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GlL/SB Bischofsmais, den 05.10.2021

Anderung des Bebauungsplans ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1“ durch Deckblatt Nr.4

Sehr geehrter Herr Nirschl,
sehr geehrter Herr Mirski,

sehr geehrter Herr Penzkofer,

um den Bau eines Seniorenheims in Bischofsmais zu realisieren, fiihrt die Gemeinde
Bischofsmais gerade ein Verfahren zur Anderung des derzeit giiltigen Bebauungsplans
.Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1“ durch Deckblatt Nr. 4 durch. Die Trager offentlicher
Belange haben im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ihre Stellungnahmen bereits
abgegeben.

Leider erfolgten diese Stellungnahmen flr uns auf Basis einer llickenhaften,
widersprichlichen und irreflihrenden Informationsgrundlage, da die Unterlagen der
Gemeinde Bischofsmais nicht alle fur die Beurteilung relevanten Fakten enthalten. Diesen
Eindruck erwecken auch Medienberichte der Passauer Neuen Presse und des Niederbayern
TV sowie die Aussagen der Verantwortlichen selbst.

Konkret gibt es folgende Diskrepanzen:

1. Die Mirski-Gruppe plant laut Medienberichten und laut Aussagen der
Verantwortlichen die Verlagerung der Hauptverwaltung der Gruppe auf das
Gelande in Bischofsmais. Diese Information fehlt in den Unterlagen zur
Deckblattanderung Nr. 4. In den ergénzenden Textlichen Festsetzungen ist
lediglich von ,Anlagen fir Verwaltungen, die flr Nutzungen gem. § 4 Abs. 2, Nr. 3
BauNVO erforderlich sind” die Rede. Laut § 4 Abs. 2, Nr. 3 BauNVO sind Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke — also
das Pflegeheim — erlaubt. Die Textlichen Festsetzungen schreiben also aus
unserer Sicht vor, dass die Verwaltung nur in dem Rahmen zuldssig ist, wie sie
fur die Verwaltung der Pflegeeinrichtung in Bischofsmais erforderlich ist und nicht
fur die Hauptverwaltung der Unternehmensgruppe. Die Unternehmensgruppe
Mirski betreibt derzeit flinf Seniorenzentren an den Standorten Ruhmannsfelden,
Teisnach, Ringelai und Kirchberg. Ein weiteres in Lalling befindet sich im Bau.
Die Verwaltung hatte damit einen lberértlichen Bezug und wiirde nicht mehr nur
der Verwaltung der ,Nutzungen gem. § 4 Abs. 2, Nr. 3 BauNVO" dienen.




2.

Im Hinblick auf die Hohe der Gebaude weicht das geplante Verwaltungsgebaude
extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an den Schochertweg
angrenzende WA 2, in dem das Verwaltungsgebaude errichtet werden soll,
ermdoglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhdhe an der Traufe von 6,80 m.
Dabei ist wesentlich, dass der Hohenbezugspunkt fur die Wandhdéhe
irrenflihrenderweise bei 707 m . NN liegt. Aus den Geléndeschnitten wird
deutlich, dass sich dieser Hohenbezugspunkt weiter oben auf dem zu
bebauenden Hang befindet. Da das geplante Verwaltungsgebaude talseitig auf
einer H6he von 703 m U. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eine
Wandhohe von ca. 10,80 m méglich ist. Durch die zusatzliche Regelung
(Textliche Festsetzungen, 6. Gelande), dass von den zuldssigen Geldndehdhen
um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wéare sogar eine Wandhdhe von
11,80 m erlaubt. Da ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt, war die
dann zuldssige Dimension des Verwaltungsgebdudes (ca. 22 m x 24 m x 11,80
m) nicht leicht ersichtlich.

Laut Aussage der Verantwortlichen sollen in dem dreistéckigen Gebdude mit ca.
800 gm Netto-Buroflache ,nur* 15 Verwaltungsmitarbeiter arbeiten. Dies ergibt
eine heutzutage unglaubwiirdige Buroflache pro Mitarbeiter von 50 gm.

Dieses uberdimensionierte Gebaude passt zudem in keiner Weise in das
bestehende Umfeld und nimmt keinerlei Riicksicht auf die bestehende Bebauung
(siehe Bilder in der Anlage).

