uberplant.
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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)

Abb. 6: Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas (Juli 2021))

8. Immissionsschutz

Nach dem schalltechnischen Bericht der GeoPlan GmbH (S2110141 rev. 1) werden die
maBgeblichen Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium eingehalten.

9. Planinhalte

Nach § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 und nach der BauNVO gebunden. Vorliegend deckt sich der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem Vor- und
ErschlieBungsplan.

9.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption

9.1.1.Konzept Bauliche Nutzung
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Die Dichte der Bebauung wird vorrangig durch die Grundfldchenzahl festgesetzt. Diese ist
im rechtskraftigen Bebauungsplan mit 0,4 festgesetzt und wird durch den neuen
Bebauungsplan nicht verdndert. Mit dem derzeitigen Bebauungsplan konnte allerdings die
GRZ von 0,4 aufgrund der schmalen Baufenster vermutlich nicht ausgenutzt werden. D. h.
grundsatzlich war die Planungsabsicht der Gemeinde, dass das Gebiet der Nutzung
entsprechend ausgeschdpft werden kann. Die festgesetzten Baufenster widersprechen
bislang dieser Planungsabsicht. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans mdchte die
Gemeinde diesen Widerspruch aufheben.

D.h. bezogen auf die Bebauungsdichte hat sich die Gemeinde durch die VergroBerung der
Baufenster bewusst fur eine Nachverdichtung entschieden, die allerdings mittels planlichen
und textlichen Festsetzungen gewdhrleistet, dass die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden.

Zur Einteilung des GrundstUcks werden Baufenster festgelegt, welche die Lage der beiden
Gebdude definieren. Die Kubatur der Gebdude ergibt sich im Einzelnen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Aufgrund der GroBe des GrundstUckes und der geplanten Nutzung entstehen Gebdude,
die gegenuber einer klassischen Einfamilienhausbebauung abweichen, allerdings im Sinne
der Nachverdichtung und gemaB den Zielen des LEPs vertretbar sind.

Das Gebiet wird in zwei Bereiche aufgeteilt, den Bereich fUr das Seniorenheim und den
Bereich fUr das Verwaltungsgebdude.

Das Seniorenheim hat als Hohenbezugspunkt die Kote 707,00 m U NN und erreicht darauf
bezogen eine maximale Wandhéhe von 10,80 m. Der Bezugspunkt zeigt dabei die
Eingangsebene auf.

Das Verwaltungsgebdude hat als Hohenbezugspunkt die Kote 702,75 m U NN. Dieser nimmt
die straBenseitige Hohenkote auf. Hier wird eine maximale Wandhdhe von 10,50 m erreicht.
Die straBenseitige Wandhdéhe kann dadurch nachvollziehbar dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan enthommen werden.

Die 3-geschossige Bebauung wird bewusst gewdhlt. Neben der Verwaltungsfunktion das
Gebdude aufgrund seiner geplanten Ausstattung (Aufzug) das Bindeglied vom
hoherliegenden Seniorenheim zum tieferliegenden Schochertweg darstellen und somit eine
fuBlaufig, moglichst barrierefreie Verbindung erméglichen.

Das Seniorenheim hat eine Ldnge von mehr als 50 m. In der vorliegenden Planung hat der
gesamte AuBenschenkel des Gebdudes eine Ladnge von ca. 109 m, wobei der ldngere
Schenkel 68 m lang ist. Frontal betrachtet hat das Gebdude eine maximale Ansichtsfldche
von 81 m. Aufgrund der Randlage am Wald findet durch die Lange keine Beeintrachtigung,
bezogen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, der Nachbarn statt.

Eine Verschattungsstudie zeigt, dass die benachbarten Wohngebiete durch das Vorhaben
keine unzumutbare Verschattung erfahren.
Siehe hierzu die Verschattungsstudie im Anhang.
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9.1.2.Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe. Auf dem GrundstUck wird eine Wendeplatte mit einem Durchmesser
von 18 m entstehen. Die Zufahrtsbreite betragt 5,50 m, so dass das Rangieren der Fahrzeuge
nicht auf der o6ffentlichen GemeindestraBe stattfindet.

Vorliegende Planung gewdhrleistet, dass mit den internen ErschlieBungsfldéchen sowohl
Rettungsfahrzeuge als auch MUllIfahrzeuge das Grundstick befahren kdnnen. Ebenfalls ist
die Ver- und Entsorgung damit gesichert.

FOr den ruhenden Verkehr werden oberirdisch 27 Stellpldtze und im UG des
Verwaltungsgebdudes 12 Stellpldtze nachgewiesen.

FUr die geplante Bebauung des Grundsticks Schochertweg 7 in Bischofsmais ist eine
Verkehrsuntersuchung von BERNHARD Gruppe ZT GmbH durchgefUhrt worden (s. Anhang),
welche die Aufnahmefdhigkeit des anliegenden StraBennetzes fUr den Neuverkehr
UberprUft hat. Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

Lur Erfassung der Bestandsbelastung wurde am Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/
Schochertweg eine Verkehrsz&hlung durchgefuhrt. Dabei wurden 421 Fahrzeuge von 0 bis
24 Uhr erhoben. Der FuBgdngerverkehr wurde wdhrend der Hauptverkehrszeiten zwischen
6 bis 10 Uhr und 15 bis 19 Uhr gezahlt. Uber den gesamten Erhebungszeitraum wurden an
der ENnmUndung 77 FuBgdanger erfasst.

Der Neuverkehr des Bauvorhabens wurde mit Hilfe des Verfahrens nach Bosserhoff
abgeschatzt und wurde mit rund 200 Kfz-Fahrten/ 24h prognostiziert.

Die Leistungsfahigkeit der FrGh- und Nachmittagsspitzenstunde wurde anhand des
Bestandsverkehr unter BerUcksichtigung einer zukUnftigen Verkehrszunahme und dem
Neuverkehrsanteil geprift. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden
(Gesamtknoten: 85 Kfz/ h) ergibt sich auch inklusive des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
am rechts-vor-links-geregelten Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/ Schochertweg eine gute
bis sehr gute Leistungsfahigkeit.

Einer Umsetzung des Bauvorhabens steht aus Sicht der Verkehrsabwicklung somit nichfts
entgegen.

9.1.3.Konzept Oberfldchenentwdsserung

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

Im Bebauungsplan werden fir den Geltungsbereich MaBnahmen zur Durchgrinung
vorgesehen. Sowohl planliche als auch textliche Festsetzungen legen PflanzmaBnahmen zu
privaten Grinfladchen, SchutzmaBnahmen fUr Biotope und MaBnahmen zum Ausgleich fest.

Die Baumhecke auf Lesesteinwall auf der westlichen GrundstUcksgrenze ist gesetzlich
geschutzt (Art. 16 BaNatSchG) und wird mit der T-Linie abgegrenzt. Sie ist wdhrend der
bauphase durch einen Bauzaun zu schitzen. VerkehrssicherungsmaBnahmen sind nur in
Abstimmung mit der UNB zul&ssig.

FOr das Seniorenheim wird der Hang abgetragen, so dass auf der rockwartigen Seite eine
bis zu 3 m hohe Bdschung zum Waldrand entsteht. AuBer eines Weges sind auf der
rockwartigen Seite des Gebdudes keine Nutzungen vorgesehen.

Als &stliche Randeingrunung wird ein groBzigig dimensionierter privater GrUnstreifen
festgesetzt. Die Gartenfldchen des Seniorenheimes sind auf der Ostseite zum Nachbarn
blickdicht mit mehrreihigen Strauchpflanzungen einzugrinen. Der Eingangsbereich des
ostlich gelegenen Wohnhauses liegt fast auf der GrundstUcksgrenze, so dass hier eine
deutliche Trennung der Gartenbereiche erforderlich ist.

