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

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

zu den ausgelegten Planunterlagen fir das in Aufstellung befindliche Deckblatt Nr. 4 zum Be-
bauungsplan der Gemeinde Bischofsmais ,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1°

Stellung

wie folgt:

i = Vorbemerkungen

1.1. Planziele und stadtebauliche Rechtfertiqgung der Planung

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

Die auf Veranlassung der Unternehmensgruppe Dr. Mirski aufgestellte Planung betrifft nach
den Planunterlagen eine ca. 11.081 m? grofRe Flache und umfasst die Grundstticke FI.Nrm. 131
und 129 (Teilflache) der Gemarkung Bischofsmais. Im Stiden und Osten grenzt an das Plan-
gebiet die beidseitig der Stichstralle (,Schochertweg”) bestehende Wohnbebauung an. Im
Norden und Westen beriihrt die Planung das angrenzende Waldgebiet. Der im ,WA 1" ge-
plante Hauptbaukorper kommt vollstandig innerhalb der Baumfallzone zum Liegen. Fur die
kiinftige Bebauung muss der Waldbestand nach dem Umweltbericht (Seite 29) auf einer Fla-
che von etwa 1.000 m? eingeschlagen werden. Nach der Stellungnahme des AELF Regen
vom 20.07.2021 hat der Bauwerber die Flache bereits ordnungswidrig kahlgeschlagen.



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

Im Zuge der Uberplanung des Areals wird im kiinftigen ,WA 1“ ein Baufenster fiir ein bis zu
110 m langes Gebaude mit einer zuldassigen Wandhdhe von 10,80 m ab Hohenbezugspunkt
ausgewiesen. Im ,WA 2* wird ein Baufenster mit abgegriffen 24 m Breite und 22 m Tiefe fir
ein dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach und einer zuldssigen Wandhohe von 10,50 m

ab Hohenbezugspunkt ausgewiesen.

1.2. Nahere Umgebung und ortliche Verhaltnisse

Die Ehegatten Dr. Norbert und Gabriela Bohm sind Eigentimer des Grundsticks
FI.Nr. 127 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 8), die Ehegatten Dr. Klaus und Antonia
Hofmann sind Eigentimer des Grundstiicks FI.Nr. 129 Gemarkung Bischofsmais (Schochert-
weg 9), die Ehegatten Roland und Carola Mader sind Eigentimer des Grundstiicks
FI.Nr. 124/3 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 6) und Frau Susanne Mader-Speth ist
Eigentimerin des Grundstiicks FI.Nr. 124/2 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 4). Die
ausschlieRlich wohnbaulich genutzten Grundstiicke der Einwendungsfiihrer grenzen ostlich
und sudlich an das Plangebiet an. Wegen der Einzelheiten wird zu den 6rtlichen Verhaltnissen
auf die beigefiigte Luftbildaufnahme verwiesen, in der auch die Kubaturen der geplanten Be-

bauung kenntlich gemacht sind.

Die nahere Umgebung des Bauvorhabens ist durch die kleinteilige Wohnbebauung am
,Schochertweg" mit freistehenden Gebauden und hohen Grunanteilen gepragt. Der Bestand
ist in der Begrindung zum Deckblattentwurf (Seite 8) und im eingefligten Umweltbericht



(Seite 24) als ,typische(...) Bebauung mit Einfamilienhdusern“ angesprochen. Nach den Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes war auch das Baugrundstiick zur Bebauung
mit vergleichbaren Wohngebauden vorgesehen.

1.3. Bindungen und Beschrankungen der gemeindlichen Bauleitplanung

Die den Gemeinden aus Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG und Art. 11 Abs. 2 BV ,im Rahmen der Ge-
setze" gewahrleistete Planungshoheit unterliegt insbesondere den folgenden gerichtlich nach-
prifbaren Grenzen und Bindungen:

1.3.1. Zeitliche und sachliche Erforderlichkeit der Planung

GemalR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Zwar steht den
Gemeinden insoweit ein weiter Ermessensspielraum offen und es ist grundsatzlich alleinige
Sache der jeweiligen Gemeinde, welche planerische Konzeption sie verfolgen mdchte, bloRe
Gefalligkeitsplanungen zugunsten einzelner Personen sind jedoch nicht zuldssig.

Jede kommunale Planung muss im Sinne der Aufgabenbeschrankung der Bauleitplanung ei-
nen bodenrechtlichen Bezug aufweisen, d.h. die Bauleitplanung bedarf der Rechtfertigung
durch stadtebauliche Griinde (vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.05.1999 - 4 BN 15.99). Die
Gemeinde darf die Bauleitplanung nicht vorschieben, um allein private oder wirtschaftliche In-
teressen zu verfolgen (BVerfG, Urteil vom 14.07.1972 - 4 C 8.70; Urteil vom 16.12.1988 -
4 C 48.86).

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

1.3.2. Planungsleitlinien und Abwéquangebot

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in



Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Alilgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung
der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen.

Flr das den Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane eingeraumte Planungsermessen
ist das Gebot der umfassenden Ermittlung, Bewertung und Abwagung der durch die Planung
betroffenen offentlichen und privaten Belange von hervorgehobener Bedeutung. Die Abwa-
gung ist der Kern der Planungsentscheidung der Gemeinde.

Die nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wesentlichen Kom-
ponenten des Abwagungsgebots sind in der Entwurfsbegriindung (Seite 9) dargestellt. Danach
verlangt das Abwagungsgebot, dass in die Abwagung alle Belange einzustellen sind, die nach
Lage der Dinge in sie eingestellt werden miissen, dass die Bedeutung der betroffenen Belange
erkannt wird und dass zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Be-
langen ein Ausgleich vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit der einzelnen Be-
lange nicht aulRer Verhaltnis steht (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969, BVerwGE 34, 301, 309).

Fur die kommunale Bauleitplanung sind im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfillen:

e Es muss eine gerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander stattfinden;

e Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

e Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung ist zu beachten;

e Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

e Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den
Grundsétzen der VerhaltnismaRigkeit, der Erforderlichkeit und der Bestimmtheit geniigen.



1.3.3. Zwischenergebnis

Der zur Einsicht ausgelegte Deckblattentwurf erfullt diese Anforderungen nicht. Wie im Fol-
genden unter Ziffer 2. nochmals dargestellt, wurden wichtige 6ffentliche Belange und Belange
unserer Mandanten in der vorgestellten Planung verkannt und fehlerhaft nicht berlicksichtigt.

2. Weitere Einwendungen

Gemessen an den vorstehenden MalRgaben des Baugesetzbuches und der Rechtsprechung
(oben Ziffer 1.3.) erweist sich die vorliegende Planung als materiell fehlerhaft und ist als Ge-
genstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes unzulassig. Die gegenstandlichen Sat-
zungsentwiirfe genugen dem Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit nicht. Die in Angriff
genommene Bauleitplanung lasst wesentliche Belange unserer Mandantschaft unbericksich-
tigt und verstoRt daher gegen das Ricksichtnahmegebot.

Im Einzelnen erheben wir fur die Ehegatten Dr. B6hm, Dr. Hofmann und Mader sowie Frau

Mader-Speth zu der im Betreff bezeichneten Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais die

folgenden

Einwendungen:

2.1. Fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit, fehlende Eignung des Baugrundstlicks, Ge-

falligkeitsplanung

Die Gemeinde knupft zur Rechtfertigung der Planung in der Sache an die Bodenschutzklausel
des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen flr bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR begrenzt werden sollen. Dieser Ansatz ist vorliegend nicht tragfahig.



Im Einzelnen:

Das Plangebiet ist im maRgeblichen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes weitge-
hend unbebaut. Eine mogliche Innenentwicklung endet begrifflich zwingend an den auReren
Grenzen des Siedlungsbereichs (vgl. BVerwG, Urt. v. 4.11.2015 -4 CN 9.14, UPR 2016, 187,
zu einem Bebauungsplan nach § 13 a BauGB). Die in den AuRenbereich vorstoRende Uber-
planung teilweise bestockter Flachen auerhalb der Ortslage, die fir eine Bebauung nicht ge-
eignet sind, ist selbstverstandlich keine Malnahme der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung.

In der fachlichen Einschatzung vom 20.07.2021 halt das AELF Regen (Forstamt) auf Seite 2
zur Gefahrdung der kiinftigen Bebauung durch Baumwurf fest:

,Der beschriebene Bebauungsplan liegt in unmittelbarer Nahe zum Wald, die geplanten
Gebdude haben einen Abstand von circa 10 Meter zum Wald. Innerhalb der Baumfall-
zone (30 m), des nérdlich angrenzenden Waldes, ist eine Geféhrdung durch Baumfall
oder Baumsturz fiir Eigentum, Leib und Leben konkret gegeben. Die zukinftigen Ge-
baude des allgemeinen Wohngebietes dienen dem dauerhaften Aufenthalt von Perso-
nen. Im Sinne der Bayerischen Bauordnung (erg. Art. 3 Satz 1 und Art. 4 Abs. 1
Nr. 1 BayBO) muss das Grundstiick nach Lage, Form, GroBe und Beschaffenheit fiir
die beabsichtigte Bebauung geeignet sein, so dass insbesondere Leben und Gesund-
heit nicht gefahrdet werden. Aus forstlicher Sicht sind diese Voraussetzungen
nicht gegeben.”

(Hervorhebung durch den Unterfertigten)

Uber diese Problematik kann sich die Gemeinde nicht einfach dadurch hinwegsetzen, dass in
den Bebauungsplanentwurf ein unverbindlicher Hinweis aufgenommen wird, wonach bei Ge-
bauden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, innerhalb der Baumfallzone
die Dachkonstruktion und die Ubrigen Gebaudeteile ,baumfallsicher” auszufuhren sind.



Zu den Baumwurfgefahren bei Grundsticken in Waldnahe wird auf folgende Entscheidungen
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs hingewiesen: (1) Nach BayVGH, Beschl. v.
10.8.2001, Az. 2 ZS 01.1525, BeckRS 2001, 28558, verletzt ein Grenzabstand der geplanten
Bebauung zum benachbarten Wald von nur etwa 10 m (so auch hier) wegen des erheblichen
Geféhrdungspotenzials gegenuber dem Waldbesitzer das Ricksichtnahmegebot. (2) Nach
BayVGH, Beschl. v. 18.6.1997, Az. 14 ZS 97.1591, BeckRS 1997, 23847 (zur Abgabe einer
Haftungsverzichtserklarung hinsichtlich eines am Waldrand gelegenen Grundsticks), kénnen
planungsrechtliche Bedenken gegen die Nahe eines Gebaudes zum angrenzenden Wald stad-
tebaulich nicht dadurch ausgeraumt werden, dass ein damit im Zusammenhang stehendes
privatrechtliches Schadens- und Haftungsrisiko von dem Waldbesitzer auf den Bauwerber ver-
lagert wird.

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

2.2. Verletzungen des Abwagungsgebots

Die vorgestelite Planung verstéf3t in mehrfacher Hinsicht gegen die sich aus dem Gebot der
gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange ergebenden Anforderungen (siehe
oben Ziffer 1.3.2.).

Im Einzelnen:

2.2.1. Unzulassige Verkurzung der Abwagung

Der wesentliche und bereits zwingend zur Unwirksamkeit des spateren Bebauungsplanes fuh-
rende Fehler des Planaufstellungsverfahrens ist, dass die Gemeinde bei der Ermittlung und
Bewertung des Abwagungsmaterials allein das vom Vorhabentrager derzeit verfolgte Vorha-



ben (Seniorenwohnheim mit Verwaltungsgebaude) in den Blick genommen hat. Die Herange-
hensweise der Gemeinde fiihrt zu einer unzulassigen Einengung des Abwagungsmaterials
und zu einer unzulassigen Verkirzung des Abwagungsvorgangs.

Anders als beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vgl. § 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. 6
Satz 1 BauGB) ist das rechtliche Schicksal einer Angebotsplanung nicht Uber den Durchfiih-
rungsvertrag an die Verwirklichung des bei Planaufstellung angedachten Vorhabens gekniipft.
Dies hat zur Folge, dass im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung nicht nur die Aus-
wirkungen des konkret fur die Planung behaupteten Vorhabens zu priifen sind, sondern es ist
losgelost vom Vorhaben zu prifen, ob die Ausnutzung der Festsetzungen des Plans zu unzu-
mutbaren Belastungen fuhren kann. Was hat es zur Folge, wenn das Projekt des urspriingli-
chen Vorhabentragers nicht zustande kommt oder der Vorhabentrager (hier etwa im Hinblick
auf die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fur Verwaltungen) im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplanes das Vorhaben andert?