In einem TV-Beitrag (https:/deggendorf.niederbayerntv.de/mediathek/105549)
erwahnt Burgermeister Nirschl die Synergieeffekte, die sich durch die Kiiche
ergeben wurden, da man sie auch fiur die Mittagsbetreuung der Schule nutzen
kénne. In den Unterlagen zur Deckblattanderung der Gemeinde Bischofsmais
wird die geplante Kliche aber mit keinem Wort erwahnt. Die Larmbelastung wiirde
dann zusatzlich steigen und ist entsprechend zu beriicksichtigen.

In den Unterlagen zum Deckblattdnderungsverfahren wird der Eindruck erweckt,
es handele sich vorranging um ein Seniorenheim, in dem leicht hilfebediirftige
Menschen untergebracht werden sollen, fir die die ,fuBlaufige Anbindung” an die
Ortsmitte von ,grofRer Bedeutung” sei (Seite 6). In den beiden Medienberichten
der PNP und Niederbayern TV wird deutlich, dass es sich tatsachlich um ein
Heim mit 72 Pflegeplatzen und nur zehn Wohnungen fiir betreutes Wohnen
handelt.

Sollte es sich doch um ein Seniorenheim handeln, soll an dieser Stelle darauf
hingewiesen sein, dass Infrastruktur wie Arzte, Apotheke, Lebensmittelmarkt im
Dorfzentrum fiir die Bewohner nicht wirklich fuRlaufig erreichbar ist. Die Ortsmitte
liegt ca. 550 Meter vom Plangelénde entfernt und die durchschnittliche Steigung
auf dem Weg betragt ca. 7 %. Mit einer Gehhilfe wie einem Rollator ware diese
Strecke kaum zu bewaltigen.



Wir bitten angesichts der aufgezeigten Widerspriiche die Unterlagen zum Deckblatt Nr. 4
den aktuellen Planungen anzupassen und diese erneut &ffentlich auszulegen.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Interessensgemeinschaft Schochertweg

Eine Kopie dieses Schreibens erhalten:

Frau Rita Réhrl - Landratin

Regierung von Niederbayern
Landratsamt Regen - Kreisbaumeister
Landratsamt Regen - Umweltamt

Gemeinderate Bischofsmais

Anlagen:
Zwei Bilder

Bericht der Passauer Neuen Presse
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Susanne Mader-Speth
Unslebener Str. 11
97618 Wollbach

Gemeinde Bischofsmais
Hauptstral3e 34
94253 Bischofsmais

20.08.2021

Widerspruch: Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr.1, Deckblatt Nr. 4%
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), Aktenzeichen 610-9

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Biirgermeister,

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblattvorentwurf
der Gemeinde Bischofsmais veranlasst einige Anregungen und Bedenken.

Zundchst darf Bezug genommen werden auf die bereits mit der Unterschriftenaktion der
Interessengemeinschaft Dr. Klaus Hofmann, Antonia Hofmann, Dr. Norbert Bohm. Gabriela
Bohm, Max Bohm, Roland und Carola Mader und meiner Person vorgebrachten Bedenken.
Diese basierten auf den Plidnen, die den Anliegern am 13.10.2020 im Rahmen einer
Informationsveranstaltung vorgestellt wurden.
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Wihrend ich die Entscheidung, ein Seniorenheim in der Gemeinde Bischofsmais zu errichten
grundsitzlich befiirworte, haben sich meine Bedenken auf Basis des Deckblattvorentwurfs vom
30.06.2021 wie folgt konkretisiert:

Ich halte das geplante Objekt, das in zwei unterschiedlichen Bereichen (WA | und WA 2)
errichtet werden soll, weiterhin fiir stadtebaulich nicht vertretbar, da die Bebauung extrem von
der bestehenden Bebauung abweicht. Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan
.,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1* ist eine Bebauung mit freistehenden Hausern (offene
Bauweise) mit Erdgeschoss plus einem bzw. zwei Geschossen festgesetzt. Dementsprechend
war die ca. 5.500 m? groBe Flache, die im Zuge der Deckblattinderung in nérdlicher Richtung
um ca. 1.500 m? erweitert wird, bisher so wie die umliegenden Grundstiicke mit einem
Wohngebidude in privater Gartenflédche bebaut.