Zufahrt und PKW-Stellpldtze werden mit BAumen Uberstellt. FOr die Baumartenauswahl
werden geprufte und empfohlene StraBenbdume der ausgewdhlt, die sowohl einen
attraktiven Blutenschmuck als auch Herbstfarbung bieten. Eine Wuchshdhe von 12 m darf
dabei nicht Gberschritten werden

Der Waldrand des oberhalb angrenzenden Mischwaldes wurde gerodet. Die verbliebenen
Fichten sind durch Windwurf teilweise bereits gefallen bzw. schrdg gestellt. Tannen, Buchen
und Bergahorn im Wald stehen jedoch stabil. Der Wald ist durch seine Felsengruppe auf der
Kuppe gepragt und wurde bisher als naturnaher Gartenbereich intensiv genutzt und war
eingezdunt. Im Bebauungsplan wird der Wald als Ausgleichsfladche festgesetzt. Dazu
werden die Lucken mit Laubbdumen bepflanzt und am Waldrand ein Waldmantel aus
B&dumen und Strduchern entwickelt. Die festgesetzten MaBnahmen im Wald sind nach
Rechtskraft des Bebauungsplans auszufuhren und abzuschlieBen. Wahrend der Bauphase
ist die dann bereits hergestellt Ausgleichsfléche durch einen Bauzaun zu schitzen.

9.1.5.Ubereinstimmung mit dem Fl&chennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (§8
Abs. 2 Satz 1 BauGB). Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Bischofsmais ist der Geltungsbereich bereits zum gréBten Teil als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, wahrend fUr einen kleineren Teil ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen
wird. Seniorenheime sind im WA nach § 3 Abs. 4 BAuNVO allgemein zul&ssig. Da auch
Verwaltungsgebdude im WA nicht ausgeschlossen, sondern nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Bebauungsplan aus dem Fl&dchennutzungsplan
entwickelt. Dies gilt auch im Hinblick auf die Darstellung des Landschaftsschutzgebiets, da
nach dem Bebauungsplan auf dem im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Tell
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ausschlieBlich AusgleichsmaBnahmen durchgefUhrt werden, die in Einklang mit dem
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets stehen.
10. Auswirkungen der Planung

Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1%der
Gemeinde Bischofsmais ist der Geltungsbereich zum groBten Teil als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die GRZ von 0,4 wird nicht veré@ndert.

Eine Verschattungsstudie zeigt, dass die benachbarten Wohngebiete keine unzumutbare
Verschattung durch das Vorhaben erfahren. Siehe hierzu die Verschattungsstudie im
Anhang.

Die FErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe. Auf dem Grundstick wird eine Wendeplatte mit einem Durchmesser
von 18 m entstehen, so dass das Rangieren der Fahrzeuge nicht auf der offentlichen
GemeindestraBe statftfindet.

Eine Verkehrsuntersuchung von BERNHARD Gruppe ZT GmbH hat die Leistungsféhigkeit des
StraBennetzes und der Verkehrsknoten nachgewiesen.

Offentliche Grinfldchen sind durch das Vorhaben nicht berthrt. Private Grinfldchen
werden in ausreichendem MaB ausgewiesen. Die Nutzbarkeit der privaten Grinfldchen der
Angrenzer wird nicht eingeschrdnkt.

Das gesetzlich geschUtzte Biotop ,Baumhecke auf Lesesteinwall® auf der westlichen
GrundstUcksgrenze wird durch Schutz- und PflegemaBnahmen dauerhaft erhalten und
gesichert.

Der Wald innerhalb des Geltungsbereichs wird durch WaldumbaumaBnahmen und
Waldrandgestaltung aufgewertet und als Ausgleichsfldche ausgewiesen.
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. UMWELTBERICHT

1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Bischofsmais hat beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Seniorenheim/Verwaltungsgebdude® aufzustellen.

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

Die sich ver@ndernden Bevolkerungsstruktur mit dem einhergehenden demographischen
Wandel ist auch in Bischofsmais vorhanden. Zum einen ist die Gemeinde stets bemUht dem
demographischen Wandel entgegenzuwirken, zum anderen mdchte man den
ortsansassigen Senioren die Mdglichkeit bieten in der Heimat und somit in der Nahe ihrer
Familien bleiben zu kbnnen. Um den Bedarf an Wohnraum fUr Senioren decken zu kénnen,
soll nun ein Seniorenheim am Rande des Hauptortes von Bischofsmais entstehen.

Der Gemeinde bietet sich die Gelegenheit auf einem sehr weitldufigen Grundstick, das
urspronglich mit einer GRZ von 0,4 fUr die Bebauung mit mehreren Gebduden vorgesehen
war, das Seniorenheim zu errichten. Derzeit steht nur ein Gebdude mit einem
Nebengebdude im Geltungsbereich.

Unter BerUcksichtigung des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden und der
vorrangigen Nutzung vorhandener Potenziale zur Innenentwicklung ist die Aufstellung des
Bebauungsplans und die daraus resultierenden Voraussetzungen fur den Bau eines
Seniorenheims mit zugehdrigem Verwaltungsgebdude in Bischofsmais positiv zu beurteilen.
Das Plangebiet bietet aufgrund seiner gunstigen topografischen Lage (SUdhang) gute
Voraussetzungen fUr die geplante Bebauung.

Man ist sich dessen bewusst, das mit der Aufstellung des Bebauungsplans von der in
diesem Bereich typischen Bebauung mit Einfamilienh&usern abgewichen wird. Im Sinne
der Nachverdichtung und gemdaRB den Zielen des LEPs ist diese Abweichung jedoch
vertretbar.

Das Plangebiet liegt nahe der Ortsmitte, in einem allgemeinen Wohngebiet und ist
verkehrstechnisch durch die vorhandenen StraBen gut angebunden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans, mit einer ca.
10.924 m? groBen Fldche, umfasst die Fl. Nr. 131 der Gemarkung Bischofsmais.

Auf einer ca. 5.827 m? groBen Fldche befand sich ein Wohngebd&ude mit privaten
Gartenfladchen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans reicht im Norden deutlich Uber den bisherigen
Geltungsbereich in den angrenzenden Wald hinein, so dass gegenUber dem bisher
zuld@ssigen Eingriff in Natur und Landschaft weitere Eingriffe verursacht werden. Hier ist ein
Ausgleich erforderlich.

Zur Einteilung des Grundsticks werden Baufenster festgelegt, welche die Lage der
Gebdude definieren. Die maximalen Wandhéhen beziehen sich auf zwei festgesetzte
Hbhenbezugspunkte.
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Grundsatzlich werden zwei unterschiedliche Bereiche festgelegt.

Im noérdlichen Bereich wird eine Bebauung mit einer Ldnge bis zu 110 m und einer
maximalen Wandhdéhe von 10,80 m entstehen. In diesem Bereich soll das Seniorenheim
errichtet werden.

Im sUdlichen Bereich wird eine Bebauung mit einer maximalen Wandhéhe von 10,50 m
entstehen. Hier wird das Verwaltungsgebdude entstehen.

Eine Verschattungsstudie zeigt, dass die benachbarten Wohngebiete keine unzumutbare
Verschattung durch das Vorhaben erfahren.

Siehe hierzu Verschattungsstudie im Anhang.

Die FErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe. Auf dem Grundstuck wird eine Wendeplatte mit einem Durchmesser
von 18 m entstehen. Die Zufahrtsbreite betragt 5,50 m, so dass das Rangieren der Fahrzeuge
nicht auf der offentlichen GemeindestraBe stattfindet.

Vorliegende Planung gewdhrleistet, dass mit den internen ErschlieBungsfldéchen sowohl
Rettungsfahrzeuge als auch MUllIfahrzeuge das Grundstick befahren kédnnen. Ebenfalls ist
die Ver- und Entsorgung damit gesichert.

FOr die geplante Bebauung des Grundsticks Schochertweg 7 in Bischofsmais ist eine
Verkehrsuntersuchung von BERNHARD Gruppe ZT GmbH durchgefUhrt worden (s. Anhang),
welche die Aufnahmefdhigkeit des anliegenden StraBennetzes fUr den Neuverkehr
Uberpruft hat. Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

Zur Erfassung der Bestandsbelastung wurde am Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/
Schochertweg eine Verkehrsz&hlung durchgefuhrt. Dabei wurden 421 Fahrzeuge von 0 bis
24 Uhr erhoben. Der FuBgdngerverkehr wurde wdhrend der Hauptverkehrszeiten zwischen
6 bis 10 Uhr und 15 bis 19 Uhr gezahlt. Uber den gesamten Erhebungszeitraum wurden an
der EInmUndung 77 FuBganger erfasst.