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

In einer aktuellen Entscheidung fuhrt das OVG Luneburg, Urteil vom 08. September 2021,
Az. 1 KN 150/19, juris, zur Abwagung im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung aus:

.Wird, wie hier, aus Anlass der Erweiterungsabsichten eines konkreten Betriebes
ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt, so ergibt sich folgendes Abwagungspro-
gramm: Zum einen ist zu priifen, ob die Ausnutzung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu unzumutbaren Belastungen der Nachbarschaft fiihrt. Dabei
darf nicht ohne weiteres nur die Ausnutzung durch den ansiedlungs- bzw. erwei-
terungswilligen Betrieb in den Blick genommen werden; vielmehr ist auch die
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Maoglichkeit einer anderweitigen Nutzung im Rahmen eines ,,realistischen worst-

case-Szenarios* zu betrachten.”

Diesen Anforderungen werden die ausgelegten Planunterlagen nicht gerecht. Ein dennoch
erlassener Bebauungsplan ware im Normenkontrollverfahren flr unwirksam zu erklaren.

2.2.2. Fehlende Gebietsvertraaglichkeit

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Deckblattentwurf sind wenigs-
tens unklar. Die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fir Verwaltungen in einem allgemeinen
Wohngebiet festzusetzen, ware jedenfalls unzulassig (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, § 1 BauNVO, Rn. 83, m.w.N.). Zwar kann nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO festgesetzt
werden, dass Anlagen, die in den einzelnen Baugebieten ausnahmsweise zugelassen werden
konnen, in dem jeweiligen Baugebiet ganz oder teilweise allgemein zulassig sind. Vorausset-
zung ist jedoch, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Die
Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets wird gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO durch die vorwie-
gende Wohnnutzung bestimmt. Diese Grenze darf bei den textlichen Festlegungen zur Art der
baulichen Nutzung nicht Uberschritten werden.

Unabhangig davon erweist sich bereits das konkret verfolgte Projekt des Vorhabentragers
mangels Gebietsvertraglichkeit als bauplanungsrechtlich unzulassig. Nach der gefestigten
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO nicht zulassig, wenn die jeweilige Anlage fur Verwaltungen den Gebietscharak-
ter des allgemeinen Wohngebiets gefahrdet und damit gebietsunvertraglich ist. Die Gebiets-
unvertraglichkeit beurteilt sich fur § 4 BauNVO in erster Linie nach dem Kriterium der gebiets-
unublichen Storung. Entscheidend ist dafur nicht, wie aber die Gemeinde wohl mit Hinweis auf
die eingeholte schalltechnische Untersuchung (vgl. Seite 20 der Entwurfsbegriindung) meint,
ob die immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden (BVerwG, Urt. vom 21.03.
2002, Az. 4 C 1/02, NVwZ 2002, 1118).

Danach wird die Gebietsvertraglichkeit einer Anlage flr Verwaltungen in aller Regel voraus-
setzen, dass die Anlage entsprechend dem Gedanken des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf die
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Versorgung der im Gebiet Wohnenden bezogen ist, woran vorliegend aber schon auf Grund
des bedeutenden Umfangs der angedachten Bebauung (dreigeschossige Bebauung mit Uber
500 m? Grundflache) erhebliche Zweifel bestehen. Der Umfang des geplanten VeMaltungs-
gebaudes, der Einzugsbereich der Uberortlich agierenden Unternehmensgruppe und der durch
das Vorhaben bedingte Zu- und Abgangsverkehr l6sen bei den Einwohnern gebietsunibliche
Storungen aus, bringen Unruhe in das Gebiet und stellen erhebliche Auswirkungen auf die
auch im allgemeinen Wohngebiet erstrebte gebietsbezogene Wohnruhe dar. Damit wird die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes, vorwiegend dem Wohnen zu dienen, gefahrdet
und der Anspruch der Nachbarn auf Aufrechterhaltung der typischen Pragung des Baugebie-
tes verletzt. Mit Ausnahme der verbrauchernahen Versorgung (vgl. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
soll das ,Ruhebedurfnis" im allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich nicht in Frage gestellt wer-
den.

Folglich ist davon auszugehen, dass das Verwaltungsgebaude in seiner jetzt geplanten Form
mit dem allgemeinen Wohngebiet unvertraglich ist. Das Verwaltungsgebaude kann daher auch

nicht ausnahmsweise zugelassen werden und die verfolgte Planung ist nicht vollzugsfahig.

2.2.3. Versto gegen das Rucksichtnahmegebot

Neben der erhohten Verkehrsbelastung durch den vermehrten Ziel- und Quellverkehr des Vor-
habens wird die Bedeutung des privaten Eigentums in der unmittelbaren Nachbarschaft des
Vorhabens in der Planung auch in anderer Hinsicht nicht hinreichend bericksichtigt. Die vor-
habenbedingten Belastungen werden im Interesse des Vorhabentragers an einer wirtschaftlich
optimalen Ausnutzung des Grundstucks in unvertretbarem Umfang der Nachbarschaft aufge-
burdet.

Wie von Mandanten in den Bezugsschreiben bereits eingehend dargestellt, stehen die Aus-
dehnung, Baudichte und Hohe des verfolgten Pflegeheims und des Bilrogebaudes in einem
auffalligen Kontrast zur vorhandenen Wohnbebauung. Das von der Unternehmensgruppe
Dr. Mirski verfolgte Vorhaben ist unzumutbar, da es der vorhandenen Nachbarbebauung nicht
angemessen Rechnung tragt und die vorgegebene Grundstickssituation nachhaltig zum
Nachteil der Nachbarn verandert.
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Baumasse und Machtigkeit der geplanten Bebauung vermitteln ein erdriickendes Geflhl des
Eingesperrtseins. Die Abriegelung der bestehenden Wohngebaude in nérdlicher und westli-
cher Richtung bewirkt eine entscheidende Verminderung der Wohnqualitat und ist daher ab-
zulehnen.

Zu bezweifeln ist, dass die Besonnung und Belichtung der bestehenden Bebauung und die
.gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse” (Entwurfsbegrindung Seite 10) auch weiterhin ge-
wabhrleistet sind. Eine Beschattungsstudie ist den ausgelegten Planunteriagen nicht beigege-
ben, so dass eine nachvollziehende Bewertung der insoweit durch das Vorhaben entstehen-

den Beeintrachtigungen von vornherein nicht moglich ist.

Auch die verkehrlichen Auswirkungen der Planung sind vor einer Fortflihrung des angestoRe-
nen Bauleitplanverfahrens erst noch eingehend zu untersuchen. Die wenigen Stellplatze und
der Mangel an offentlichen Stellplatzen im Umgriff des Plangebietes lassen einen erheblichen
Parksuchverkehr befiirchten. Die Planung bewaltigt insoweit den durch sie hervorgerufenen
Konflikt gerade nicht (so aber Entwurfsbegriindung Seite 11) und setzt sich auch mit den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht in der gebotenen Tiefe ausei-

nander.

3. Schlussbemerkungen

Aus den oben geschilderten Griinden halten wir den gegenstandlichen Entwurf des Deckblat-
tes in der ausgelegten Form nicht fir fehlerfrei umsetzbar.

Unsere Mandanten wenden sich nicht grundsatzlich gegen eine Neubebauung des planungs-
gegenstandlichen Grundbesitzes. Unsere Mandanten bestehen aber auf einer der ortlichen
Gegebenheiten angemessenen Bebauung und auf die hinreichende Bericksichtigung der be-
rechtigten Belange der Nachbarschaft.

Die Gemeinde wird zur Vermeidung absehbarer Streitigkeiten gebeten und es wird
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beantragt,

insbesondere die Uberzogenen Vorstellungen des Vorhabentragers zu dem Verwaltungsge-
baude nochmals kritisch zu hinterfragen und die Planung insoweit dem tatsachlichen Bedarf
und der umgebenden Bebauung anzupassen. Am Ende wird es nicht die Unternehmens-
gruppe Dr. Mirski, sondern die Gemeinde sein, die den Inhalt der Planung im Verfahren zu
verantworten hat.

Mit freundlichen GriRen

L

Schmid
Rechtsanwalt

Anlagen:
Luftbildaufnahme Bestandsbebauung mit Visualisierung der geplanten Bebauung

Schreiben vom 20.08.21 (Susanne Mader-Speth)
Schreiben vom 21.08.21 (Dr. Norbert und Gabriela Bohm)
Schreiben vom 21.08.21 (Roland und Carola Mader)
Schreiben vom 22.08.21 (Dr. Klaus und Antonia Hofmann)



Az.:31/sf - 1072/20

Vollmacht

Den Rechtsanwaélten Labbé & Partner mbB, Partnerschaftsgesellschaft mit beschrankter
Berufshaftung, mit Sitz in Munchen, AG Minchen (PR 861), Walter Labbé, Moritz Marz,
Anton Wald, Ludwig O. Seitz, Dr. Helmut Woélfel, Dr. Hans Neumeier, Herbert Kaltenegger,
Dr. Wolfgang Leitner, Thomas Wille, Kerstin Feiler, Dr. Patrick Buhring, Dr. Werner Pauker,
Gerhard Schmid, Sebastian Heidorn, Sabrina Belhomme,  Andreas  Kdénigbauer,
Dr. Clemens Demmer, Veronika Temme, Marie-Therese Goldmann und Maximilian Forster,
TheatinerstralRe 33, 80333 Minchen, Tel.: 089/290580, wird hiermit

in Sachen Dr. Norbert und Gabriela Bohm, Schochertweg 8, 94253 Bischofsmais

gegen Gemeinde Bischofsmais, Pflegezentren Mirski GmbH & Co. KG,
Penzkofer Bau GmbH

wegen Neubau einer Pflegeeinrichtung mit Verwaltungsgebaude auf
FI.Nr. 131 Gemarkung Bischofsmais,
insbesondere Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-
Erweiterung Nr. 1°

Volimacht erteilt.

Die Vollmacht erméachtigt zu allen die Angelegenheit betreffenden Handlungen, vor allem
auch zur Vornahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Abgabe von
Willenserklarungen und zur Erteilung einer Untervolimacht. Die Vollmacht ermachtigt nicht

zur Erhebung einer Klage, zur Einlegung von Rechtsmitteln oder zu Prozesshandlungen
irgendwelcher Art.

Die bevollmachtigten Rechtsanwalte sind zum Empfang von Zahlungen, Wertsachen und
Urkunden und insbesondere zum Empfang von zu erstattenden Kosten berechtigt.

Sofern keine Honorarvereinbarung besteht, werden die Anwaltskosten nach dem RVG und
dem Gegenstandswert abgerechnet
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(Unterschrift)



Az :31/sf - 1072/20

Vollmacht

Den Rechtsanwalten Labbé & Partner mbB, Partnerschaftsgesellschaft mit beschrankter
Berufshaftung, mit Sitz in Minchen, AG Minchen (PR 861), Walter Labbé, Moritz Marz,
Anton Wald, Ludwig O. Seitz, Dr. Helmut Wolfel, Dr. Hans Neumeier, Herbert Kaltenegger,
Dr. Wolfgang Leitner, Thomas Wille, Kerstin Feiler, Dr. Patrick Buhring, Dr. Werner Pauker,
Gerhard Schmid,  Sebastian Heidorn, =~ Sabrina Belhomme, Andreas  Kdnigbauer,
Dr. Clemens Demmer, Veronika Temme, Marie-Therese Goldmann und Maximilian Forster,
Theatinerstralle 33, 80333 Munchen, Tel.: 089/290580, wird hiermit

in Sachen Dr. Klaus und Antonia Hofmann, Schochertweg 9. 94253 Bischofsmais

gegen Gemeinde Bischofsmais, Pflegezentren Mirski GmbH & Co. KG,
Penzkofer Bau GmbH
wegen Neubau einer Pflegeeinrichtung mit Verwaltungsgebaude auf

FI.Nr. 131 Gemarkung Bischofsmais,
insbesondere Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-
Erweiterung Nr. 1"

Volimacht erteilt.
Die VVollmacht erm&chtigt zu allen die Angelegenheit betreffenden Handlungen, vor allem auch
zur Vornahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Abgabe von Willenserklarungen

und zur Erteilung einer Untervollmacht. Die Vollimacht erméachtigt nicht zur Erhebung einer
Klage, zur Einlegung von Rechtsmitteln oder zu Prozesshandlungen irgendwelcher Art.

Die bevolimachtigten Rechtsanwalte sind zum Empfang von Zahlungen, Wertsachen und
Urkunden und insbesondere zum Empfang von zu erstattenden Kosten berechtigt.