Zukiinftig sollen im geplanten WA 1, abweichend von der offenen Bauweise, Gebéude bis zu
einer Lange von 110 m errichtet werden diirfen. Diese wéren damit um ein Vielfaches ldnger
als die Héuser in der umgebenden Kleinsiedlungsstruktur. Auch im Hinblick auf die Héhe der
Gebédude weicht das geplante Objekt extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2, in dem ein Verwaltungsgebiude errichtet werden soll,
ermoglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhdhe an der Traufe von 6,80 m. Dabei ist
wesentlich, dass der H6henbezugspunkt fiir die Wandhdhe bei 707 m ii. NN liegt. Aus den
Gelédndeschnitten wird deutlich, dass sich dieser H6henbezugspunkt weiter oben auf dem zu
bebauenden Hang befindet. Da das geplante Verwaltungsgebéude talseitig auf einer Héhe von
703 m ii. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eine Wandhdhe von ca. 10,80 m
moglich ist. Durch die zusitzliche Regelung (Textliche Festsetzungen, 6. Gelédnde), dass von
den zuldssigen Geldndehdhen um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wire sogar eine
Wandhéhe von 11,80 m erlaubt. Dass ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt. ist
der Transparenz des Deckblattvorentwurfs nicht gerade zutréaglich.

Die Dimensionen der Bebauung in WA 2 wurden durch zwei Hebebiihnen, die auf ca. 12 Meter
ausgefahren wurden, eindriicklich visualisiert:




Dazu kommt, dass laut Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen die Garagen zwingend in das
Hauptgebéude zu integrieren sind. Strafenseitig werden deshalb iiberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellplitze sichtbar sein. Es liegt nahe, dass dies dazu fithren wird.
dass die darauf befindlichen Riiume vom StraBenniveau aus als stark ..uiberhdngend*
wahrgenommen werden. Eine schonende Einbindung in die Landschaft erfolgt mit der
geplanten Bebauung nicht. Auch wird sie der Anforderung eines strukturreichen Ubergangs
zwischen Siedlung und Freiraum nicht gerecht. Aufgrund dessen méchte ich der Behauptung,
..die geplante Bebauung [bette] sich gut in die Landschaft ein und [iibersteige] in Bezug auf die
Hoherentwicklung nicht die angrenzende Bebauung™ (S. 6, Deckblattvorentwurf) vehement
widersprechen.

Des Weiteren ist durch das vorauszusehende héhere Verkehrsaufkommen durch Mitarbeitende
und Lieferverkehr mit einer erhdhten Lirmbelastung zu rechnen. Letztlich soll das zu
errichtende Verwaltungsgebdude auch nicht nur die Verwaltung des geplanten Seniorenheims
der Gemeinde Bischofsmais aufnehmen, sondern die gesamte Verwaltung aller Heime des
zukiinftigen Betreibers Dr. Mirski. Da damit das Verwaltungsgebiude nicht nur von dem fiir
den Betrieb des Seniorenheims erforderlichen Personals aufgesucht wird, sondern die Anzahl
der Mitarbeiter weit dariiber hinaus gehen wird, ist die Uberschreitung der Werte der TA Lirm
fir ein WA zu befilirchten. Gerade durch die beschriebenen Auswirkungen des
Verwaltungsgebidudes auf die ndhere Umgebung, liegen die Voraussetzungen fiir die
Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in dieser Grofle meiner Einschéitzung nach nicht
vor. Ein Versto3 gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu bejahen.

Wollbach, den 20.08.2021 0/ /\Lcs/‘(
Susanne Mader-Speth
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Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr.1, Deckblatt Nr. 4“
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Biirgermeister,

Widerspruch

Gegen das Bauvorhaben der Unternehmensgruppe Dr. Mirski zur Errichtung
eines Verwaltungsgebiiudes auf dem ehemaligen Neumaier-Anwesen im
Schochertweg haben wir Einwéinde und legen fristgerecht Widerspruch ein.

Nach dem vergeblichen Versuch, im Vorfeld durch ein persénliches Gesprdch mit Herrn Julian
Mirski eine Anderung des Bauvorhabens hinsichtlich der Dimensionen des geplanten
Verwaltungsgebidudes zu erreichen, sehen wir uns leider zu diesem Schritt gezwungen.