Der Neuverkehr des Bauvorhabens wurde mit Hilfe des Verfahrens nach Bosserhoff
abgeschatzt und wurde mit rund 200 Kfz-Fahrten/ 24h prognostiziert.

Die Leistungsfahigkeit der FrGh- und Nachmittagsspitzenstunde wurde anhand des
Bestandsverkehr unter BerUcksichtigung einer zukUnftigen Verkehrszunahme und dem
Neuverkehrsanteil gepruft. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden
(Gesamtknoten: 85 Kfz/ h) ergibt sich auch inklusive des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
am rechts-vor-links-geregelten Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/ Schochertweg eine gute
bis sehr gute Leistungsfahigkeit.

Einer Umsetzung des Bauvorhabens steht aus Sicht der Verkehrsabwicklung somit nichts
entgegen.

Das anfallende Oberflachenwasser soll weitestgehend breitflédchig versickern. Durch die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen ist eine Reduzierung des anfallenden
Oberflachenwasser vorgesehen. Nicht versickerfdhiges Oberflachenwasser wird auf dem
Grundstick gesammelt und gedrosselt in den gemeindlichen Mischwasserkanal abgeleitet.
Neben dem Schmutzwasseranschluss erhdlt das  Grundstick ein  eigenes
Oberflachenentwdsserungssytem, so dass in Zukunft auch der Anschluss an ein kiUnftig
maogliches, kommunales Trennsystem maoglich ist.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden fUr den Geltungsbereich MaBnahmen zur
Durchgrinung vorgesehen. Sowohl planliche als auch textliche Festsetzungen legen
PflanzmaBnahmen zu privaten Grinflachen, SchutzmaBnahmen fOr Biotope und
MaBnahmen zum Ausgleich fest.

Die Baumhecke auf Lesesteinwall auf der westlichen GrundstUcksgrenze ist gesetzlich
geschutzt (Art. 16 BaNatSchG), wird mit der T-Linie abgegrenzt und als SchutzflGche
ausgewiesen.

FUr das Seniorenheim wird der Hang abgetragen, so dass auf der rGckwartigen Seite eine
bis zu 3 m hohe Bdschung zum Waldrand entsteht. AuBer eines Weges sind auf der
rockwartigen Seite des Gebdudes keine Nutzungen vorgesehen.

Als 6stliche Randeingriunung wird ein groBzUgig dimensionierter privater GrUnstreifen
festgesetzt. Die Gartenflachen des Seniorenheimes sind auf der Ostseite zum Nachbarn
blickdicht mit mehrreihigen Strauchpflanzungen einzugrinen. Der Eingangsbereich des
ostlich gelegenen Wohnhauses liegt fast auf der GrundstUcksgrenze, so dass hier eine
deutliche Trennung der Gartenbereiche erforderlich ist. In den textlichen Festsetzungen wird
eine Artenliste aus zuldssigen BlUtenstruchern festgesetzt. Sie gewdhrleistet, dass einerseits
die Pflanzung ausreichend blickdicht und hoch ist, andererseits aber der Bewuchs nicht in
den Eingangsbereich des unmittelbar 6stlich angrenzenden Hauses hineinwdchst bzw.
dieses GrundstUck zu stark beschattet.

Zufahrt und PKW-Stellpldtze werden mit B&dumen Uberstellt. FOr die Baumartenauswahl
werden geprufte und empfohlene StraBenbdume der ausgewdhlt, die sowohl einen
attraktiven Blutenschmuck als auch Herbstfarbung bieten. Eine Wuchshdéhe von 12 m darf
dabei nicht Uberschritten werden. Die Standorte der Bdume werden in den angrenzenden
Grinfldchen vorgegeben, weil nur so ein ausreichender Wurzelraum geschaffen werden
kann.

Der Waldrand des oberhalb angrenzenden Mischwaldes wurde gerodet. Die verbliebenen
Fichten sind durch Windwurf teilweise bereits gefallen bzw. schrdg gestellt. Tannen, Buchen
und Bergahorn im Wald stehen jedoch stabil. Der Wald ist durch seine Felsengruppe auf der
Kuppe gepragt und wurde bisher als naturnaher Gartenbereich intensiv genutzt und war
eingezdunt. Im Bebauungsplan wird der Wald als Ausgleichsfldche festgesetzt. Dazu
werden die Lucken mit Laubbdumen bepflanzt und am Waldrand ein Waldmantel aus
B&dumen und Strduchern entwickelt. Die festgesetzten MaBnahmen im Wald sind nach
Rechtskraft des Bebauungsplans auszufUhren und abzuschlieBen. Wahrend der Bauphase
ist die dann bereits hergestellt Ausgleichsfldche durch einen Bauzaun zu schitzen.

1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Berucksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Art. (6) 7 BauGB:
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu bertcksichtigen:

7. die Belange des Umwelischutzes, einschlieBlich des Natfurschutzes und des
Landschaftspflege, insbesondere (im gegebenen Planungsfall):
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a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

e) die Vermeidung von Emissionen ...,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Der ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® wird fOr die Erstellung des
Umweltberichtes herangezogen. Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § 1a
BauGB.

FUr die immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Schalltechnische Bericht 2110141 durch
Geoplan erstellt (s. Anlage).
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBllich
der Prognose bei DurchfUhrung der Planung

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 28. September 2021.

2.1. Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Das geplante Vorhaben liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Die
Grenze des LSG verlauft innerhalb des mit Wald bestandenen Teils des Flursticks.

Die Baumhecke auf Lesesteinwall auf der westlichen GrundstUcksgrenze ist gesetzlich
geschutzt (Art. 16 BaNatSchG), wird mit der T-Linie abgegrenzt und als Schutzfldche
ausgewiesen.

Innerhalb des Baufensters, in dem das Seniorenheim entstehen soll, ist Wald im Sinne des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) betroffen. Bei diesem handelt es sich — im Bereich
des geplanten Neubaus - um eine bereits kahlgeschlagene und stockgerodete
Waldfldche. Nordlich der bereits gerodeten Teilfldichen grenzt ein geschossener
80 bis 100 — j@hriger Fichtenbestand mit einzelnen Tannen und Buchen an. Einzelne
Windwdurfe sind aktuell durch fehlenden Waldtrauf vorhanden. Teilfldichen der oben
beschriebenen Flurnummern sind in den Waldfunktionspldnen als Wald mit besonderer
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Bedeutung fUr Lebensraum und Landschaftsbild im  Sinne des Art. 6 BayWaldG
ausgeschieden.
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Die geplanten Gebdude haben einen Abstand von circa 10 Meter zum Wald. Innerhalb der
Baumfallzone (30 m), des ndrdlich angrenzenden Waldes, ist eine Gefdhrdung durch
Baumfall oder Baumsturz fUr Eigentum, Leib und Leben konkret gegeben. Die zukiUnftigen
Gebdude des allgemeinen Wohngebietes dienen dem dauerhaften Aufenthalt von
Personen. Im Sinne der Bayerischen Bauordnung muss das GrundstUck nach Lage, Form,
GroBe und Beschaffenheit fUr die beabsichtigte Bebauung geeignet sein, so dass
insbesondere Leben und Gesundheit nicht gefdhrdet werden.

Als Ausgleich fur den Verlust setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine
Unterpflanzung und gleichzeitige Stabilisierung des neuen Waldrandes mit
standortsheimischen Baumarten (beispielsweise Eiche, Buche oder Tanne) in der mit Wald
bestandenen Teilfldche von Flurstick131 fest.

Auswirkungen:

FUr die bereits als WA ausgewiesenen Teilfldchen ergibt sich keine rechtliche Anderung im
Sinne der Eingriffsregelung, weil die GRZ weiterhin 0,4 betragt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Bauland im Vergleich zum
bisherigen WA jedoch um 1.363 m? vergroBert, die bisher als strukturreicher Garten bzw.
Wald genutzt wurden.