Sofern keine Honorarvereinbarung besteht, werden die Anwaltskosten nach dem RVG und
dem Gegenstandswert abgerechnet
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(Unterschrift)



Az.:31/sf - 1072/20

Vollmacht

Den Rechtsanwalten Labbé & Partner mbB, Partnerschaftsgesellschaft mit beschrankter
Berufshaftung, mit Sitz in Munchen, AG Munchen (PR 861), Walter Labbé, Moritz Marz,
Anton Wald, Ludwig O. Seitz, Dr. Helmut Wélfel, Dr. Hans Neumeier, Herbert Kaltenegger,
Dr. Wolfgang Leitner, Thomas Wille, Kerstin Feiler, Dr. Patrick Buhring, Dr. Werner Pauker,
Gerhard Schmid, Sebastian Heidorn, Sabrina Belhomme, Andreas  Koénigbauer,
Dr. Clemens Demmer, Veronika Temme, Marie-Therese Goldmann und Maximilian Forster,
Theatinerstrae 33, 80333 Miinchen, Tel.: 089/290580, wird hiermit

in Sachen Roland und Carola Mader, Dietersheimer Stralle 14 d, 85375 Neufahrn

gegen Gemeinde Bischofsmais, Pflegezentren Mirski GmbH & Co. KG,
Penzkofer Bau GmbH
wegen Neubau einer Pflegeeinrichtung mit Verwaltungsgebaude auf

FI.Nr. 131 Gemarkung Bischofsmais,
insbesondere Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-
Erweiterung Nr. 1"

Vollmacht erteilt.
Die Vollmacht ermachtigt zu allen die Angelegenheit betreffenden Handlungen, vor allem auch
zur Vornahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Abgabe von Willenserklarungen

und zur Erteilung einer Untervolimacht. Die Vollmacht ermachtigt nicht zur Erhebung einer
Klage, zur Einlegung von Rechtsmitteln oder zu Prozesshandlungen irgendwelcher Art.

Die bevollmachtigten Rechtsanwalte sind zum Empfang von Zahlungen, Wertsachen und
Urkunden und insbesondere zum Empfang von zu erstattenden Kosten berechtigt.

Sofern keine Honorarvereinbarung besteht, werden die Anwaltskosten nach dem RVG und
dem Gegenstandswert abgerechnet.

NotefaUre cen 13.12- 24 ?&(QCZ{ |
C Haday

(Unterschrift)
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Volimacht

Den Rechtsanwalten Labbé & Partner mbB, Partnerschaftsgesellschaft mit beschrankter
Berufshaftung, mit Sitz in Minchen, AG Minchen (PR 861), Walter Labbé, Moritz Méarz,
Anton Wald, Ludwig O Seitz, Dr. Helmut Woélfel, Dr. Hans Neumeier, Herbert Kaltenegger,
Dr Wolfgang Leitner, Thomas Wille, Kerstin Feiler, Dr. Patrick Bhring, Dr. Wemer Pauker,
Gerhard Schmid, Sebastian Heidorn, Sabrina Belhomme,  Andreas Konigbauer,
Dr. Clemens Demmer, Veronika Temme, Marie-Therese Goldmann und Maximilian Forster,
Theatinerstralle 33, 80333 Minchen, Tel.: 088/290580, wird hiermit

in Sachen Susanne Mader-Speth, Unslebener Stralle 11, 97618 Wollbach

gegen Gemeinde Bischofsmais, Pflegezentren Mirski GmbH & Co. KG,
Penzkofer Bau GmbH
wegen Neubau einer  Pflegeeinrichtung mit  Verwaltungsgebaude auf

FI.Nr. 131 Gemarkung Bischofsmais,
insbesondere Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-
Erweiterung Nr. 1*

Vollmacht erteilt.

Die Vollmacht ermachtigt zu allen die Angelegenheit betreffenden Handlungen, vor allem auch
zur Vornahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Abgabe von Willenserklarungen
und zur Erteilung einer Untervolimacht. Die Vollmacht ermachtigt nicht zur Erhebung einer
Klage, zur Einlegung von Rechtsmitteln oder zu Prozesshandlungen irgendwelcher Art.

Die bevollmachtigten Rechtsanwalte sind zum Empfang von Zahlungen, Wertsachen und
Urkunden und insbesondere zum Empfang von zu erstattenden Kosten berechtigt.

Sofern keine Honorarvereinbarung besteht, werden die Anwaltskosten nach dem RVG und
dem Gegenstandswert abgerechnet.

.................................

(Unterschrift)
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Gemeinde Bischofsmais
HauptstraBie 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. | BauGB), Aktenzeichen 610-9

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Biirgermeister,

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblanvorentwurf
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 B6hm, Gabriela
Bohm, Max Béhm, Roland und Carola Mader und meiner Person vorgebrachten Bedenken.
Diese basierten auf den Planen, 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
grundsiizlich beflirworte, 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 stdtebaulich nicht vertretbar. da die Bebauung extrem von
der bestehenden Bebauung abweicht. Im derzeit rechiswirksamen Bebauungsplan
,.Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. [* ist eine Bebauung mit freistchenden Hausern (offene
Bauweise) mit Erdgeschoss plus einem bzw. zwei Geschossen festgesetzt. Dementsprechend
war die ca. 5.500 m* grofle Fliche. die im Zuge der Deckblattinderung in ndrdlicher Richtung
um ca. 1.500 m* erweitert wird. bisher so wie die umliegenden Grundstiicke mit einem
Wohngebéude in privater Gartenfliche bebaut.

Zukiinftig sollen im geplanten WA 1, abweichend von der offenen Bauweise, Gebdude bis zu
einer Lange von |10 m errichtet werden diirfen. Diese wiren damit um ein Vielfaches langer
als die Héuser in der umgebenden Kleinsiedlungsstruktur. Auch im Hinblick auf die Héhe der
Gebgude weicht das geplante Objekt extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2. in dem ein Verwaltungsgebdude errichtet werden soll,
ermdglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhdhe an der Traufe von 6.80 m. Dabei ist
wesentlich, dass der Héhenbezugspunkt fiir die Wandhshe 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 Hohe von
703 m . NN beginnt, hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eine Wandhohe von ca. 10,80 m
mdglich ist. Durch die zusdtzliche Regelung (Textliche Festsetzungen, 6. Geldnde), dass von
den zuldssigen Gelindehdhen um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wire sogar eine
Wandhéhe von 11,80 m erlaubt. Dass ausgerechnet diese Héhenkote im Schaitt B-B fehlt, ist
der Transparenz des Deckblattvorentwurfs nicht gerade zutréiglich.

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




Dazu kommt, dass laut Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen die Garagen zwingend in das
Haupigebdude zu integrieren sind. StraBenseitig werden deshalb iiberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellplitze sichtbar sein. Es liegt nahe, dass dies dazu fihren wird,
dass die darauf befindlichen R#ume vom StraBenniveau aus als stark Gberhdngend”
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 [(bersteige] in Bezug auf die
Hoherentwicklung nicht die angrenzende Bebauung™ (S. 6, Deckblattvorentwurf) vehement
widersprechen.

Des Weiteren ist durch das vorauszusehende hdhere Verkehrsaufkommen durch Mitarbeitende
und Lieferverkehr mit einer erhohten Lérmbelastung 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 Verwaltungsgebéiude 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
Verwaltungsgebiiudes auf die nihere Umgebung, liegen die Voraussetzungen fiir die
Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in dieser GréBe meiner Einschiitzung nach nicht
vor. Ein VerstoB gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu bejahen.

Wollbach, den 20.08.2021

Abschivfis

Reck?zamwal®
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Gemeinde Bischofsmais
Hauptstrafie 34
04253 Bischofsmais

21.08.2021

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

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

Wir halten das geplante Objekt, das in zwei unterschiedlichen Bereichen (WA | und WA 2)
errichtet werden soll, fiir stidtebaulich nicht vertretbar, da die Bebauung extrem von der be-
stehenden Bebauung abweicht. [m derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan , Ginselsrieder
Feld-Erweiterung Nr. 1" ist eine Bebauung mit freistehenden Hiusem (offene Bauweise) mit
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Erdgeschoss plus emnem bzw. zwer Geschossen festgesetzt. Dementsprechend war die ca
5500 m* groBe Fliche, die im Zuge der Deckblattanderung in nérdlicher Richtung um ca.
| 500 m® erweitert wird, bisher so wie die umliegenden Grundstiicke mit einem Wohngebau-
de in privater Gartenfliche bebaut

Zukiinftig sollen im geplanten WA |, abweichend von der offenen Bauweise, Gebaude bis zu
einer Lange von 110 m errichtet werden diirfen. Diese wiiren damit um ein Vielfaches langer
als die Hauser 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 Verwaltungsgebiude ermichtet werden soll,
ermdglicht eine Bebauung mit einer max. Wandhéhe an der Traufe von 6,80 m. Dabei ist we-
sentlich, dass der Hohenbezugspunkt fir die Wandhdhe bei 707 m G. NN liegt. Aus den Ge-
lindeschnitten wird deutlich, dass sich dieser HGhenbezugspunkt weiter oben auf dem zu be-
bauenden Hang befindet. Da das geplante Verwaltungsgebdude talseitig auf einer Hohe von
703 m G. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eine Wandhohe von ca. 10.80 m
méglich ist. Durch die zusdtzliche Regelung (Textliche Festsetzungen, 6. Gelinde), dass von
den zulassigen Gelandehdhen um bis zu +/- 1,0 m abgewichen werden darf, wire sogar eine
Wandhdhe von 11.80 m erlaubt. Dass ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt, ist
der Transparenz des Deckblattvorentwurfs nicht gerade zutrdglich.

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
Hauptgebaude zu integrieren sind. Straenseitig werden deshalb Gberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellplatze sichtbar sein. Es liegt nahe, dass dies dazu fihren wird,
dass die darauf befindlichen Rdume vom StraBenniveau aus als stark , (berhiingend™ wahrge-
nommen werden. Eine schonende Einbindung in die Landschafi 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 dibersteige in Bezug auf die Hohe-
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rentwicklung nicht die angrenzende Bebauung™ (S. 6, Deckblartvorentwurf) vehement wider-
sprechen,

Des Weiteren ist durch das vorherzusehende immens erhdhte Verkehrsaufkommen durch
Mitarbeiter, Lieferverkehr und sonstigem Parteienverkehr mit einer erhihten Lirm- und Ver-
kehrsbelastung zu rechnen. Letztlich soll das zu emichtende Verwaltungsgebaude 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 Verwaltungsgebaude nicht nur von dem fiir den Betrieb des Seniarenheims erforderlichen
Personals aufgesucht wird, sondern die Anzahl der Mitarbeiter weit dariber hinaus gehen
wird, ist die Uberschreitung der Werte der TA Larm fiir ein WA zu befiirchten. Gerade durch
die beschriebenen Auswirkungen des Verwaltungsgebaudes auf die nihere Umgebung, liegen
die Voraussetzungen fiir die Genehmigung von Anlagen fir Verwaltungen in dieser Grofe
meiner Einschitzung nach nicht vor. Ein VerstoB gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu
bejahen.

Bischofsmais, den 21.08.2021
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Gemeinde Bischolsmais
Haupistralie 34
94253 Bischofsmais

21.08.2021

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

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Biirgermeister,

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

Ausdriicklich richten sich unsere Einwiinde nicht gegen das Seniorenheim. sondem gegen das
uberdimensionierte Verwaltungsgebiude, obwohl wir die Platzwahl fiir beide Projeke fiir sehr
ungliicklich halten,

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

Zukiinfiig sollen im geplanten WA 1, abweichend von der offenen Bauweise, Gebaude bis zu
ciner Lange von |10 m errichtet werden diirfen. Diese wiiren damit um ein Vieltaches linger
als die Hauser in der umgebenden Kleinsiedlungsstruktur. Auch im Hinblick auf die Hohe der




Gebdude weicht das geplunie Objeki exirem von der bestehenden Bebauung ab. Dus direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2, in dem ein Verwaliungsgebiiude ermchier werden soll,
ermdglicht eine Bebauung mit einer max, Waidhiohe un der Traute von 6,80 m. Dabei ist we-
sentlich. dass der Hohenbezugspunkt fir die Wandhohe bei 707 m 6. NN liegt. Aus den Gelén-
deschnitten wird deutlich. dass sich dieser Hohenbezugspunkt weiter oben aul dem zu bebau-
enden Hang befindet. Du das geplante Verwaliungsgebiude talseitig auf einer Hohe von 703 m
(1. NN beginnt, hat dies zur Folge, dass datiir wiseiug eine Wandhdhe von ca. 10.80 m méglich
ist. Durch die zusitzliche Regelung ( Textliche Festserzungen, 6. Geliinde). dass von den zulis-
sigen Geldndehdhen um bis 2o+~ 1.0 m abgewichen werden darf, wire sogar eine Wandhthe
von 11.80 m erlaubt.