Begriindung

Grundsiitzlich wenden wir uns nicht gegen die Errichtung eines Seniorenheims in der
Gemeinde Bischofsmais.

1. Das geplante Verwaltungsgebéude ist mit einer vorgesehenen Grundfliche von ca. 22 * 24 gm
und einer Hohe von iiber 11 m - gemessen vom Strassenniveau - in seinen Ausmalen erheblich
{iberdimensioniert, verdringt den bereits bestehenden Baubestand, den es erheblich iiberragt und
verédndert das bisherige Strassenbild. Es weist eindeutig die Merkmale eines Geschiiftsgebiiudes
auf, das den Charakter einer Wohnstrasse veréndert.

2. Die im Plan angegebene Gebiiudehihe von 6,80 m ist irrefithrend, da hier eine Messung vom
Dachniveau der geplanten Garagen angefiihrt wird. In der Realitéit muBl vom Niveau der bereits
bestehenden Strasse - Schochertweg - ausgegangen werden, denn dies ergibt den optischen
Eindruck, den der Biirger hat. Die wirklich zu erwartende Gebiiudehdhe liegt bei mehr als
11m! Eine von der Firma Penzkofer erstellte Fotomontage (s.u.) verzerrt den zu erwartenden
Aspekt und gibt die MaBe des Verwaltungsgebiiudes verkleinert wieder. Von den Anwohnern
des Schochertweges war am Donnerstag, 5. August 2021, 17.00 Uhr, mit Hilfe zweier
Hebebiihnen eine Demonstration der wirklichen AusmaBe des geplanten Gebiudes durchgefiihrt
worden, was eindrucksvoll in den unten angefiihrten Fotoaufnahmen zu erkennen ist. Die
Demonstration hat gezeigt, dass das geplante Gebiiude bereits beim Einfahren in die
Gemeinde am Feuerwehrhaus zu sehen sein wird, beim Blick aus Richtung Ritzmais (Foto)
zeigt sich, dass es den jetzigen Baubestand erheblich iiberragen wird.

3. Die o. g. Grundflidche von mehr als 500 gm ergibt eine Gesamtnutzungsfliche von fast 800 gm.
Im Gespréch hatte Herr Mirski von einem Platzbedarf fiir 15 Mitarbeiter gesprochen; ist dies im
Hinblick auf die immense Fldche reell? Ist nicht vielmehr zu erwarten, dass auf Grund einer in
der Ausgabe des Bayerwaldboten vom 14. August d. J. erschienenen Anzeige der ,,ZM
Gesundheitseinrichtungen GmbH*" eine erhebliche Ausweitung der Firmenstruktur auf
Personaldienstleistungen - Zeitarbeit deutschlandweit*, Pflegedienstleistungen und ESSEN
AUF RADERN mit iiberregionalem Operieren zu erwarten ist. Hier ist eine wesentlich
héhere Anzahl (als 15) an Mitarbeitern zu erwarten und mit vermehrtem Anfall von
Parteienverkehr (Geschiftmeetings, Bewerbungsgesprichen, Lieferantenbesprechungen...) zu
rechnen, was sicher die verkehrstechnische Infrastruktur des schmalen Schochertweges
iiberfordern wird. Insbesondere wird dann das Parkplatzangebot der Unternehmensgruppe Dr.
Mirski nicht mehr ausreichen, eine Beparkung des schmalen Zufahrtsweges und von privaten
Fldchen ist zu befiirchten. Da damit das Verwaltungsgebdude nicht nur von dem fiir den Betrieb
des Seniorenheims erforderlichen Personal aufgesucht wird, sondern die Anzahl der Mitarbeiter
weit dariiber hinaus gehen wird, ist die Uberschreitung der Werte der TA Lirm fiir ein WA zu
befiirchten.

4. Gerade durch die beschriebenen Auswirkungen des Verwaltungsgebiiudes auf die nihere
Umgebung, liegen die Voraussetzungen fiir die Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in
dieser GriBe nicht vor. Ein Verstol gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu bejahen.



Eine schonende Einbindung in die Landschaft erfolgt mit der geplanten Bebauung nicht. Auch wird
sie der Anforderung eines strukturreichen Ubergangs zwischen Siedlung und Freiraum nicht
gerecht.