Die Inanspruchnahme von Wald ist mit 1.000 m? noch gering. Im waldreichen Landkreis
Regen (Bewaldungsanteil 68%) ist die Waldfldchenbilanz weiterhin positiv. Ein 6ffentliches
Interesse an der Erhaltung der betroffenen Waldfldche verdient keinen generellen Vorrang
vor den Belangen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Der Baumbestand sowohl des Waldes als auch der Baumhecke muss jahrlich hinsichtlich
seiner Verkehrssicherheit von einem Sachverstandigen gepruft werden.

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Biotop- und Artenschutz sind aufgrund der GréBenordnung der
Neuversiegelung erhebliche Auswirkungen gegeben.

2.2. Schutzgut Boden
Beschreibung:

Durch BaumaBnahmen auf den bereits genutzten GrundstUcksfldchen wurde auf den
betroffenen Fldchen der vorhandene Boden bereits abgetragen.

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist ein Granodiorit. Dieses Gestein verwittert in groBen
Bldcken (Findlingen), die zahlreich innerhalb des Geldndes geborgen wurden.

Als Bodentyp gibt die Bodenkarte 1:25.000 ,, Braunerde* aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand
bis Grussand (Granit oder Gneis) an.

Auswirkungen:

Das Bauland wird im Vergleich zum bisherigen WA nach Norden erweitert, so dass auch
naturnaher Boden abgetragen und umgelagert wird. Die vorhandenen
Bodenbeeintrdchtigungen im Wald mussen beseitigt werden.

Ergebnis:

Es sind geringe Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden gegeben.

2.3. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Das Baugebiet liegt auf einem SGdhang am Waldrand.

Gewadsser sind nicht vorhanden.

Das Grundwasser hat einen hohen Flurabstand.

Auswirkungen:

Die GW-Neubildung wird durch die zusatzliche Versiegelung weiter reduziert.
Ergebnis:

FOr das Schutzgut Wasser sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.4 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung:
Das Baugebiet liegt auf einem SGdhang am Waldrand.

FUr die Neubebauung wurden 1.000 m? Wald sowie der Baumbestand auf dem Grundstuck
gerodet. FUr das Lokalklima wirken Wald und SolitGrbdume temperaturausgleichend.

Die geplante Heizungs- und LUftungstechnik muss die aktuellen Zulassungen und Normen
erfUllen.
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Auswirkungen:

Die festgesetzten Bepflanzungs- und AusgleichsmaBnahmen kdnnen sich erst mittel- bis
langfristig wieder temperaturausgleichend auswirken.

Pelletsheizungen werden regelmdBig hinsichtlich ihrer Abgaswerte gepruft. Elekirisch
betriebene Warmepumpen-Heizungsanlagen verursachen keine Emissionen am Einsatzort.

Ergebnis:

FOr das Schutzgut Klima und Luft sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:
Der Bebauungsplan umfasst bereits jetzt als Privatgrundstick genutzte Bereiche.

FUr die geplante Neubebauung wurde bereits der Waldrand gerodet. Der Wald auf der
Bergkuppe und somit die Silhouette bleiben aber erhalten.

Die westliche GrundstUcksgrenze liegt in einem Lesesteinwall, der mit mehrstGmmigen
Bergahornen bewachsen ist. Dieser geschutzte Landschaftsbestandteil wird als ,zu
erhalten* festgesetzt.

Der nordliche, bewaldete Teil des FlurstUcks liegt im LSG Bayerischer Wald. Die Baufenster
berUhren das LSG nicht.

Der verbleibende Wald wird als AusgleichsflGche festgesetzt und durch PflanzmaBnahmen
der Waldrand neu gestaltet.

Wanderwege und Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen.

Im gultigen Bebauungsplan sind bereits Gebdude mit E+2 zugelassen. Dies entspricht
talseitig 3 Vollgeschossen und wird durch die geplanten Gebdude nicht wesentlich
gedndert.

Die vorhandene Hangbebauung und auch die vorhandene Baumhecke am westlichen
GrundstUcksrand verdecken den geplanten, in sich gegliederten Gebdudekomplex
insbesondere aus Blickrichtung Ortsmitte. Das Ortsbild wird nicht wesentlich verdndert. Das
Seniorenheim und das Verwaltungsgebdude entfalten keine Fernwirkung.

Auswirkungen:

Die Festsetzungen zum Schutz und zum Ausgleich tragen dazu bei, das Seniorenheim und
das Verwaltungsgebdude in die Landschaft einzubinden.

Ergebnis:
FUr das Schutzgut Landschaftsbild sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

FUr das Schutzgut Erholung sind keine Umweltauswirkungen gegeben.
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2.6 Schutzgut Mensch
Beschreibung:
Das geplante Seniorenheim hat 72 Pflegeapartments (2*36 St.) und 10 Wohnungen.

Auf dem Grundstick wird eine Wendeplatte mit einem Durchmesser von 18 m entstehen.
Die Zufahrtsbreite betragt 5,50 m, so dass das Rangieren der Fahrzeuge nicht auf der
offentlichen GemeindestraBe stattfindet.

Vorliegende Planung gewdhrleistet, dass mit den internen ErschlieBungsfléchen sowohl
Rettungsfahrzeuge als auch MUllIfahrzeuge das Grundstick befahren kdnnen. Ebenfalls ist
die Ver- und Entsorgung damit gesichert.

Es werden oberirdisch 27 Stellplatze und im UG des Verwaltungsgebdudes 12 Stellplatze
nachgewiesen.

Immissionen Seniorenwohnheim

Da sich im Umgriff der Planung keine Gewerbebetriebe und viel befahrene StraBen
befinden, sind keine relevanten Immissionen, die auf das Seniorenheim einwirken,
vorhanden.

Larm-Emissionen Seniorenwohnheim incl. Verwaltung

Die durch das geplante Seniorenheim mit Verwaltung verursachten Emissionen wurden
durch Geoplan im Schalltechnischen Bericht $2110141 rev. 1 ermittelt und berechnet.

Als potentielle Emissionsquellen wurden der Parkplatz, Lieferverkehr, MduUllcontainer,
Aggregate und kurzzeitige Spitzenpegel ermittelt und bewertet.

Die Emissionsquelle Parkplatz wurde mit folgenden Angaben untersucht:

Anzahl Mitarbeiter Arbeitszeit
Verwaltung 15 6.30—17 Uhr
Seniorenheim Frohschicht 15 6.30 - 13.45 Uhr
Seniorenheim Spdtschicht 12 13.15-20.30Uhr
Seniorenheim Nachtschicht 3 20.00 — 6.45 Uhr
Sozialer Fahrdienst 5 tagstber
Besucher Heimbewohner 25 tagsuber

Daraus wurde folgende Parkplatzfrequentierung ermittelt:
6 -7 Uhr 33 An- oder Abfahrten
7-20 Uhr 105 An- oder Abfahrten
20-22 Uhr 12 An- oder Abfahrten

Die Berechnungen des Lieferverkehrs beruhen auf folgenden Angaben zu Lieferungen:

FUr das Pflegeheim ist gemdaB Verkehrsgutachten pro Tag von 8 Fahrten fUr den
Lieferverkehr und 8 Fahrten fUr den sozialen Fahrdienst auszugehen. Zusatzlich sind jeweils
fur die 10 Wohnungen und die Verwaltung pro Tag zwei Fahrten fur den GUterverkehr
vorzusehen.