Dass ausgerechnet diese Hohenkote im Schnitt B-B fehlt, dirfte in diesem Zusammenhang u.E.
eine bewusste Mafinahme zur Verschleierung der walren Bauhihe des Verwaltungsbaues dar-
stellen.

Dies zeigten auch die Reaktionen der Mehrheit der Besucher, die am 5 8. zu an den Schochen-
weg kamen, Zur Demonstration der wahren Dimensionen hatten wir zwei Hubwiigen geordert
und mit Flatterbandern die Hihe des geplunten Gebaudes WA2 dargestellt. Die Besucher waren
schockiert.

Was uns zusdtzlich stutzig mach, ist die horizontale Ausdehnung des Verwaltungsbaus. Stolze
22 m breit und hangwiirts 24 m lang. Ergibt bei zwei Vollgeschossen mindestens 800 gm Bi-
rofliiche. Der Verdacht driingt 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 diirfte. Betriehswirtschafilich wiirde dieser (wohlgemerkt:) Verdacht auf jeden Fall Sinn
machen.

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

Dazu kommu dass laut Ziffer 3 der textlichen Festseizungen die Garagen zwingend in das
Hauptgebiude zu integricren sind. Strallenseitig werden deshalb dberwiegend nur die anstelle
einer Tielgarage offenen Stellplitze sichibar sein. Ls liegt nahe, dass dies dazu fihren wird,
dass die darauf befindlichen Raume vom Straldenniveau sus 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 mochten wir der Behauptung, die geplante
Bebauung [betie] sich gut in die Landschafi ¢in und [dbersteige] in Bezug aul die Hherent-
wicklung nicht die angrenzende Bebauung™ (S. 6. Deckblattvorentwurf) vehement widerspre-
chen.

Des Weiteren ist durch das vorherzusehende stark erhiihie Verkehrsaufkommen durch Mitar-
beiter, Lieferverkehr und sonstigem Parteienverkehr mit einer erhdhten Lirm- und Verkehrs-
belastung zu rechnen. Letalich soll das zu errichtende Verwaltungsgebiude auch nicht nur die
Verwaltung des geplanten Seniorenheims der Gemeinde Bischofsmais aufnehmen, sondem die
gesamte Verwaltung aller Heime des zukiinftigen Betreibers Dr. Mirski. Da damit das Verwal-
tungsgebaude nicht nur von dem fir den Betrich des Seniorenheims erforderlichen Personals

2
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22 August 2021

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 Verwaltungsgebidudes auf dem ehemaligen Neumaier-Anwesen im
Schochertweg haben wir Einwiinde und legen fristgerecht Widerspruch ein.

Nach dem vergeblichen Versuch, im Vorfeld durch ein persdnliches Gespréich mit Herrn Julian
Mirski eine Anderung des Bauvorhabens hinsichtlich der Dimensionen des geplanten
Verwaltungsgebiudes 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 Verwaltungsgebdude ist mit einer vorgesehenen Grundflache von ca. 22 * 24 gm
und einer Hohe von iiber 11 m - gemessen vom Strassenniveau - in seinen AusmaBen erheblich
{iberdimensioniert, verdriingt den bereits bestehenden Baubestand. den es erheblich fiberragt und
veriindert das bisherige Strassenbild. Es weist eindeutig die Merkmale eines Geschiiftsgebiudes
auf. das den Charakter einer Wohnstrasse verdindert.

2. Die im Plan angegebene Gebiiudehihe von 6,80 m ist irrefithrend, da hier eine Messung vom
Dachniveau der geplanten Garagen angefilhrt wird. In der Realitit muB vom Niveau der bereits
bestehenden Strasse - Schochertweg - ausgegangen werden. denn dies ergibt den optischen
Eindruck, den der Biirger hat. Die wirklich zu erwartende Gebiudehdhe 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 Ausmale des geplanten Gebdudes durchgefiihrt
worden, was eindrucksvoll in den unten angefilhrten Fotoaufnahmen zu erkennen ist. Die
Demonstration hat gezeigt, dass das geplante Gebiiude bereits beim Einfahren in die
Gemeinde am Feunerwehrhaus zu sehen sein wird, beim Blick aus Richtung Ritzmais (Foto)
zeigt sich, dass es den jetzigen Baubestand erheblich iiberragen wird.

3. Die 0. g. Grundfliche von mehr als 500 gm ergibt eine Gesamtnutzungsfliche von fast 800 gm.
Im Gesprich hatte Herr Mirski von einem Platzbedarf fiir 15 Mitarbeiter gesprochen: ist dies im
Hinblick auf die immense Fliiche 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
hhere Anzahl (als 15) an Mitarbeitern zu erwarten und mit vermehrtem Anfall von
Parteienverkehr (Geschiftmeetings, Bewerbungsgespriichen, 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 Zufahrisweges und von privaten
Flichen ist zu befiirchten. Da damit das Verwaltungsgeb#ude 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 Verwaltungsgebiudes auf die niihere
Umgebung, liegen die Voraussetzungen fiir die Genehmigung von Anlagen flir Verwaltungen in
dieser GrdBe nicht vor. Ein VerstoB 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 nichz
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 hichstwahrscheinlich
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
Hebebilhnen verdeutlicht werden.

oben:
zu erwartender Aspekt des
Verwaltungsgebaudes

unten:
Fotomontage der Firma Penzkofer
mit verzerrter Perspektive
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LABBE & PARTNER

Partnerschaftsgesellschaft mbB

|.abbé & Partner mb8 - Postfach 10 09 &3 80083 Minchen

vorab per Telefax: 0 9920 / 9404-40
Gemeinde Bischofsmais

Herrn Ersten Biirgermeister Walter Nirschl

HauptstralRe 34 e Flia :
94253 Bischofsmais Gemeinde Bischofsmais

eingegangen am

0§. JuLl 2022 -
/| GL / SB
Unser Zeichen: Tel.: 089/ Fax\.lagl E-Mail: Datum:
31/sf - 1072/20-L 29058-13 29058-209 schmid@rae-labbe.de 01.07.2022

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Ginselsrieder
Feld-Erweiterung Nr. 2“, Gemeinde Bischofsmais, Landkreis Regen;
hier: Einwendungen im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Erster Burgermeister Nirschl,
sehr geehrter Herr Loibl,
sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit flihren wir das uns von

1)  Dr. Norbert und Gabriela Bohm, Schochertweg 8, 94253 Bischofsmais,
2)  Dr. Klaus und Antonia Hofmann, Schochertweg 9, 94253 Bischofsmais,
3) Roland und Carola Mader, Dietersheimer Stral3e 14 d, 85375 Neufahrn,
4)  Susanne Mader-Speth, Unslebener StralRe 11, 97618 Wollbach,

erteilte Mandat fort und erheben fiir unsere Mandanten gegen den in Aufstel-

lung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-
Erweiterung Nr. 2" der Gemeinde Bischofsmais im Rahmen der &ffentlichen

HypoVereinsbank IBAN: DE19 7002 0270 5803 9220 49

Labbé & Partner mbB
Rechtsanwalte

Sitz Minchen

AG Miinchen PR 86|

Rechtsanwalte

Walter Labbé
Moritz Marz

Anton Wald

Ludwig O, Seitz

Dr Helmut Wolfel
Dr. Hans Neumeier
Herbert Kaltenegger
Dr. Wolfgang Leitner
Thomas Wille
Kerstin Feiler

Dr. Patrick Bihring
Dr. Werner Pauker
Gerhard Schmid
Sebastian Heidorn
Sabrina Belhomme
Veronika Temme

Marie-Therese Goldmann

Dr. Clemens Demmer
Maximilian Forster

In Zusammenarbeit mit
Sachverstandiger

Karl Oberhauser

Theatinerstralle 33
80333 Miinchen
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Auslegung der Planunterlagen auftragsgemaf form- und fristgerecht die nachfolgend aufge-
fUhrten

Einwendungen:

1. Bezugnahme auf bisheriges Vorbringen

Wir nehmen zur vorgenannten Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmais fur die Ehegatten
Dr. Norbert und Gabriela Bohm, die Ehegatten Dr. Klaus und Antonia Hofmann, die Ehegatten
Roland und Carola Mader und Frau Susanne Mader-Speth zunachst Bezug auf den von den
Mandanten personlich mit der Gemeinde Bischofsmais mit Schreiben vom 20.08.2021,
21.08.2021 und 22.08.2021 gefiihrten Schriftverkehr sowie die mit unserem Schreiben vom
23.12.2021 zur vorgehenden Entwurfsplanung (Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Ginsels-
rieder Feld-Erweiterung Nr. 1") ergangene Stellungnahme.

Die Mandanten haben sich friihzeitig und nachdriicklich gegen die von der Unternehmens-
gruppe Dr. Mirski verfolgten Planungen zur Ansiedlung eines Seniorenheims und zur Errich-
tung eines Verwaltungsgebaudes auf dem Nachbargrundstick FI.Nr. 131 der Gemarkung Bi-

schofsmais ausgesprochen, dies mit beachtlichen Einwanden:

(1) Fur die Planung des Seniorenheims und des Verwaltungsgebaudes auf dem
Grundstlick FI.Nr. 131 der Gemarkung Bischofsmais fehlt es an einer tragfahigen
Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde. Der Satzungsentwurf widerspricht da-
her dem Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Das
Grundstiick ist aufgrund der Lage des Hauptbaukorpers innerhalb der Baumfall-
zone, der fehlenden Vertraglichkeit mit wohnbaulichen Bestandsnutzung der Nach-
bargrundstiicke und der unzureichenden ErschlieRungssituation flr die angedachte
Neubebauung mit einem Seniorenheim und einem Verwaltungsgebaude schlicht
nicht geeignet. Die Planung bedient mithin unzulassig vorrangig das wirtschaftliche
Interesse der Vorhabentragerin.



(2) Die durch die Gemeinde Bischofsmais auf Veranlassung der Vorhabentragerin in
Angriff genommene Bauleitplanung lasst wesentliche Belange der Mandantschaft
unberiicksichtigt und verstof3t gegen das Rucksichtnahmegebot. Die vorgestelite
Planung verletzt in mehrfacher Hinsicht das sich aus § 1 Abs. 7 BauGB ergebende
Gebot der gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander. Die vorhabenbedingten Belastungen werden im Interesse
der Vorhabentragerin an einer wirtschaftlich optimalen Ausnutzung des Grund-
stlicks in unvertretbarem Umfang der Nachbarschaft aufgeblrdet. Die Planung
flhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen der bisher ungestorten Wohnsituation, mit
denen sich die Anlieger nicht abfinden missen. Die erhebliche Verminderung des
Wertes und der Wohnqualitat der benachbarten Grundstiicke aufgrund der erhoh-
ten Verkehrsbelastung durch den Ziel- und Quellverkehr des Vorhabens ist nicht
hinnehmbar. Durch die mit der Planung verfolgte Bebauung werden auch erstmalig
umfangliche Einsichtsmaglichkeiten in die Garten und Wohngebaude der Nachbar-
grundstiicke eroffnet, die die Grenze dessen, was den Nachbarn selbst unter Be-
riicksichtigung eines grundsétzlichen Bedarfs an der Schaffung von seniorenge-
rechtem Wohnraum und der Versorgung hilfs- und pflegebedurftiger alterer Men-

schen noch zuzumuten ist, Uberschreiten.

Mit Bedauern mussten die Ehegatten Bohm, die Ehegatten Hofmann, die Ehegatten Mader
und Frau Susanne Mader-Speth bei Durchsicht der geanderten Planunterlagen feststellen,
dass die Gemeinde Bischofmais offensichtlich dennoch bislang nicht bereit ist, die Planung mit
Blick auf diese berechtigten und friihzeitig vorgetragenen Bedenken der Nachbarschaft kritisch
zu hinterfragen und in einer dem Geprage der umgebenden Bebauung vertraglichen Weise zu
Uberarbeiten. Im Besonderen gilt dies weiterhin fir die véllig iberzogenen Planungsvorstel-
lungen der Vorhabentragerin fiir das Verwaltungsgebaude, die offenkundig tber den fir eine
angemessene Versorgung allein des geplanten Seniorenheims tatséachlich bestehenden und
betriebswirtschaftlich erforderlichen Bedarf hinausgehen.

Entsprechend bleiben die gegen das mit der gegenstandlichen Bauleitplanung verfolgte Vor-

haben bereits erhobenen und vorstehend in Bezug genommenen Einwendungen



aufrechterhalten

und werden zum Gegenstand auch des jetzigen Verfahrens gemacht.