Letztlich soll das zu errichtende Verwaltungsgebéude nicht nur die Verwaltung des geplanten
Seniorenheims der Gemeinde Bischofsmais aufnehmen sondern die gesamte Verwaltung aller
Heime des zukiinftigen Betreibers Unternehmensgruppe Dr. Mirski und héchstwahrscheinlich
auch der ZM Gesundheitseinrichtungen GmbH, ESSEN AUF RADERN, der Firma ZM
Personalmanagement GbR (Zeitarbeit - deutschlandweit), Pflegezentren Mirski GmbH & Co
KG.

Auf den folgenden Fotoaufnahmen sollen die Dimensionen der Bebauung des WA 2 durch zwei
Hebebiihnen verdeutlicht werden.

oben:
zu erwartender Aspekt des
Verwaltungsgebaudes

unten:
Fotomontage der Firma Penzkofer
mit verzerrter Perspektive




Wir bitten die Damen und Herren des Gemeinderates der Gemeinde Bischofsmais, den Sachverhalt
zu priifen und eine fiir das Ortsbild unseres Heimatortes forderliche Entscheidung zu treffen.

Bischofsmais, den 22. August 2021
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( Dr. Klaus u. Antonia Hofmann
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Widerspruch: Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr.1, Deckblatt Nr. 4*
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), Aktenzeichen 610-9

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Biirgermeister,

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblattvorentwurf
der Gemeinde Bischofsmais veranlasst uns zu einigen Anregungen und Bedenken.

Wiihrend wir die Entscheidung, ein Seniorenheim in der Gemeinde Bischofsmais zu errichten
grundsitzlich beflirworten, haben wir folgende Anmerkungen und Bedenken zum aktuell vor-
liegenden Deckblattentwurf Nr. 4:

Wir halten das geplante Objekt, das in zwei unterschiedlichen Bereichen (WA 1 und WA 2)
errichtet werden soll, fiir stadtebaulich nicht vertretbar, da die Bebauung extrem von der be-
stehenden Bebauung abweicht. Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan , Ginselsrieder
Feld-Erweiterung Nr. 1* ist eine Bebauung mit freistehenden Héausern (offene Bauweise) mit
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Erdgeschoss plus einem bzw. zwei Geschossen festgesetzt. Dementsprechend war die ca.
5.500 m? groBBe Fliache, die im Zuge der Deckblattinderung in nérdlicher Richtung um ca.
1.500 m? erweitert wird, bisher so wie die umliegenden Grundstiicke mit einem Wohngebau-
de in privater Gartenflidche bebaut.

Zukiinftig sollen im geplanten WA 1, abweichend von der offenen Bauweise, Gebdude bis zu
einer Lange von 110 m errichtet werden diirfen. Diese wiren damit um ein Vielfaches ldnger
als die Hauser in der umgebenden Kleinsiedlungsstruktur. Auch im Hinblick auf die Hohe der
Gebdude weicht das geplante Objekt extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2, in dem ein Verwaltungsgebaude errichtet werden soll,
ermoglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhdhe an der Traufe von 6,80 m. Dabei ist we-
sentlich, dass der Hohenbezugspunkt fiir die Wandhdhe bei 707 m {i. NN liegt. Aus den Ge-
lindeschnitten wird deutlich, dass sich dieser Hohenbezugspunkt weiter oben auf dem zu be-
bauenden Hang befindet. Da das geplante Verwaltungsgebéude talseitig auf einer Héhe von
703 m ii. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eine Wandhdhe von ca. 10,80 m
moglich ist. Durch die zusitzliche Regelung (Textliche Festsetzungen, 6. Geldnde), dass von
den zulassigen Gelandehdhen um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wire sogar eine
Wandhéhe von 11,80 m erlaubt. Dass ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt, ist
der Transparenz des Deckblattvorentwurfs nicht gerade zutriglich.