Daraus ergeben sich pro Tag 12 Fahrten mit Lkw und 8 Fahrten mit Transporter/Kleinbus auf
das Geldnde. Diese fahren dazu Uber die Zufahrt im SUden des Gelédndes vor den
Haupteingang der Pflegeeinrichtung und bleiben im Bereich des Wendehammers stehen.
Dort werden die Lkw Be- und Entladen bzw. werden Bewohner abgeholt oder
hingebracht. Danach verlassen die Fahrzeuge das Geldnde wieder Uber die sUdliche
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Zufahrt. Die Lkw-Fahrt wurde jeweils mit einem linienbezogenen Schallleistungspegel von
63 dB(A) je Meter und Stunde berUcksichtigt. Dabei wurden die Fahrten folgendermaBen
auf die ZeitrGume aufgeteilt:

06.00 - 07.00 Uhr 2 Fahrten
07.00 — 20.00 Uhr 8 Fahrten
20.00 — 22.00 Uhr 2 Fahrten

Aufgrund des Wendehammers ist kein Rangieren und Ruckwartsfahren erforderlich.

Bei den Anlieferungen wurde davon ausgegangen, dass die Lkw die Waren mittels
Rollcontainer anliefern. Bei der Uberfahrt von Rollcontainern Uber die fahrzeugeigene
Ladebordwand ist ein Schallleistungspegel von 78 dB(A)/Vorgang anzusetzen. In der
Berechnung wurde je Anlieferung von 10 Vorgdngen (Austausch von funf Rollcontainern)
ausgegangen.

Durch den sozialen Fahrdienst sind im Zeitraum von 07.00 — 20.00 Uhr insgesamt acht Fahrten
zu erwarten. HierfUr werden Transporter bzw. Kleinbusse verwendet. Je Transporter-Fahrt
wurde ein linienbezogener Schallleistungspegel von 50 dB(A)/Meter und Stunde angesetzt.
Dieser ergibt sich aus dem Schallleistungspegel eines PKW von 47 dB(A)/Meter und Stunde
und einem Zuschlag von 3 dB(A). Das Rangieren sowie RUckfahrwarner sind aufgrund des
Fahrzeugtyps hierbei nicht zu berUcksichtigen.

FUr die Berechnung der Mullcontainer wurde die Aufstellung von regul@ren Tonnen fur
Papier, RestmuUll und Bio sowie ein Presscontainer fUr Kartonagen zu Grunde gelegt.
FUr den Beftrieb der Presscontainer wurde ein Schallleistungspegel von 97 dB(A) sowie ein
Zuschlag fur Tonhaltigkeit von 3 dB(A) angesetzt. Bei der Einwirkzeit wurde angenommen,
dass dieser zweimal pro Tag eingeschaltet wird. Dabei dauert ein Presszyklus zwei Minuten
(im Zeitraum von 07.00 — 20.00 Uhr).

Die Lkw-Fahrt for den Austausch der Container ist bereits mit den Fahrten des Liefer- bzw.
GuUterverkehrs aus dem vorhergehenden Punkt ausreichend abgedeckt.

ILwischen der Verwaltung und den Mdullicontainern ist die Aufstellung einer Luft-
Wdarmepumpe vorgesehen. Ein konkretes Modell wurde noch nicht ausgewdhlt, jedoch
wurde vom Auftraggeber der mdgliche Schalldruckpegel mit 29 bzw. 23 dB(A) in 5 bzw. 10
m Entfernung angegeben. Daraus ergibt sich ein Schallleistungspegel von 54 dB(A). Da das
Modell noch nicht genau feststeht und um einen Puffer zu berUcksichtigen, wurde in der
Berechnung ein Schallleistungspegel von 60 dB(A) angesetzt. Die Einwirkzeit wurde
durchgehend im 24-h-Betrieb angenommen.

FUr die BelUftung der einzelnen Zimmer wird ein dezentrales BelUffungssystem eingebaut.
Dabei handelt es sich um einzelne kleine Lufter neben den Fenstern. Aufgrund der geringen
GréBe und dem geringen bewegten Luftvolumen sind diese schalltechnisch nicht relevant.

FOr die BelUftung der Verwaltungsrdume wird eine zentrale Anlage eingebaut. GemdaBi
Angaben des Planers kann dabei fir den Ansaug- und Ausblasstutzen jeweils ein
Schallleistungspegel von unter 30 dB(A) eingehalten werden. Die Einwirkzeit wurde
durchgehend im 24-h-Betrieb angenommen.

SchlieBlich werden noch kurzzeitige Spitzenpegel, die von diversen LKW-Gerduschen sowie
TUrenschlagen bei PKW verursacht werden kdnnen, bericksichtigt. Auch bei kurzzeitigen
wesentlichen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes gilt der Immissionsrichtwert als
Uberschritten. Zur Uberprifung des Kriteriums wurde angenommen, dass es beim Zu- bzw.
Abfahren durch Lkw zu einem kurzem Stopp kommt, bei dem die Betriebsbremse
(Motorgeréusch, Druckluft, Quietschen) des LKW einen kurzzeitigen Pegel von 110 dB(A)
erreicht. FUr das TUrenschlagen der Pkw auf den Parkplatzen wurde ein kurzzeitiger Pegel
von 97,5 dB(A) /58/ berucksichtigt. Dies wurde nur fOr den Tagzeitfraum angesetzt, da im
Nachtzeitraum lediglich Fahrverkehr durch die Bewohner der zehn Wohnungen zu erwarten
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ist und hierfGr gemdaB Anmerkung unter Punkt 3.2.1 des Schalltechnischen Berichts Nr.
S2110141 rev. 1 kein Spitzenpegel zu berUcksichtigen ist.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden auch durch die Zusatzbelastung an allen
Immissionsorten sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum eingehalten.

Larm-Immissionen durch Zunahme des Verkehrs

Zusatzlich zu den Emissionen des Seniorenheims und des Verwaltungsgebdudes wurden die
Larmemissionen durch die Zunahme des StraBenverkehrs untersucht.

Auf Grundlage des aktuellen Gebdudebestandes wurde der bestehende Verkehr mit
112 Fahrten im Schochertweg und 1.862 Fahrten in der Ginselsrieder StraBe errechnet. Es
wurde die Geschwindigkeit von 50 km/h sowie 10% GUterverkehr zu Grunde gelegt.

., Mit Betrieb des Seniorenwohnheims incl. Verwaltung wurden in der Berechnung zus&tzlich
fUr den Tagzeitraum von 06.00 — 22.00 Uhr) die nachfolgenden Zusatzbelastungen:

Pflegepersonal 44 Fahrten
Verwaltung 52 Fahrten
Einwohner Wohnungen 40 Fahrten
Besucher Pflegeheim 30 Fahrten
Besucher Wohnungen 6 Fahrten
Sozialer Fahrdienst 8 Fahrten
Liefer-/GUterverkehr 12 Fahrten

Im Nachtzeitraum wurden zwei Fahrten fUr die lauteste Nachtstunde angesetzt. Daraus
ergeben sich insgesamt 16 Kfz-Fahrten im Nachtzeitraum von 22.00 — 06.00 Uhr.

Insgesamt ergeben sich daraus 188 Kfz-Fahrten, 12 Lkw-Fahrten und 8 Transporter Fahrten
zus@tzlich im Tagzeitraum. Diese wurden fur beide StraBen berUcksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Gem. Punkt 7.4 der TA Larm sind Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf offentlichen
Verkehrsfldchen dann in die Beurteilung der Anlage miteinzubeziehen, wenn die folgenden
drei Punkte (alle zusammen) zutreffen:

e Die Immissionsgrenzwerte der VerkehrslGrmschutzverordnung (16. BImSchV /66/)
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden,

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fUr den Tag oder die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen, oder auf mindestens 70 dB(A) am Tage
oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéhen,

e keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist.