Unser Einwendungsschriftsatz vom 23.12.2021 ist in der Anlage vorsorglich nochmals in be-
glaubigter Abschrift beigefugt.

2 Erganzende Einwendungen

Beziglich der in der erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit ausgelegten Abwagungsvorschlage nehmen wir ergdnzend zu den bereits
erhobenen und weiter verfahrensgegenstandlichen Einwendungen fur unsere Mandanten

Stellung

wie folgt:

2.1. Allgemein: VerstoR gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung und das Gebot der Rick-
sichtnahme in der Bauleitplanung

Nach dem fir jede Bauleitplanung der Gemeinde mafigeblichen Gebot der Konfliktbewalti-
gung. mussen die dem Bebauungsplan zurechenbaren Konflikte wie die stadtebaulichen Ein-
wirkungen der Planung auf die umgebende Bestandsbebauung und die Belastung der kinfti-
gen Bewohner wie auch der Nachbarn durch den nach der Verwirklichung des Bebauungspla-
nes zu erwartenden Verkehr mittels der Festsetzungen des Bebauungsplanes bewaltigt wer-

den.

Es erscheint in diesem Zusammenhang hochst fragwirdig, den zur vorherigen Deckblattpla-
nung in der Stellungnahme vom 23.12.2021 (Ziffern 2.2.1. und 2.2.2) gegebenen Hinweisen
zur unzulassigen Verkurzung des Abwagungsvorgangs und zur Gebietsunvertraglichkeit des
geplanten Vorhabens seitens der Gemeinde allein dadurch begegnen zu wollen, dass nun ein



vorhabenbezogener Bebauungsplan mit enger gezogenem Geltungsbereich unter Verzicht auf
die allgemeine Festsetzung der im Plangebiet zulassigen Art der Nutzung aufgestellt werden
soll. Die handgreifliche Konfliktlage der ,gebietsfremden” Nutzung mit der nicht im eigentlichen
Plangebiet gelegenen Umgebungsbebauung wird durch eine solche Zurtckhaltung des Pla-
nungsgebers nicht gelost. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der ge-
samte Bereich ,Ginselsrieder Feld" als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Dass bereits die Konfrontation der kleinteiligen Wohnbebauung am ,Schochertweg” mit frei-
stehenden Einfamilienhausern mit kiinftigen Gebauden von bis zu 110 m Lange und 10,80 m
Hohe ab Hohenbezugspunkt die Fragen der hinreichenden Ricksichtnahme des Vorhabens
auf den Bestand und einer moglichen Verletzung des Rucksichtnahmegebotes wegen erdri-
ckender Wirkung des Vorhabens grundsatzlich aufwirft, wird nicht zu bestreiten sein. Das Glei-
che gilt fur die auf die sehr schmale ErschlieBungsstrafe konzentrierte Abwicklung des durch
das Vorhaben ausgelosten Verkehrs, der nicht mit jenem zu vergleichen ist, der von Wohn-
bauvorhaben verursacht wird, sondern vielmehr mit der Verkehrsbelastung durch einen gro-
Reren Wirtschaftsbetrieb, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Wohnanwesen der Einwen-
dungsfiihrer. Dass in diesem Zusammenhang insbesondere der Frage des notwendigen Larm-
schutzes der Nachbarschaft fiir die Planung von hervorgehobener Bedeutung zeigt sich ja
auch daran, dass nun die Einholung eines Schallschutzgutachtens beauftragt worden ist.

Eine ,abriegelnde” oder ,erdriickende” Wirkung kommt nach der Rechtsprechung vor allem
bei nach Hohe und Volumen UbergrolRen Baukoérpern in geringem Abstand zu benachbarten
Wohngebauden in Betracht (vgl. BVerwG, Urteil vom 13.03.1981 -4 C 1/78 - DVBI. 1981, 928;
Urteil vom 23.05.1986 - 4 C 34/85 - DVBI. 1986, 1271; BayVGH, Beschluss vom 13.03.2014 -
15 ZB 13.1017 - juris; Beschluss vom 23.04.2014 - 9 CS 14.222 - juris; Beschluss vom
10.12.2008 - 1 CS 08.2770 - BayVBI. 2009, 751; Beschluss vom 05.07.2011- 14 CS 11.814 -

juris).

Nach diesen MafRistaben kann schon wegen der neu geschaffenen Einsichtsmaglichkeiten in
die Nachbargrundstiicke eine Verletzung des drittschiitzenden Gebots der Ricksichtnahme



nicht allein dadurch ausgeschlossen werden, dass zu den Grundstiicken der Einwendungs-
fUhrer die nach heutiger Bauordnung geltenden Abstandsflachen eingehalten sind. Eine solche

Argumentation greift deutlich zu kurz.

Das Bundesverwaltungsgericht geht in standiger Rechtsprechung davon aus, dass das bau-
planungsrechtliche Ricksichtnahmegebot, das selbstandig neben den bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachenvorschriften der Landesgesetzgeber zu priifen ist, gerade im Hinblick
auf die Wahrung des sozialen Wohnfriedens auch dann verletzt sein kann, wenn die Abstands-
flachenvorschriften eingehalten sind (BVerwG, Beschluss vom 11.01.1999 - 4 B 128/98 -,
NVwZ 1999, 879-880).

Nach dem planungsrechtlichen Gebot der Ricksichtnahme kann jede Grundsticksnutzung
nicht ohne Ricksicht auf die jeweilig benachbarte Nutzung genehmigt oder ausgeubt werden.
Zwar gibt das nachbarschutzende Gebot der Rucksichtnahme dem Nachbarn nicht das Recht,
von jeglicher Beeintrachtigung verschont zu bleiben, das Gebot der Ricksichtnahme und die
nachbarlichen Rechte sind jedoch verletzt, wenn das Bauvorhaben und seine Nutzung die
Benutzung des Nachbargrundstiicks schlechthin unzumutbar beeintrachtigen (grundlegend
BVerwG, Urteil vom 25.02.1977 - IV C 22.75 -, Schweinemaster).

Diese Voraussetzungen sind hier gegeben. Die geplante Neubebauung lasst gegenuber den
Einwendungsfuhrern hinsichtlich seiner bedrangenden Wirkung und der vorhabenbedingten
Minderung des Wertes und der Wohnqualitat der umgebenden Bebauung (siehe oben), hin-
sichtlich der mangelhaften ErschlieRung des Plangebiets (siehe unten Ziffer 2.2) und hinsicht-
lich der zu erwartenden Larmimmissionen (siehe unten Ziffer 2.3) eine Verletzung des dritt-
schitzenden Gebots der Ricksichtnahme erwarten. Ein sozialvertragliches Nebeneinander
der konkurrierenden Nutzungen ist nicht gewahrieistet.

2.2. Unzureichende ErschlieBung des Plangebiets

Eine hinreichende wegemalige ErschlieBung des Vorhabens setzt voraus, dass die erschlie-
Rende StralRe in der Lage ist, den von der Nutzung der baulichen Anlage ausgehenden zu-
satzlichen Verkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit oder des StralRenzustands



aufzunehmen (st. Rspr. vgl. BVerwG, Urteil vom 13.02.1976 - IV C 53.76; Urteil vom
28.10.1981 - 8 C 4.81; Urteil vom 03.02.1984 - 4 C 8.80). Dies ist entgegen der verkehrlichen
Untersuchung der BERNARD Gruppe ZT GmbH vom 06.05.2022 nicht der Fall.

Die Planunterlagen sind in diesem Punkt bereits in sich widerspruchlich.

Auf Seite 5 und Seite 8 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird zum Ziel der Planung
noch ausgeflhrt, dass mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Baurecht fiir ein Seniorenheim und ein zugehdriges Verwaltungsgebaude” bzw. ,die
Voraussetzungen fiir den Bau eines Seniorenheims mit einem zugehérigen Verwal-
tungsgebéude”

(Hervorhebung durch den Unterfertigten)

geschaffen werden soll(en).

In der Folge heildt es in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf auf Seite 8 jedoch zu den
Planungsleitlinien und in den textlichen Festsetzungen der Entwurfsplanung, dass mit der Pla-

nung die Zulassung eines Verwaltungsgebaudes

Jfur die Verwaltung der Seniorenheime und Geschaftstatigkeiten des Betreibers®
(Hervorhebung durch den Unterfertigten)

verfolgt wird.

In der verkehrlichen Untersuchung werden zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens des
Verwaltungsgebaudes 22 Beschaftigte angesetzt, was schon in Anbetracht der Abmessungen
des dreigeschossigen Gebaudes mit einer Biroflache von wohl wenigstens deutlich Uber
600 m? und des Einzugsbereichs der Uberortlich agierenden Unternehmensgruppe wenig plau-
sibel ist. Zu erwarten ist mithin, dass die Zahl der im Verwaltungsgebaude tatigen Mitarbeiter
deutlich hoher ausfallen wird und damit erhoht sich auch deutlich die Zahl der zu erwartenden
An- und Abfahrten der Angestellten.



Zu erwarten sind entgegen dem Abwagungsvorschlag auch die unzumutbare Beeintrachtigung
der Nutzung der Nachbargrundstiicke durch erheblichen Parksuchverkehr sowie die gebiets-
unubliche Stérung der Wohnruhe im allgemeinen Wohngebiet. Nach dem Konzept zur ver-
kehrlichen ErschlieRung des Plangebiets und dem Umweltbericht (Begriindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes, Seiten 21 und 33) sind fir den ruhenden Verkehr

Joberirdisch 27 Stellplatze und im UG des Verwaltungsgebaudes 12 Stellplatze*

vorgesehen.

Insoweit ist nochmals festzuhalten, dass die Zahl der im Verwaltungsgebaude tatigen Beschaf-
tigten erwartbar deutlich hoher liegen wird als die angenommenen 22 Mitarbeiter. Zum ande-
ren betragen die fir den Pflegebetrieb bendtigten Personalstarken nach den Angaben in der
Verkehrsuntersuchung (Seite 8) fur die Fruhschicht 15, flir die Spatschicht 12 und fir die
Nachtschicht 3 Mitarbeiter. Zu Zeiten des Schichtwechsels addieren sich auf Grund der Uber-
schneidenden Arbeitszeiten die Anzahlen der bendtigten Parkplatze und somit ist ein Auswei-
chen auf die Parkmaoglichkeiten der bisherigen Anwohner unvermeidlich. Dass wahrend der
Schicht noch auf einen Firmenparkplatz umgeparkt wird, kann wohl nicht angenommen wer-
den. Hinzu kommen dann noch die Bewohner und die in der Verkehrsuntersuchung (Seite 8)
mit taglich bis zu 36 angenommenen Besucher.

Im Ernstfall ist auch die hinreichende Erreichbarkeit des Plangebiets mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr und des Rettungswesens nicht gewahrleistet. Die Begrundung zum Bebauungs-
planentwurf und der Umweltbericht (Seiten 21 und 33) setzen sich in diesem Zusammenhang

nur mit den
Jinternen ErschlieBungsfiachen”,
nicht aber mit der fehlenden Leistungsfahigkeit der zufiihrenden StralRe auseinander. Die Lage

des geplanten Seniorenheims ist in einsatztaktischer Hinsicht denkbar ungtinstig. Bei einem
Brand mit einer drohenden Evakuierung der Pflegeeinrichtung und schlimmstenfalls einem



Massenanfall von Verletzten werden sich die Einsatzfahrzeuge in der engen Stichstralle ge-
genseitig blockieren. Ein Abtransport der Verletzten kénnte dann nur auf Tragen erfolgen und
ein effektiver Loschangriff zur Verhinderung eines Brandiiberschlags auf die angrenzende Be-
bauung ware wenigstens erheblich erschwert oder Uberhaupt nicht mehr moglich.

2.3. Unzumutbare Verkehrsimmissionen durch das Vorhaben

Die fehlerhaften Annahmen in der Verkehrsuntersuchung schlagen auch auf den darauf auf-
bauenden schalttechnischen Bericht der Firma GeoPlan GmbH vom 05.05.2022 durch. Der
Konflikt, der sich aus der Immissionsbelastung der Nachbarn aber auch der Nutzer des Seni-
orenzentrums durch den Zufahrtsverkehr dazu ergibt, ist nicht gelost. Entgegen dem Verkehrs-
gutachten der BERNARD Gruppe ZT GmbH und entgegen dem Bericht der Firma GeoPlan
GmbH steht zu erwarten, dass es durch den von dem Vorhaben verursachten und dem Vor-
haben zurechenbaren Fahrzeugverkehr zu Beeintrachtigungen der Einwendungsfuhrer
kommt, die diesen in Bezug auf die Behinderung der Zufahrtsmaglichkeit zu ihnren Grundsti-
cken (siehe oben Ziffer 2.2) sowie im Hinblick auf Verkehrslarmimmissionen nicht mehr zuge-
mutet werden kénnen. Auch die Lage und Nutzung der Stellplatze und Garagen lassen bei
einer Verwirklichung des Bauvorhabens unzumutbare, das Ricksichtnahmegebot verletzende

Belastigungen und Stérungen der Nachbarn erwarten.