Die Dimensionen der Bebauung in WA 2 wurden durch zwei Hebebiihnen, die auf ca. 12 Me-
ter ausgefahren wurden, eindriicklich visualisiert:

Dazu kommt, dass laut Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen die Garagen zwingend in das
Hauptgebdude zu integrieren sind. Straflenseitig werden deshalb iiberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellpldtze sichtbar sein. Es liegt nahe, dass dies dazu fiihren wird,
dass die darauf befindlichen Rdume vom Strallenniveau aus als stark ,,iiberhdngend* wahrge-
nommen werden. Eine schonende Einbindung in die Landschaft erfolgt mit der geplanten
Bebauung nicht. Auch wird sie der Anforderung eines strukturreichen Ubergangs zwischen
Siedlung und Freiraum nicht gerecht. Aufgrund dessen méchten wir der Behauptung, ,.die
geplante Bebauung bette sich gut in die Landschaft ein und iibersteige in Bezug auf die Hohe-
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rentwicklung nicht die angrenzende Bebauung* (S. 6, Deckblattvorentwurf) vehement wider-
sprechen.

Des Weiteren ist durch das vorherzusehende immens erhéhte Verkehrsaufkommen durch
Mitarbeiter, Lieferverkehr und sonstigem Parteienverkehr mit einer erhohten Larm- und Ver-
kehrsbelastung zu rechnen. Letztlich soll das zu errichtende Verwaltungsgebédude auch nicht
nur die Verwaltung des geplanten Seniorenheims der Gemeinde Bischofsmais aufnehmen,
sondern die gesamte Verwaltung aller Heime des zukiinftigen Betreibers Dr. Mirski. Da damit
das Verwaltungsgebéude nicht nur von dem fiir den Betrieb des Seniorenheims erforderlichen
Personals aufgesucht wird, sondern die Anzahl der Mitarbeiter weit dariiber hinaus gehen
wird, ist die Uberschreitung der Werte der TA Lirm fiir ein WA zu befiirchten. Gerade durch
die beschriebenen Auswirkungen des Verwaltungsgebdudes auf die ndhere Umgebung, liegen
die Voraussetzungen fiir die Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in dieser Grofle
meiner Einschitzung nach nicht vor. Ein Verstoll gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu
bejahen.

Zucwd ﬂﬂo(ﬂl (&(ohqla&é\

Roland und Carola Mader

Bischofsmais, den 21.08.2021
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Widerspruch: Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1, Deckblatt Nr. 4“
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Die Gemeinde Bischofsmais bestatigt, den oben genannten Widerspruch am 23.08.2021 erhalten zu
haben.

Bischofsmais, 23.08.2021
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Widerspruch: Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan ,,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr.1, Deckblatt Nr. 4*
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 2 Abs. ! BauGB), Aktenzeicken 610-9

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Biirgermeister.

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblattvorentwurf
der Gemeinde Bischofsmais finden wir in der derzeitigen Form als unangemessen, sodass wir
mit diesem Schreiben unsere Einwinde darlegen wollen.

Ausdriicklich richten sich unsere Einwinde nicht gegen das Seniorenheim, sondern gegen das
tiberdimensionierte Verwaltungsgebdude, obwohl wir die Platzwahl fiir beide Projeke fiir sehr
ungliicklich halten.

Wir denken, dass das geplante Objekt, das in zwei unterschiedlichen Bereichen (WA 1 und WA
2) errichtet werden soll, aus stddtebaulicher Sicht nicht vertretbar ist. Die geplanten Gebidude
weichen extrem von der bestehenden Bebauung ab. Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan
.Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1™ ist eine Bebauung mit freistehenden Hiusern (offene
Bauweise) mit Erdgeschoss plus einem bzw. zwei Geschossen festgesetzt.

Zukiinftig sollen im geplanten WA |, abweichend von der offenen Bauweise, Gebédude bis zu
einer Linge von 110 m errichtet werden diirfen. Diese wiiren damit um ein Vielfaches linger
als die Hiuser in der umgebenden Kleinsiedlungsstruktur. Auch im Hinblick auf die Hohe der



Gebiude weicht das geplante Objekt extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2, in dem ein Verwaltungsgebiiude errichtet werden soll,
ermdglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhéhe an der Traufe von 6,80 m. Dabei ist we-
sentlich, dass der Hohenbezugspunkt fiir die Wandhéhe bei 707 m ii. NN liegt. Aus den Geldn-
deschnitten wird deutlich, dass sich dieser Héhenbezugspunkt weiter oben auf dem zu bebau-
enden Hang befindet. Da das geplante Verwaltungsgebiude talseitig auf einer Héhe von 703 m
ii. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass daliir talseitig eine Wandhéhe von ca. 10,80 m méglich
ist. Durch die zusitzliche Regelung (Textliche Festsetzungen, 6. Geldnde), dass von den zulis-
sigen GelidndehShen um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wiire sogar eine Wandhthe
von 11,80 m erlaubt.