Durch die erwartete Zusatzbelastung des Geldndes auf offentlichen Verkehrsfldchen
werden rechnerisch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberschritten. Auch
liegt bisher keine Uberschreitung vor. Somit trifft der erste Punkt nicht zu. AuBerdem erfolgt
eine Vermischung mit dem &ffentlichen Verkehr des Schochertweg sowie der Ginselsrieder
StraBe. Somit sind nach den AusfUhrungen unter Punkt 7.4 der TA-LGrm die Gerdusche des
An- und Abfahrtsverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsfldchen nicht in die Beurteilung der
Anlage miteinzubeziehen.
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Leistungsfdhigkeit des StraBennetzes

FOr die geplante Bebauung des Grundsticks Schochertweg 7 in Bischofsmais ist eine
Verkehrsuntersuchung von BERNHARD Gruppe ZT GmbH durchgefUhrt worden (s. Anhang),
welche die Aufnahmefdhigkeit des anliegenden StraBennetzes fir den Neuverkehr
UberprUft hat. Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

Zur Erfassung der Bestandsbelastung wurde am Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/
Schochertweg eine Verkehrszahlung durchgefuhrt. Dabei wurden 421 Fahrzeuge von 0 bis
24 Uhr erhoben. Der FuBgdngerverkehr wurde wahrend der Hauptverkehrszeiten zwischen
6 bis 10 Uhr und 15 bis 19 Uhr gezahlt. Uber den gesamten Erhebungszeitraum wurden an
der EInmUndung 77 FuBgdanger erfasst.

Der Neuverkehr des Bauvorhabens wurde mit Hilfe des Verfahrens nach Bosserhoff
abgeschatzt und wurde mit rund 200 Kfz-Fahrten/ 24h prognostiziert.

Die Leistungsfahigkeit der FrGh- und Nachmittagsspitzenstunde wurde anhand des
Bestandsverkehr unter BerUcksichtigung einer zukUnftigen Verkehrszunahme und dem
Neuverkehrsanteil geprift. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden
(Gesamtknoten: 85 Kfz/ h) ergibt sich auch inklusive des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
am rechts-vor-links-geregelten Knotenpunkt Ginselsrieder StraBe/ Schochertweg eine gute
bis sehr gute Leistungsfahigkeit.

Einer Umsetzung des Bauvorhabens steht aus Sicht der Verkehrsabwicklung somit nichts
entgegen.

Licht-Emissionen der Seniorenwohnanlage incl. Verwaltung

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

Die Anforderungen fUr die AuBenbeleuchtung werden verbindlich festgesetzt:

In der Nacht (22h - é6h) darf die AuBenbeleuchtung nur eingeschaltet werden, solange

und soweit sich Menschen im AuBenbereich aufhalten.

Die AuBenbeleuchtung darf eine Lumenzahl von maximal 6000 nicht Uberschreiten.

Hauswdande, Mauern, B&dume und Strducher durfen nicht angestrahlt werden.

Alle Leuchten mUssen abgeschirmt sein und ein geschlossenes Gehduse unter 60°C

aufweisen. Der UV-Anteil ist auf LED warm white unter 3.000 Kelvin zu beschrénken.

Die Lichtpunkthéhe der Lampen ist auf die folgenden Héhen zu begrenzen:

- Lampen zur Beleuchtung der mit Kraftfahrzeugen befahrbaren Verkehrswege und
Stellplétze: 5 m

- Lampen zur Beleuchtung von FuBwegen: 1,5 m

Es dUrfen ausschlieBlich Lampen mit Richtcharakteristik (sogenannte ,,Full-Cut-Off*-

Lampen) verwendet werden.

Von den vorstehenden Restriktionen sind Beleuchtungsanlagen ausgenommen, soweit
dies aus sicherheitstechnischen Grunden erforderlich ist

Diese Anforderungen werden in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen.
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Verschattung der Nachbargrundstucke

Eine Verschattungsstudie zeigt, dass die benachbarten Wohngebiete keine unzumutbare
Verschattung durch das Vorhaben erfahren.
Siehe hierzu Verschattungsstudie im Anhang.

Verkehrssicherheit durch Wald und Baumbestand

Die geplanten Gebd&ude haben einen Abstand von circa 10 Meter zum Wald. Innerhalb der
Baumfallzone (30 m) des noérdlich angrenzenden Waldes ist eine Gefdhrdung durch
Baumfall oder Baumsturz fOr Eigentum, Leib und Leben konkret gegeben. Die zukUnftigen
Gebdude des allgemeinen Wohngebietes dienen dem dauerhaften Aufenthalt von
Personen. Im Sinne der Bayerischen Bauordnung muss das GrundstiGck nach Lage, Form,
GroBe und Beschaffenheit fUr die beabsichtigte Bebauung geeignet sein, so dass
insbesondere Leben und Gesundheit nicht gefdhrdet werden.

Der Baumbestand sowohl des Waldes als auch der Baumhecke muss jahrlich hinsichtlich
seiner Verkehrssicherheit von einem Sachverstindigen gepruft werden. Dies wird in die
textlichen Hinweise aufgenommen.

Auswirkungen:

AUf das Seniorenheim einwirkende Immissionen

Da sich im Umgriff der Planung keine Gewerbebetriebe und viel befahrene StraBen
befinden, sind keine relevanten Immissionen, die auf das Seniorenheim einwirken,
vorhanden.

L&rmimmissionen Nachbarschaft

Mit der Bauphase wird es vorUbergehend zu baubedingter Larmentwicklung im
Zusammenhang mit der Errichtung der Gebdude, internen Verkehrsanlagen und
Freifldchen kommen. Anhaltspunkte dafir, dass dabei die maBgeblichen Vorgaben des
Immissionsschutzes nicht eingehalten werden kdnnen, insbesondere die Richtwerte der AVV
Bauldrm, bestehen nicht. Ein etwaiger Nachweis bleibt gagf. den
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Der schalltechnische Bericht kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Der Immissionsrichtwert wird sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum an allen
relevanten Immissionsorten eingehalten.

e Das Spitzenpegelkriterium wird an allen Immissionsorten zur Tagzeit an Werktagen
und Sonntag eingehalten. Im Nachtzeitraum sind keine Spitzenpegel zu erwarten.

e Die Grenzwerte der 16. BImSch werden an allen Immissionsorten trotz zusatzlichem
Verkehr sowohl tagsuber als auch nachts eingehalten.

Der Schalltechnische Bericht gibt Empfehlungen fur Auflagen zu Arbeits- und Betriebszeiten,
die im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden kénnen.

Lichtimmissionen Nachbarschaft

Mit den aktuell glltigen Vorgaben fUr die AuBenbeleuchtung kann eine Beeintrachtigung
nicht nur der Fauna, sondern auch der Nachbarschaft z.B. durch die Blendwirkung der
Beleuchtung ausgeschlossen werden.
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Verschattung Nachbarschaft

Das Verschattungsgutachten weist nach, dass keine unzumutbare Beeintrdchtigung der
Nachbarn hinsichtlich Belichtung gegeben ist.

Verkehrssicherheit Seniorenwohnanlage

Der Baumbestand sowohl des Waldes als auch der Baumhecke muss jahrlich hinsichtlich
seiner Verkehrssicherheit von einem Sachverstindigen gepruft werden. Dies wird in die
textlichen Hinweise aufgenommen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch sind gering.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fUr Verkehrsl&drm werden an allen Immissionsorten
sowohl tags als auch nachts fUr reine und allgemeine Wohngebiete eingehalten. Zwar
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Verkehrsl&rm an einem Immissionsort ((104)
tags um 0,3 dB und an zwei Immissionsorten (IO 3 und IO 4) nachts um 0,5 dB bzw. 1,8 dB
Uberschritten. Diese Uberschreitungen bewegen sich aber noch in einem zumutbaren
Bereich. Hierbei ist zum einen zu bericksichtigen, dass die Uberschreitungen nicht allzu hoch
ausfallen. So ist nach Auskunft des Schallgutachters eine Uberschreitung von kleiner 1 dB for
das menschliche Gehdr nicht hérbar. Zum anderen ist die geringfigige Uberschreitung des
Orientierungswertes am Tag auch deshalb hinnehmbar, weil die AuBenwohnbereiche nicht
zum 1O 4, sondern nach Suden bzw. SUdwesten hin orientiert sind und somit durch die
Bestandsbebauung auf dem betroffenen Grundstick zumindest teilweise eine
Abschirmung erfolgt. In Bezug auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte in der
Nacht ist zu berUcksichtigen, dass die Geb&ude auf den betroffenen GrundstGcken gemdani
den Baugenehmigungsunterlagen keine SchlafrfGume mit Fenstern nach Norden hin
aufweisen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmdler bekannt.
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2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Schutzguter Umweltauswirkung ErlGuterung

Biotope + Arten | erheblich Rodung von Wald incl. Waldrand

Wasser gering Aufgrund GréBenordnung der
Erweiterungsfldche

Boden gering Aufgrund GréBenordnung der
Erweiterungsflache

Klima + Luft gering Temperaturausgleichende Wirkung des
Waldes und Baumbestandes erst
mittelfristig wiederherstelloar

Landschaftsbild | Gering Silhouette Wald und Baumhecke wird

erhalten

Erholung Nicht betroffen

Mensch gering Faktoren L&rmimmissionen, L&rmemission,
Verkehr, Lichtemissionen, Verschattung
Nachbarn, Verkehrssicherheit

Kultur- + keine Nicht betroffen

Sachguter
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Der gultige Bebauungsplan mit talseitig bis zu 3 Geschossen und ca. 10 Wohneinheiten kann
umgesetzt werden.