Wir haben bereits in unserer in Bezug genommenen Stellungnahme vom 23.12.2021 darge-
legt, dass nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts das Gebot gerechter Ab-
wagung dann verletzt ist, wenn eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet (Ab-
wagungsausfall), wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage
der Dinge in sie eingestellt werden muss (Abwagungsdefizit) oder wenn die Bedeutung der
betroffenen Belange verkannt und dadurch die Gewichtung verschiedener Belange in ihrem
Verhaltnis zueinander in einer Weise vorgenommen wird, durch die die objektive Gewichtigkeit
eines dieser Belange vollig verfehlt wird (Abwagungsfehleinschatzung). Diese Anforderungen
richten sich - abgesehen von der Notwendigkeit einer Abwagung uberhaupt, die allein im Hin-
blick auf den Abwagungsvorgang praktisch werden kann - sowohl an den Abwagungsvorgang

als auch an das Abwagungsergebnis.



Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen im Zuge einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung insbesondere die Belange des Umweltschutzes und damit auch
die Belange des Immissionsschutzes nachvollziehbar zu priifen. Das Interesse, von Ver-
kehrsimmissionen nicht beeintrachtigt zu werden, ist schutzwiirdig (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7e und
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, §§ 38 ff. BImSchG). Dem wird die vorgestellte Bauleitplanung nicht
gerecht.

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf und der Umweltbericht fiihren entsprechend dem
schalltechnischen Bericht aus, dass die

.maligeblichen Immissionsrichtwerte” (Seite 19)

an

.allen relevanten Immissionsorten” (Seite 37)

eingehalten werden.

Selbst das von der Penzkofer Bau GmbH beauftragte Schallgutachten zeigt bei der Betrach-
tung der Verkehrsgerausche (Seite 16) aber, dass bei einer Verwirklichung des Bauvorhabens
an den |0 3 (FI.Nr. 124/2 der Gemarkung Bischofsmais, Frau Susanne Mader-Speth) und 10
4 (FI.Nr. 124/3 der Gemarkung Bischofsmais, Ehegatten Roland und Carola Mader) die ein-
schiagigen Immissionsrichtwerte der DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau*) fur die Nacht-
zeit mit 45,5 dB(A) und 46,8 dB(A) erstmalig Uberschritten werden.

Im IMS Nr. [IB5-4641-002/10 der Obersten Baubehdrde wird insoweit zur geplanten Heranfiih-
rung eines schutzbediirftigen Gebiets an eine bestehende Stralle festgehalten, dass zur Be-
stimmung der zumutbaren Larmbelastung die Orientierungswerte der DIN 18005 als antizi-
piertes Sachverstandigengutachten heranzuziehen sind. GemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005 ist
davon auszugehen, dass bei Beurteilungspegeln von lber 45 dB(A) ,selbst bei nur teilweise
gedffnetem Fenster ungestorter Schiaf hdufig nicht mehr méglich® ist



-11-

Bereits die von der Gemeinde ausgelegten Unterlagen belegen somit die erheblichen Auswir-
kungen der Planung auf die schutzbedurftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich des Vorha-
bens.

3: Schlussbemerkung und Antragstellung:

Es geht unseren Mandanten unverandert nicht um die Verhinderung einer jeglichen Neube-
bauung des planungsgegenstandlichen Grundbesitzes. Unsere Mandanten bestehen aber
ebenso unverandert auf einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Bebauung des
Nachbargrundstucks unter hinreichender Berucksichtigung der berechtigten Belange der
Nachbarschaft.

Kann diesen berechtigten Belangen nicht auf andere Weise die gebuhrende Geltung verschafft
werden, sind unsere Mandanten ggf. durchaus auch gewillt, die zur Verfligung stehenden
Rechtsbehelfe auszuschopfen, um die vorgestellte Bauleitplanung in der ausgelegten Form
und die mit der Planung verfolgten Vorhaben zu verhindern.

Auf die bereits im Bezugsschreiben vom 23.12.2021 (Ziffer 3) erfolgte Antragstellung wird ver-

wiesen.
Mit freundlichen GrilRen

N

Schmid
Rechtsanwalt

Anlage:
Stellungnahme RAe Labbe & Partner mbB vom 23.12.2021
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Wir beziehen uns auf den bisherigen Schriftverkehr unserer Mandanten persénlich mit der
Gemeinde Bischofsmais (Schreiben vom 20.08.2021, 21.08.2021 und 22.08.2021). Die im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erhobenen Ein-
wendungen bleiben aufrechterhalten und werden zum Gegenstand auch der Offenlage der
Planunterlagen gemacht.

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

zu den ausgelegten Planunterlagen fiir das in Aufstellung befindliche Deckblatt Nr. 4 zum Be-
bauungsplan der Gemeinde Bischofsmais ,Ginselsrieder Feld-Erweiterung Nr. 1*

Stellung

wie folgt:

1 Vorbemerkungen

1.1.  Planziele und stadtebauliche Rechtfertigung der Planung

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

Die auf Veranlassung der Unternehmensgruppe Dr. Mirski aufgestellte Planung betrifft nach
den Planunterlagen eine ca. 11.081 m? groRe Flache und umfasst die Grundstiicke FI.Nrm. 131
und 129 (Teilfldache) der Gemarkung Bischofsmais. Im Siiden und Osten grenzt an das Plan-
gebiet die beidseitig der StichstralRe (,Schochertweg“) bestehende Wohnbebauung an. Im
Norden und Westen beriihrt die Planung das angrenzende Waldgebiet. Der im ,WA 1° ge-
plante Hauptbaukorper kommt vollstandig innerhalb der Baumfallzone zum Liegen. Fiir die
kinftige Bebauung muss der Waldbestand nach dem Umweltbericht (Seite 29) auf einer Fla-
che von etwa 1.000 m? eingeschlagen werden. Nach der Stellungnahme des AELF Regen
vom 20.07.2021 hat der Bauwerber die Flache bereits ordnungswidrig kahigeschlagen.



Ziel der Planung ist nach den Angaben in der Entwurfsbegriindung (Seite 6) und dem schall-
technischen Bericht (Seite 1) die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
ein ,Seniorenheim mit Verwaltungsgeb&ude*. Nach der zur Entwurfsplanung gegebenen Be-
grindung sollen mit der Planung , Potenziale zur Innenentwicklung* (Seite 6) ausgeschopft und
im Geltungsbereich des Deckblattes unter Abweichung von der Umgebungsbebauung eine
.Nachverdichtung® (Seite 8) erreicht werden.

Im Zuge der Uberplanung des Areals wird im kinftigen ,WA 1“ ein Baufenster fiir ein bis zu
110 m langes Gebaude mit einer zuldssigen Wandhohe von 10,80 m ab Héhenbezugspunkt
ausgewiesen. Im ,WA 2" wird ein Baufenster mit abgegriffen 24 m Breite und 22 m Tiefe fir
ein dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach und einer zuldssigen Wandhéhe von 10,50 m
ab Hohenbezugspunkt ausgewiesen.

1.2. Nahere Umgebung und ortliche Verhaltnisse

Die Ehegatten Dr. Norbert und Gabriela Bohm sind Eigentimer des Grundstiicks
FI.Nr. 127 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 8), die Ehegatten Dr. Klaus und Antonia
Hofmann sind Eigentimer des Grundstiicks FI.Nr. 129 Gemarkung Bischofsmais (Schochert-
weg 9), die Ehegatten Roland und Carola Mader sind Eigentimer des Grundstiicks
FI.Nr. 124/3 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 6) und Frau Susanne Mader-Speth ist
Eigentumerin des Grundstiicks FI.Nr. 124/2 Gemarkung Bischofsmais (Schochertweg 4). Die
ausschlieBlich wohnbaulich genutzten Grundstiicke der Einwendungsfiihrer grenzen &stlich
und sldlich an das Plangebiet an. Wegen der Einzelheiten wird zu den ortlichen Verhaltnissen
auf die beigefugte Luftbildaufnahme verwiesen, in der auch die Kubaturen der geplanten Be-
bauung kenntlich gemacht sind.

Die nahere Umgebung des Bauvorhabens ist durch die kleinteilige Wohnbebauung am
.Schochertweg"® mit freistehenden Gebauden und hohen Griinanteilen gepragt. Der Bestand
ist in der Begrindung zum Deckblattentwurf (Seite 8) und im eingefiigten Umweltbericht



(Seite 24) als ,typische(...) Bebauung mit Einfamilienhdusern” angesprochen. Nach den Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes war auch das Baugrundstiick zur Bebauung
mit vergleichbaren Wohngebauden vorgesehen.

1.3.  Bindungen und Beschrankungen der gemeindlichen Bauleitplanung

Die den Gemeinden aus Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG und Art. 11 Abs. 2 BV ,im Rahmen der Ge-
setze® gewahrleistete Planungshoheit unterliegt insbesondere den folgenden gerichtlich nach-
prufbaren Grenzen und Bindungen:

1.3.1. Zeitliche und sachliche Erforderlichkeit der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpléne aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Zwar steht den
Gemeinden insoweit ein weiter Ermessensspielraum offen und es ist grundsétzlich alleinige
Sache der jeweiligen Gemeinde, welche planerische Konzeption sie verfolgen méchte, bloRe
Gefalligkeitsplanungen zugunsten einzelner Personen sind jedoch nicht zuléssig.

Jede kommunale Planung muss im Sinne der Aufgabenbeschrankung der Bauleitplanung ei-
nen bodenrechtlichen Bezug aufweisen, d.h. die Bauleitplanung bedarf der Rechtfertigung
durch stadtebauliche Griinde (vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.05.1999 - 4 BN 15.99). Die
Gemeinde darf die Bauleitplanung nicht vorschieben, um allein private oder wirtschaftliche In-
teressen zu verfolgen (BVerfG, Urteil vom 14.07.1972 - 4 C 8.70; Urteil vom 16.12.1988 -
4 C 48.86).

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

1.3.2. Planungsleitlinien und Abwagungsgebot

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen die Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in



Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-

einander gerecht abzuwagen.

Fur das den Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane eingerdumte Planungsermessen
ist das Gebot der umfassenden Ermittlung, Bewertung und Abwagung der durch die Planung
betroffenen Gffentlichen und privaten Belange von hervorgehobener Bedeutung. Die Abwa-
gung ist der Kern der Planungsentscheidung der Gemeinde.

Die nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wesentlichen Kom-
ponenten des Abwagungsgebots sind in der Entwurfsbegriindung (Seite 9) dargestellt. Danach
verlangt das Abwagungsgebot, dass in die Abwagung alle Belange einzustellen sind, die nach
Lage der Dinge in sie eingestellt werden miissen, dass die Bedeutung der betroffenen Belange
erkannt wird und dass zwischen den von der Planung beruhrten 6ffentlichen und privaten Be-
langen ein Ausgleich vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit der einzelnen Be-
lange nicht auBer Verhaltnis steht (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969, BVerwGE 34, 301, 309).

Fur die kommunale Bauleitplanung sind im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

e Es muss eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander stattfinden;

* Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

* Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung ist zu beachten;

* Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

 Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den
Grundsatzen der VerhéltnismaRigkeit, der Erforderlichkeit und der Bestimmtheit geniigen.



1.3.3. Zwischenergebnis

Der zur Einsicht ausgelegte Deckblattentwurf erfiillt diese Anforderungen nicht. Wie im Fol-
genden unter Ziffer 2. nochmals dargestellt, wurden wichtige offentliche Belange und Belange
unserer Mandanten in der vorgestellten Planung verkannt und fehlerhaft nicht berticksichtigt.

2. Weitere Einwendungen

Gemessen an den vorstehenden Malgaben des Baugesetzbuches und der Rechtsprechung
(oben Ziffer 1.3.) erweist sich die vorliegende Planung als materiell fehlerhaft und ist als Ge-
genstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes unzulassig. Die gegenstandlichen Sat-
zungsentwirfe genligen dem Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit nicht. Die in Angriff
genommene Bauleitplanung lasst wesentliche Belange unserer Mandantschaft unberticksich-
tigt und versto3t daher gegen das Riicksichtnahmegebot.