Dass ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt, diirfie in diesem Zusammenhang u.E.
eine bewusste Mallnahme zur Verschleierung der wahren Bauhhe des Verwaltungsbaues dar-
stellen.

Dies zeigten auch die Reaktionen der Mehrheit der Besucher, die am 5.8. zu an den Schochert-
weg kamen. Zur Demonstration der wahren Dimensionen hatten wir zwei Hubwiigen geordert
und mit Flatterbindern die Hohe des geplanten Gebiiudes WA?2 dargestellt. Die Besucher waren
schockiert.

Was uns zusétzlich stutzig macht, ist die horizontale Ausdehnung des Verwaltungsbaus. Stolze
22 m breit und hangwirts 24 m lang. Ergibt bei zwei Vollgeschossen mindestens 800 gm Bii-
roflache. Der Verdacht dringt sich auf, dass die avisierte Mitarbeiterzahl von unter 20 nur vor-
geschoben ist und sich bald nach der Fertigstellung wohl locker verdoppeln oder gar verdreifa-
chen diirfle. Betriebswirtschaftlich wiirde dieser (wohlgemerki:) Verdacht auf jeden Fall Sinn
machen.

Dann aber stellt sich sofort die Frage nach den notwendigen Parkpldizen. Wie man den ,,Vor-
planungs-Unterlagen™ entnehmen kann, ist die Parkplatzvorhaltung auf dem Penzkofer-Ge-
linde schon jetzt als eher diirftig anzusehen. Bei 20 bis 40 weiteren Mitarbeitern der Firma
Mirski wiire sie aber absolut katastrophal. Von der nochmals zusitzlichen Verkehrsbelastung
am Schochertweg ganz zu schweigen (siche auch weiter unten im Schreiben).

Dazu kommt, dass laut Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen die Garagen zwingend in das
Haupigebiude zu integrieren sind. Strallenseitig werden deshalb tiberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellplitze sichibar sein. Es liegt nahe, dass dies dazu fithren wird,
dass die darauf befindlichen Riume vom Strallenniveau aus als stark ,iiberhingend™ wahrge-
nommen werden. Eine schonende Einbindung in die Landschaft erfolgt mit der geplanten Be-
bauung nicht. Auch wird sie der Anforderung eines strukturreichen Ubergangs zwischen Sied-
lung und Freiraum nicht gerecht. Aufgrund dessen méchten wir der Behauptung, ,.die geplante
Bebauung [bette] sich gut in die Landschaft ein und [iibersteige] in Bezug auf die Hoherent-
wicklung nicht die angrenzende Bebauung™ (S. 6, Deckblattvorentwurf) vehement widerspre-
chen.

Des Weiteren ist durch das vorherzusehende stark erhdhte Verkehrsautkommen durch Mitar-
beiter, Lieferverkehr und sonstigem Parteienverkehr mit einer erhéhten Ldrm- und Verkehrs-
belastung zu rechnen. Letztlich soll das zu errichtende Verwaltungsgebéiude auch nicht nur die
Verwaltung des geplanten Seniorenheims der Gemeinde Bischofsmais aufnehmen, sondern die
gesamte Verwaltung aller Heime des zukiinftigen Betreibers Dr. Mirski. Da damit das Verwal-
tungsgebiude nicht nur von dem fiir den Betrieb des Seniorenheims erforderlichen Personals




aufgesucht wird, sondern die Anzahl der Mitarbeiter weit dariiber hinaus gehen wird, ist die
Uberschreitung der Werte der TA Lirm fiir ein WA zu beflirchten. Gerade durch die beschrie-
benen Auswirkungen des Verwaltungsgebiiudes auf die nihere Umgebung, liegen die Voraus-

Bischofsmais, den 21.08.2021

; Bode-B.(:S\hi,Ll und Dr. N. B6hm