4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
4.1 Vermeidung und Verringerung

Auf der westlichen GrundstUcksgrenze verl@uft ein Lesesteinwall, der mit mehrstdmmigen
Bergahornen bewachsen ist. Diese Baumhecke unterliegt dem gesetzlichen Schutz gem.
Art. 16 BayNatSchG. Sie wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,,zu erhalten”
festgesetzt.

Die AusgleichsmaBnahmen erfolgen auf demselben Flurstick. Der verbleibende Wald wird
zu einem artenreichen Mischwald mit gestuftem Waldrand umgebaut. Die festgesetzten
MaBnahmen sind mit Rechtskraft des Bebauungsplans umzusetzen. Wahrend der Bauphase
ist die Ausgleichsfl&éche durch einen Bauzaun zu schitzen.

Bei VerkehrssicherungsmaBnahmen im Baumbestand ist die UNB zu beteiligen.

Der Bebauungsplan setzt die insektenschonende AuBenbeleuchtung verbindlich fest.

4.2 Eingriffsermittlung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Bauland im Vergleich zum
bisherigen WA vergroéBert.

Der genehmigte Bestand ist nicht ausgleichspflichtig.
Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Auszugleichen ist der Eingriff in den nicht standortgerechten Fichtenforst sowie den
strukturreichen Garten oberhalb des bisher festgesetzten WA.
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Bewertung der Eingriffsflache gem. Listen 1 a-c des Leitfadens:
Kategorie I: Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild;
Kategorie Il: Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

+; - Tendenz der Bewertung zum héheren oder niedrigeren Wert

Fichtenforst/Wald Strukturreicher
Garten
Arten + Kat II- Kat II-
Lebensraume
Boden Kat lI- Kat II-
Wasser Kat I Kat Il
Klima + Luft Kat I Kat i
Landschaftsbild Kat I Kat Il
Einstufung Kat. IlI- Kat. IlI-

FUr die Berechnung des Ausgleichsbedarfs werden die Kompensationsfaktoren gem.
Leitfaden Abb. 7 angewendet. Das WA mit GRZ 0,4 ist als Gebiet mit hohem
Versiegelungsgrad einzustufen.

Die Erweiterungsfldche des Baulandes hat eine GréBe von 1.363 m2. Davon sind 1.000 m?
Bergmischwald mit Uberwiegend Fichten, der bereits gerodet wurde. Die restliche FlGdche
wurde als strukturreicher Garten genutzt.

Kategorie Il und GRZ > 0,35 0,8-1,0

Da keine VermeidungsmaBnahmen (z.B. Erhaltlung alter Baumbestand und
Heckenstrukturen innerhalb des Geldndes) erfolgen, ist der hdhere Wert anzusetzen.

Der Ausgleichsbedarf betragt 1.363 m? anrechenbare Quadratmeter.

4.3 Ausgleich

Als Ausgleichsflache wird der auf dem FlurstUck verbleibende Wald festgesetzt. Die GréBe
der Ausgleichsfladche betréagt 3.888 m2.

Der Wald soll zu einem Bergmischwald mit artenreichem, gestuftem Waldrand entwickelt
werden.

Gem. Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” Liste 1 ¢ ist naturnaher
Bergmischwald als Gebiet hoher Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie lll) einzustufen.

Die MaBnahmen werden gem. Wegweiser fUr bayerische Waldbesitzer ,,Kulturbegrindung
und Jungbestandspflege" festgelegt:
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o Die vorhandenen Bauwerke (Betonfundament mit Bodenplatte werden beseitigt.
o Der MUl ist abzusammeln.
o Bereits schrag gestellte BGume sind zu fallen. Das Totholz (stehendes und liegendes)
verbleibt in der FlGche.
o Im durch Windwurf offenen Wald werden in 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, PflanzengréBe 60-80
25 Stck. Tanne, Sortiment 2/3, PflanzgréBe 20-30
2 x 80 Stck. Buche, Sortiment 2/0, PflanzengréBe 30-50
Eine Jungbestandspflege der Laubbdume ist nicht erforderlich.
o Am Waldrand wird eine 5-reihige Strauch- Baumpflanzung festgesetzt.
Abstand der Reihen 1T m, Abstand in der Reihe 2 m. Das Verhdlinis von Baumen zu
StrGuchern betragt ca. 1 : 5.
Pflanzung in den 2 GuBeren Reihen ausschlieBlich Strducher in Trupps zu 5-7 Stuck
Pflaonzung der B&ume in ca. 3 bis 5 m Abstand in den inneren Reihen.
Pflanzqualitdt der B&Gume: Heister / Hochstamm, 3 x verpflanzt, Hohe 150-200
Pflanzqualitat der Straucher: verpflanzt, Hohe 125-150
Es sind ausschlieBlich einheimische, autochthone Gehdlze folgender Liste zu

verwenden:

Baume:

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
Stréucher:

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

Die Gehdlze sind gegen Wildverbiss zu schutzen.

Die festgesetzten MaBnahmen auf der Ausgleichsfldche A sind nach Rechtskraft des
Bebauungsplans auszufUhren und abzuschlieBen.

Die GroBe der Ausgleichsfléche betragt 3.888 m2.

Als Ausgleich anerkennungsfahig ist eine den naturschutzfachlichen Zielen entsprechende
WaldumbaumaBnahme incl. Waldrandgestaltung. Anrechenbar ist die Steigerung des
Laubholzanteils und der Weitanne.

Ein 10 m breiter, gestufter Waldrand ist zu 100% anrechnungsféhig.

Das Ausgangsniveau der durch Windwurf aktuell vorhandenen Freifldchen ist ein
Fichtenbestand. Durch die festgesetzten PflanzmmaBnahmen auf ca. 400 m? erfolgt eine
Steigerung des Laubholzanteiles um 100%. Als forstwirtschaftliche Praxis im Privatwald ist ein
Laubholzanteil von 20% anzusetzen.
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In der festgesetzten Ausgleichsfldche sind folgende Teilfldichen gegeben:

Teilflache GréBe | Anrechenbarer | Anrechenbare
Anteil Ausgleichsflache

Waldmantel - 5-reihige Pflanzung — 10 m 1.000 m? 100 % 1000 m?

breit

Wiederaufforstung Windwurffl&dchen 500 m? 80 % 400 m?

Anrechenbare Ausgleichsflache 1.400 m?

Da die Ausgleichsfléche im Geltungsbereich des B-Plans und auf demselben FlurstGck wie
die BaumaBnahme stattfindet, ist eine dingliche Sicherung nicht erforderlich.

Die Ausgleichsfldche ist durch die Gemeinde Bischofsmais an das Bayerische
Okofléchenkataster zu melden.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten
Durch die Uberplanung eines einzelnen vorhandenen Baugrundsticks ergeben sich keine
grundsatzlich anderen Planungs- und ErschlieBungsmoglichkeiten.

Der Schochertweg ist auf seiner Nordseite durch Garagenreihen mit dazwischenliegenden
Hauseingdngen und Zufahrten gepragt.

Die Neubebauung des GrundstUcks rockt vom vorhandenen Wohnhaus unmittelbar an der
ostlichen Grundsticksgrenze so weit wie moglich ab.