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

folgenden

Einwendungen:

2.1. Fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit, fehlende Eignung des Baugrundstiicks, Ge-

falligkeitsplanung

Die Gemeinde knupft zur Rechtfertigung der Planung in der Sache an die Bodenschutzklausel
des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR begrenzt werden sollen. Dieser Ansatz ist vorliegend nicht tragfahig.



Im Einzelnen:

Das Plangebiet ist im maRgeblichen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes weitge-
hend unbebaut. Eine mdgliche Innenentwicklung endet begrifflich zwingend an den auleren
Grenzen des Siedlungsbereichs (vgl. BVerwG, Urt. v. 4.11.2015-4 CN 9.14, UPR 2016, 187,
zu einem Bebauungsplan nach § 13 a BauGB). Die in den AuRenbereich vorstoRende Uber-
planung teilweise bestockter Flachen auferhalb der Ortslage, die fiir eine Bebauung nicht ge-
eignet sind, ist selbstverstandlich keine Mafinahme der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung.

In der fachlichen Einschatzung vom 20.07.2021 halt das AELF Regen (Forstamt) auf Seite 2
zur Gefahrdung der kunftigen Bebauung durch Baumwurf fest:

.Der beschriebene Bebauungsplan liegt in unmittelbarer Nahe zum Wald, die geplanten
Gebé&ude haben einen Abstand von circa 10 Meter zum Wald. Innerhalb der Baumfall-
zone (30 m), des nérdlich angrenzenden Waldes, ist eine Gefahrdung durch Baumfall
oder Baumsturz fur Eigentum, Leib und Leben konkret gegeben. Die zukinftigen Ge-
bdude des allgemeinen Wohngebietes dienen dem dauerhaften Aufenthalt von Perso-
nen. Im Sinne der Bayerischen Bauordnung (erg. Art. 3 Satz 1 und Art. 4 Abs. 1
Nr. 1 BayBO) muss das Grundstiick nach Lage, Form, GroRe und Beschaffenheit fiir
die beabsichtigte Bebauung geeignet sein, so dass insbesondere Leben und Gesund-
heit nicht gefdhrdet werden. Aus forstlicher Sicht sind diese Voraussetzungen
nicht gegeben.”

(Hervorhebung durch den Unterfertigten)

Uber diese Problematik kann sich die Gemeinde nicht einfach dadurch hinwegsetzen, dass in
den Bebauungsplanentwurf ein unverbindlicher Hinweis aufgenommen wird, wonach bei Ge-
bauden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, innerhalb der Baumfallzone
die Dachkonstruktion und die Ubrigen Gebaudeteile ,baumfallsicher” auszufihren sind.



Zu den Baumwurfgefahren bei Grundstiicken in Waldnahe wird auf folgende Entscheidungen
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs hingewiesen: (1) Nach BayVGH, Beschl. v.
10.8.2001, Az. 2 ZS 01.1525, BeckRS 2001, 28558, verletzt ein Grenzabstand der geplanten
Bebauung zum benachbarten Wald von nur etwa 10 m (so auch hier) wegen des erheblichen
Gefahrdungspotenzials gegeniiber dem Waldbesitzer das Riicksichtnahmegebot. (2) Nach
BayVGH, Beschl. v. 18.6.1997, Az. 14 ZS 97.1591, BeckRS 1997, 23847 (zur Abgabe einer
Haftungsverzichtserklarung hinsichtlich eines am Waldrand gelegenen Grundstiicks), kénnen
planungsrechtliche Bedenken gegen die Nahe eines Gebaudes zum angrenzenden Wald stad-
tebaulich nicht dadurch ausgeraumt werden, dass ein damit im Zusammenhang stehendes
privatrechtliches Schadens- und Haftungsrisiko von dem Waldbesitzer auf den Bauwerber ver-
lagert wird.

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

2.2. Verletzungen des Abwagungsgebots

Die vorgestellte Planung verstof3t in mehrfacher Hinsicht gegen die sich aus dem Gebot der
gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange ergebenden Anforderungen (siehe
oben Ziffer 1.3.2.).

Im Einzelnen:

2.2.1. Unzuldssige Verklrzung der Abwaqung

Der wesentliche und bereits zwingend zur Unwirksamkeit des spateren Bebauungsplanes fiih-
rende Fehler des Planaufstellungsverfahrens ist, dass die Gemeinde bei der Ermittlung und
Bewertung des Abwagungsmaterials allein das vom Vorhabentréger derzeit verfolgte Vorha-



ben (Seniorenwohnheim mit Verwaltungsgebaude) in den Blick genommen hat. Die Herange-
hensweise der Gemeinde fuhrt zu einer unzuldssigen Einengung des Abwagungsmaterials

und zu einer unzulassigen Verkurzung des Abwagungsvorgangs.

Anders als beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vgl. § 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. 6
Satz 1 BauGB) ist das rechtliche Schicksal einer Angebotsplanung nicht tber den Durchfiih-
rungsvertrag an die Verwirklichung des bei Planaufstellung angedachten Vorhabens geknipft.
Dies hat zur Folge, dass im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung nicht nur die Aus-
wirkungen des konkret fur die Planung behaupteten Vorhabens zu priifen sind, sondern es ist
losgelost vom Vorhaben zu prifen, ob die Ausnutzung der Festsetzungen des Plans zu unzu-
mutbaren Belastungen flihren kann. Was hat es zur Folge, wenn das Projekt des urspriingli-
chen Vorhabentragers nicht zustande kommt oder der Vorhabentrager (hier etwa im Hinblick
auf die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fir Verwaltungen) im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplanes das Vorhaben andert?

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

In einer aktuellen Entscheidung fuhrt das OVG Lineburg, Urteil vom 08. September 2021,
Az. 1 KN 150/19, juris, zur Abwagung im Falle einer projektbezogenen Angebotsplanung aus:

.Wird, wie hier, aus Anlass der Erweiterungsabsichten eines konkreten Betriebes
ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt, so ergibt sich folgendes Abwégungspro-
gramm: Zum einen ist zu priifen, ob die Ausnutzung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu unzumutbaren Belastungen der Nachbarschaft fiihrt. Dabei
darf nicht ohne weiteres nur die Ausnutzung durch den ansiedlungs- bzw. erwei-
terungswilligen Betrieb in den Blick genommen werden; vielmehr ist auch die
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Méglichkeit einer anderweitigen Nutzung im Rahmen eines ,,realistischen worst-

case-Szenarios” zu betrachten.”

Diesen Anforderungen werden die ausgelegten Planunterlagen nicht gerecht. Ein dennoch

erlassener Bebauungsplan ware im Normenkontrollverfahren fur unwirksam zu erklaren.

2.2.2. Fehlende Gebietsvertraglichkeit

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Deckblattentwurf sind wenigs-
tens unklar. Die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fiir Verwaltungen in einem allgemeinen
Wohngebiet festzusetzen, ware jedenfalls unzulassig (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, § 1 BauNVO, Rn. 83, m.w.N.). Zwar kann nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO festgesetzt
werden, dass Anlagen, die in den einzelnen Baugebieten ausnahmsweise zugelassen werden
koénnen, in dem jeweiligen Baugebiet ganz oder teilweise allgemein zulassig sind. Vorausset-
zung ist jedoch, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Die
Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets wird gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO durch die vorwie-
gende Wohnnutzung bestimmt. Diese Grenze darf bei den textlichen Festlegungen zur Art der

baulichen Nutzung nicht Gberschritten werden.

Unabhéngig davon erweist sich bereits das konkret verfolgte Projekt des Vorhabentragers
mangels Gebietsvertraglichkeit als bauplanungsrechtlich unzulassig. Nach der gefestigten
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO nicht zulassig, wenn die jeweilige Anlage fiir Verwaltungen den Gebietscharak-
ter des allgemeinen Wohngebiets gefahrdet und damit gebietsunvertraglich ist. Die Gebiets-
unvertraglichkeit beurteilt sich fir § 4 BauNVO in erster Linie nach dem Kriterium der gebiets-
unublichen Stérung. Entscheidend ist dafiir nicht, wie aber die Gemeinde wohl mit Hinweis auf
die eingeholte schalltechnische Untersuchung (vgl. Seite 20 der Entwurfsbegriindung) meint,
ob die immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden (BVerwG, Urt. vom 21.03.
2002, Az. 4 C 1/02, NVwZ 2002, 1118).

Danach wird die Gebietsvertraglichkeit einer Anlage fir Verwaltungen in aller Regel voraus-
setzen, dass die Anlage entsprechend dem Gedanken des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf die




Versorgung der im Gebiet Wohnenden bezogen ist, woran vorliegend aber schon auf Grund
des bedeutenden Umfangs der angedachten Bebauung (dreigeschossige Bebauung mit iber
500 m* Grundflache) erhebliche Zweifel bestehen. Der Umfang des geplanten Verwaltungs-
gebaudes, der Einzugsbereich der Uiberértlich agierenden Unternehmensgruppe und der durch
das Vorhaben bedingte Zu- und Abgangsverkehr l6sen bei den Einwohnern gebietsuniibliche
Stoérungen aus, bringen Unruhe in das Gebiet und stellen erhebliche Auswirkungen auf die
auch im allgemeinen Wohngebiet erstrebte gebietsbezogene Wohnruhe dar. Damit wird die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes, vorwiegend dem Wohnen zu dienen, gefahrdet
und der Anspruch der Nachbarn auf Aufrechterhaltung der typischen Pragung des Baugebie-
tes verletzt. Mit Ausnahme der verbrauchernahen Versorgung (vgl. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
soll das ,Ruhebedurfnis® im allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich nicht in Frage gestellt wer-

den.

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

2.2.3. VerstolR gegen das Ricksichtnahmegebot

Neben der erhohten Verkehrsbelastung durch den vermehrten Ziel- und Quellverkehr des Vor-
habens wird die Bedeutung des privaten Eigentums in der unmittelbaren Nachbarschaft des
Vorhabens in der Planung auch in anderer Hinsicht nicht hinreichend berticksichtigt. Die vor-
habenbedingten Belastungen werden im Interesse des Vorhabentragers an einer wirtschaftlich
optimalen Ausnutzung des Grundsticks in unvertretbarem Umfang der Nachbarschaft aufge-
burdet.

Wie von Mandanten in den Bezugsschreiben bereits eingehend dargestellt, stehen die Aus-
dehnung, Baudichte und Hohe des verfolgten Pflegeheims und des Blrogebaudes in einem
auffalligen Kontrast zur vorhandenen Wohnbebauung. Das von der Unternehmensgruppe
Dr. Mirski verfolgte Vorhaben ist unzumutbar, da es der vorhandenen Nachbarbebauung nicht
angemessen Rechnung tragt und die vorgegebene Grundstlckssituation nachhaltig zum
Nachteil der Nachbarn verandert.
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Baumasse und Machtigkeit der geplanten Bebauung vermitteln ein erdriickendes Geflhl des
Eingesperrtseins. Die Abriegelung der bestehenden Wohngebaude in nérdlicher und westli-
cher Richtung bewirkt eine entscheidende Verminderung der Wohnqualitat und ist daher ab-

zulehnen.

Zu bezweifeln ist, dass die Besonnung und Belichtung der bestehenden Bebauung und die
.gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse® (Entwurfsbegrindung Seite 10) auch weiterhin ge-
wabhrleistet sind. Eine Beschattungsstudie ist den ausgelegten Planunterlagen nicht beigege-
ben, so dass eine nachvollziehende Bewertung der insoweit durch das Vorhaben entstehen-

den Beeintrachtigungen von vornherein nicht maglich ist.

Auch die verkehrlichen Auswirkungen der Planung sind vor einer Fortfihrung des angestoRe-
nen Bauleitplanverfahrens erst noch eingehend zu untersuchen. Die wenigen Stellplatze und
der Mangel an offentlichen Stellplatzen im Umgriff des Plangebietes lassen einen erheblichen
Parksuchverkehr befurchten. Die Planung bewaltigt insoweit den durch sie hervorgerufenen
Konflikt gerade nicht (so aber Entwurfsbegriindung Seite 11) und setzt sich auch mit den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht in der gebotenen Tiefe ausei-

nander.

3 Schlussbemerkungen

Aus den oben geschilderten Griinden halten wir den gegenstandlichen Entwurf des Deckblat-

tes in der ausgelegten Form nicht fur fehlerfrei umsetzbar.

Unsere Mandanten wenden sich nicht grundsatzlich gegen eine Neubebauung des planungs-
gegenstandlichen Grundbesitzes. Unsere Mandanten bestehen aber auf einer der ortlichen
Gegebenheiten angemessenen Bebauung und auf die hinreichende Berlicksichtigung der be-

rechtigten Belange der Nachbarschaft.