Die innere ErschlieBung wurde darauf ausgerichtet, dass alle Verkehre ohne Rangieren und
Wenden abgewickelt werden kénnen.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Grundlage fUr die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz
ist die Bestandsaufhnahme im September 2021. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der
bayerische Leitfaden verwendet.

Bei der Ausarbeitung des schalltechnischen Berichts (s. Anlage) wurden die folgenden
Unterlagen verwendet:

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI1. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Art. 3 G vom 18. Juli 2017 (BGB1.18S. 2771, 2773)

DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen, Stand Januar 2018

DIN ISO 9613-2: Akustik — Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2:
Allgemeines Berechnungsverfahren, Stand Oktober 1999

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau; Beiblatt 1 zu Teil 1:Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte fur die stddtebauliche Planung, Mai 1987; bzw. DIN
18005: Schallschutz im Stadtebau; Teil 1: Grundlagen und Hinweise fUr die Planung; Stand
Juli 2002

TA L&rm: Aligemeine Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Sechsten Aligemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm), Stand Januar 2017

RLS-19: Richtlinien fUr den Larmschutz an StraBen, Forschungsgesellschaft for StraBen- und
Verkehrswesen, Stand 2019

Umweltplanung Arbeits- und Umweltschutz Heft 192: Technischer Bericht zur Untersuchung
der LKW- und Ladegerdusche auf Betriebsgel@dnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern
und Speditionen, Hessische Landesanstalt fur Umwelt, Stand 16. Mai 1995

Umwelt und Geologie Larmschutz in Hessen, Heft 3: Technischer Bericht zur Untersuchung
der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgel&dnden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermdrkten, sowie weiterer typischer
Gerdusche insbesondere von Verbrauchermdarkten, Hessisches Landesamt fur Umwelt und
Geologie, Stand 2005

Schalltechnische Hinweise for die Aufstellung von Wertstoffcontainern
(Wertstoffsammelstellen), Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, Stand Januar 1993

ParkplatziGrmstudie 6. Auflage: Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus
Parkpl&tzen, Autohéfen und Omnibusbahnhoéfen sowie von Parkh&usern und Tiefgaragen,
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand 2007

16. BImSchV:  Sechzehnte Verordnung zur  DurchfUhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, VerkehrslGrmschutzverordnung, Stand 04. November 2020

Emissionsdatenkatalog, Forum Schall, Stand August 2016

Der Neuverkehr des Bauvorhabens wurde anhond des Verfahrens nach
Bosserhoff 2021: Programm Ver_Bau. Abschdtzung des Verkehrsaufkommens durch
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Vorhaben der Bauleitplanung. Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff, Handbuch und Programmversion
2021
berechnet (Verkehrsgutachten der Bernard Gruppe ZT GmbH —s. Abnlage).

Die durch GUT THANN HIW ARCHITEKTEN erstellte Verschattungsstudie (s. Anlage) basiert auf
dem Sonnenstand zu Winter- und Sommersonnenwende sowie Frihlings- und Herbstanfang.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring erfolgt durch die Gemeinde Bischofsmais.

Es umfasst die Entwicklung der festgesetzten Pflanzungen und der Ausgleichsflachen mit
ggf. Anpassung der Fldchenpflege.

Anderungen zu den festgesetzten PflegemaBnahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Monitoring ist in 3-jahrigen Abstdnden durchzufUhren. Die Monitoringberichte

sind auch der Unteren Naturschutzbehorde zuzuleiten.

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

45



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude*”
Gemeinde Bischofsmais
Landkreis Regen

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ein Teil des Bebauungsplans ,Ginselsrieder Feld — Erweiterung Nr. 1% soll durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenheim/Verwaltungsgebdude® Uberplant
werden, um den Bau eines Seniorenheims mit Verwaltungsgebdude zu ermdglichen.

Dazu muss das bereits mit GRZ 0,4 ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet um Bauland mit
einer GréBe von 1.363 m? vergrdBert werden. FUr die Erweiterung wurden der nérdlich
angrenzende Wald auf ca. 1.000 m? und der strukturreiche Garten gerodet. Ein mit
Bergahornen bestandener Lesesteinwall auf der westlichen Grundsticksgrenze wird
erhalten.

Die Umweltauswirkungen sind aufgrund der Waldrodung fur das Schutzgut Biotope und
Arten erheblich.

Die Emissionen des Seniorenheims und des Verwaltungsgebdudes als auch der zusatzlichen
Verkehrsbelastung wurden in einem Schalltechnischen Gutachten untersucht. Es werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr reine und allgemeine Wohngebiete sowie die
Grenzwerte der 16. BImSch fUr Immissionen durch Verkehrsldrm eingehalten.

Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen StraBennetzes und der Knoten wurde in einem
Verkehrsgutachten gepruft und die gute Leistungsfahigkeit nachgewiesen.

In einem Verschattungsgutachten wurde nachgewiesen, dass die vorhandenen und
geplanten Gebdude zu allen Jahreszeiten sehr gut besonnt und nicht unzumutbar
verschattet werden.

Der Ausgleich erfolgt unmittelbar nérdlich des Baulandes im Wald. Der Wald soll zu einem
artenreichen Laub-Mischwald mit Tanne entwickelt werden. Am Waldrand wird eine
mehrstufige Laubhecke gepflanzt, die sich zu einem gestuften Waldmantel entwickeln soll.

Das Monitoring ist regelmaBig durchzufUhren, verantwortlich ist die Gemeinde 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 Bebauungsplans
,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1" beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
15.07.2021 ortsUblich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur Anderung erfolgte nach Bekanntmachung
vom 15.07.2021 in der Zeit vom 23.07.2021 bis einschlieBlich 23.08.2021 statt.

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

Die frOhzeitige Behérdenbeteiligung zur Anderung erfolgte in der Zeit vom 23.07.2021 bis
einschlieBlich 23.08.2021.

4. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zur Anderung erfolgte nach
Bekanntmachung vom 16.11.2021 in der Zeit vom 23.11.2021 bis einschlieBlich 23.12.2021.

5. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Anderung erfolgte
mit dem Schreiben vom 16.11.2021 in der Zeit vom 23.11.2021 bis 23.12.2021 (Frist: 1 Monat)

6. erneute Offentliche Auslegung

Nach Umstellung des Verfahrens von einer Anderung des Bebauungsplanes Ginselrieder
Feld-Erweiterung Nr. 1 zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte
eine erneute Offentliche Auslegung. Die oOffentliche Auslegung erfolgte nach
Bekanntmachung vom 25.05.2022 in der Zeit vom 01.06.2022 bis einschlieBlich 01.07.2022

7. erneute Beteiligung der Tré&ger offentlicher Belange

Nach Umstellung des Verfahrens von einer Anderung des Bebauungsplanes Ginselrieder
Feld-Erweiterung Nr. 1 zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte
eine erneute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange erfolgte mit dem Schreiben vom 25.05.2022 in der Zeit vom 01.06.2022
bis 01.07.2022(Frist: 1 Monat)

8. emeute Offentliche Auslegung

Nachdem die Bezeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gedndert worden
ist, erfolgte eine erneute offentliche Auslegung. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte nach
Bekanntmachung vom ............. in der Zeit vom ............. bis einschlieBlich .............
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9. erneute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Nachdem die Bezeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gedndert worden
ist, erfolgte eine erneute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange. Die Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange erfolgte mit dem Schreiben vom ............. in der Zeit vom
............. bis ............. (Frist: 1 Monat)
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10. Satzung
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom .......... die Aufstellung des Bebauungsplans gemaB
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................ als Satzung beschlossen.

11. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10
Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

BISCIN O SIS, ceveeeeeeeeeeeeee e

Walter Nirschl
1. BUrgermeister

Vorentwurf vom 30.06.2021
Entwurf vom 14.10.2021
Erneuter Entwurf vom 24.05.2022
Erneuter Entwurf vom 14.07.2022

Fassungvom
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V. Anlagen

1. Schalltechnische Untersuchung, Mai 2022
2. Verkehrsuntersuchung Mai 2022

3. Verschattungsstudie April 2022
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