Die Gemeinde wird zur Vermeidung absehbarer Streitigkeiten gebeten und es wird
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beantragt,

insbesondere die Uberzogenen Vorstellungen des Vorhabentragers zu dem Verwaltungsge-
baude nochmals kritisch zu hinterfragen und die Planung insoweit dem tatsachlichen Bedarf
und der umgebenden Bebauung anzupassen. Am Ende wird es nicht die Unternehmens-
gruppe Dr. Mirski, sondern die Gemeinde sein, die den Inhalt der Planung im Verfahren zu

verantworten hat.

Mit freundlichen GriRRen

Schmid
Rechtsanwalt

Rechtsanw !

Anlagen:
Luftbildaufnahme Bestandsbebauung mit Visualisierung der geplanten Bebauung

Schreiben vom 20.08.21 (Susanne Mader-Speth)
Schreiben vom 21.08.21 (Dr. Norbert und Gabriela Bohm)
Schreiben vom 21.08.21 (Roland und Carola Mader)
Schreiben vom 22.08.21 (Dr. Klaus und Antonia Hofmann)
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Widerspruch: Bauleitplanuug der Gememde Bischofsmais
Bebauungsplan , Ginselsrieder Feld-Erweiterung Ne 1, Deckhlan Nr. 4%
Beteiligung der Offentlichkeir (§ 3 Abs. | BauGB), Aktenzeiches 610-9

Sehr geehrte Danien und Herren,
sehr geehrter Herr Blrgermeister,

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblativorentwurf
der Gemeinde Bischofsmais veranlasst emige Anregungen und Bedenken

Zundchst darf Bezug genommen werden auf die bereits mit der Unterschriftenaktion der
Inieressengemeinschaft Dr. Klaus Hofimann Antonia Hofmann. Dr Norbert Béhm, Gabriela
Bohm, Max Bohm, Roland und Carola Mader und mewmer Person vorgebrachten Bedenken
Diese basierten auf den Plénen. die den Anliegem am 13102020 im Rahmen einer
Informationsveranstaltung vorgestellt wurden




Wiihrend ich die Entscheidung, ein Semorenhein in der Gememde Bischotsmais 7 errichter
grundsaizlich befitrworte. haben sich mene Bedenken auf Basis des Deckhiattvorentwurfs vom
3066 2021 wie folgt kopkrensierr

leh halte das geplante Objekt, das m swei unterschiedlichen Bereichen (WA | und WA 2
errichtel werden soll, weiterhin Rir sudibaulich iucht vertretbar. da die Bebauung extrem von
der besichenden Bebauung abweicht | derzeil rechiswirksamen Bebauungsplan
Ginsalsneder Feld-Erweiterung Mo | is1 ene Bebauung mit frerstehenden Hausern (offene
Bauweise) mit Erdgeschoss plus einem brw zwer Geschossen fesigesetzt Dementsprechend
war die ca § 500 m* groBe Flache. die i Zuge der Deckblamanderung in nordlicher Richtung
im ca | S00 m® erweitert wird. bisher so wie die umliegenden Grundsilicke mil einem
Wohngebaude in privater Gartentidche bebaut

ZukUnflig sollen im geplanten W A |, abweichend von der offenen Bauweise, Gebaude bis zu
einer Lange von 110 m emichter werden durfen. Diese wiiren damit um ein Vielfaches langer
als die Hauser in der umgebenden Kleinsiediungsstruktur, Auch im Hinblick auf die Hahe der
Gehaude weicht das geplante Objekt extrem von der bestehenden Bebauung ab. Das direkt an
den Schochertweg angrenzende WA 2, in dem ein Verwallungsgebéude emrichtet werden soll,
ermoglicht eine Bebavung mit einer max Wandhohe an der Traute von 6,80 m Dabei ist
wesentlich, dass der Hohenbezugspunkt fir die Wandhdhe bei 707 m i NN liegt Aus den
Geldndeschnirten wird deutlich. dass sich dieser Hohenbezugspunkt weiter oben auf dem zu
bebauenden Hang befindet Da das geplante Verwaltungsgebaude talseitig auf einer Hohe von
703 m @ NN beginnt. hat dies zur Folge, dass dafiir talseitig eme Wandhéhe von ca. 10,80 m
mdglich ist. Durch die zusatzliche Regelung (Textliche Fesisetzungen, 6. Geliande), dass von
den zuldssigen GelindehShen um bis zu <~ 1,0 m abgewichen werden darf, ware sogar eine
Wandhtihe von 11,80 m edaubr. Dass ausgerechnet diese Hahenkote im Schnitt B-B fehlt, ist
der Transparenz des Deckblartvorentwurfe nicht gerade zutraglich

Die Dimeasionen der Bebauung in WA 2 wurden durch zwei Hebebithnen. die auf ca 12 Meter
ausgefahren wurden. eindriicklich visualisient

2



Daze hommt dass faat Ziffer 5 der iextlichen Festserzungen die (amagen zwingend w das
Haupigebdude zu integneren sind  Stralienseing werden deshalt iiberwiegend nwr die ansielle
einen Tieigarage offenen Stellpléitze sichthar sewr. [s licgt nahe dass dies dazu [Uheen wird
duss die garaul befindlichen REume vom Sualennivean aus als simh . iiberhdngend”
wahrgenommen werden Fine schonende Finbindung in die Landschati erfolgt mit der
geplanten Bebauung nicht Auch wird sie der Anforderung eines struktumeichen Ubergangs
2wischen Siediumg und I reiraum nucht gereciit Aufgrund dessen méchte ich der Behauptung
.die geplante Bebauuny [beng| sich gut in die Landschaft ear und [Ubersieige| i Bezug aul die
Hoherentwicklung nichr die angrenzende Bebauung™ (8. 6, Deckhlattvorentwurt) vehement
widersprechen

Des Weiteren isi durch das vorauszusehende hdhere Verkehrsaufkommen durch Mitarbeitende
und Lieferverkehr mn ewmer echéhien Larmbelastung zu rechnen. Lewzthich sofl das zu
emchiende Verwalnumgsgebaude auch nicht nur die Verwallung des geplanten Sentorenheims
der Gemeinde Bischolsmais aufnehmen, sendern die gesamte Verwaltung aller Heime des
zuk{inftigen Betreibers Dr. Murski. Da damit das Verwaltungsgeb@ude nicht nur von dem fir
den Betneb des Semvorenheims erfordertichen Personals aufgesucht wird. sondern die Anzahl
der Mitarbeiter weit darliber hinaus gehen wird. 151 die Uberschreitung der Wente der T4 Lam
fir em WA zu befirchien Cerade durch die beschrisbenen Auswirkungen des
Verwallungsgebsiudes auf die ndhere Umgebung liegen die Vomussetzungen fiir die
Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in dieser Grofie meiner Einschiitzung nach nicht
vor. Ein Verstof gegen das Gebot der Racksichinahme ist zu bejahen

Wollbach, den 20,08 2021

~‘;bscm{ﬁ(£&u{jl oF

Recktzonweg!™
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Widerspruch: Bauleitplanuang der Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan Ginselsrieder Feld-Erwetterung Ny |, Deckblan Ny, 4%
Reteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. | BauGB). Akienzeichen 610-8

Sehr geehne Damen und Herren.

sehr geehrter Herr Blrgermeister,

die geplante Anderung des Bebauungsplans durch den oben genannten Deckblarmvorentwurt
des Gemende Bischofsmais veran'asst uns zu emnigen Anregungen und Bedenken.

Wahrend wir die Fntschewdung. ein Seniorenheim in der Gemainde Bischofsmais zu emchten
grundsadizlich befilrworten. haben wir folgende Anmerkungen und Bedenken zum aktuel! vor-
legenden Deckblanentwurt Nr 4.

Wir hallen das geplante Objekt das in zwei unterschiediichen Bereichen (WA | und WA 2)
ernchtet werden soll. fiir stadtebaulich nicht vertretbar, da die Bebauung extrem von der be-
steheaden Bebauung abweichi Im derzeil rechtswirksamen Bebauungsplan | Guaselsneder
Feld-Erweiterung Nr | st eine Bebauung mut freistehenden Hiusern (offene Bauweise) mn
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2200 mv grolle | die 1m Zuge der Deckblantanderung in ndrdlicher Richtuag wu ca
I 300 m® erweitert wird, hisher so wie die umlicgenden Grundstiicke mit einem Wohngebau-

de ir prisater Gartenlidiche behaui

Zukinfiig sollen 1m geplanten WA |, abweichend von der offenen Bauweise, Gebéude bis 7n
einer Lange von |0 m emchiet werden disfen. Diese waren dammit um ein Vieltaches langer
ais dic Hauser in der uingebenden Klewsiedlungsstruktur Auch un Hinblick aut die Hohe des
Gebaude weicht das geplante Objekt sxirem von der bestehenden Bebauung ab Das direkt an
deu Schochertweg angrenzende WA 2. 1 dem ein \ erwaitungsgebdude smichtel werden soll
ermoglichi ¢ine Bebauunz mit emner max Wandhohe an der Traufe von 6 80 m Dabe: 151 we-
seathich. dass der Hohenbezugspunkt fiir die Wandhohe bei 707 m u NN liegt Aus den Ge-
landeschnitten wird deutlich. dass sich dieser Hohenbezugspunkl weiter oben aut dem 7u be-
bauenden Hang befindet Du das geplanie Verwaliungsgebaude talsertig aul emner Hehe von
703 m U NN beginnt, hat dies zus Folge dass dafiin talseing eine Wandhohe von ca 10.80 m
moglich 15t Durch die zusatz!liche Regelung (Textliche Festsetzungen 6 Geldnde), dass von
den zulassigen Gelandehfher um bis 7u =~ | 0 m abgewichen werden darf wiire sogar 2ine
Wandhdhe von 11 80 m erfaubt Dass ausgerechner diese Hohenkote im Schnitt B-B fekle s1
der Transparerz des Deckb!anvorenrwurfs nich: gerade zutrdg|ich

Die Dimensionen der Bebauung in W A 2 wurden durch zwer Hehebithinen. die auf ca 12 Me-
ter ausgefahren wurden. emndriicklich visuslisiert

Dazu kommt. dass laur Ziffer 5 der textichen Festsetzungen die Garagen zwingend in das
Haupigebaude zu integrieren sind Strzbensetig werden deshalb dberwiegend nur die anstelle
einer Tiefgarage offenen Stellplatze sichtbar sein. Es Liegt nahe. dass digs dazu fuhren wird.
dass die darsuf befindlichen Raume vom Stralfenniveau aus als stark _Gberhangend™ wahrge-
nommen werden Eine schonende Einbindung in die Landschafi erfolgt mit der geplanten
Behauung ucht Auch wird sie der Antorderung eines strukturreichen Ubergangs zwischen
Siedlung und Freiraum nicht gerecht. Autgrund dessen mochten wir der Behauptung, .die
geplante Bebauung bette sich gut in die Landschaft ein und Gbersteige i1 Bezug auf die Hahe-

>




reatwicklung michi die ungrenzende Bebuuupg™ 15 A Deckblarmyvoennvarf) vebement wider
sprechen

Des Weiteren 15t durch das vorherzusehende immens erhdbre Verkehrsaufkommen durch
Mitarbeiter. Lieterverkahr und sunstigem Parteienverkehr mit smner echéihten Lanm- und Ver-
kehrsbelastung zu rechgen. Leztlich soll das zu emichiende Verwaltungsgebude auch nich
nur die Verwaltung des geplanten Seniorenheims der Gemewnde Bischofsmais aufashmen
sundern die gesamte Verwaliung aller Heime des zukiinfiigen Berretbers Or. Mirska D dami
das Verwellungsgebaude mcht nur von dem fiy den Beineb des Seniorenheims erfordertichen
Personals aufgesuctn wird sondern die Anzahl der Muarbeiter went daruber hunavs galien
wird i3t die (Therschreitung der Werte der TA Larm fiir ein WA 7u befiirchten Gerade durch
die beschnebenen Ausw irkunigen des Verw altungsgebaudes auf die ndhere | mgebung. liegen
die Voraussetzungen fiir iz Genehmigung von Anlagen fur Verwsliungen n dieser Grofle
metner Einschatzung nach mcht vor Ein Verstoll gegen das Gebot der Riicksichtnshme 131 20
bejahen

Bischotsmais, den 21 U8 2021
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fadhdde weh dis aoplame ek concin won e besiehomden Bebaoung ob Bas direki an
ler Sahoe Mwog ansicmeonds WA 2 dent cit N evna mug sgebide ermchiol werden sul!
ermighohs eine Behauay_ mic cier ey W i 0 der Trael von 6.X0 m Uaibel st ow
seatlich. dass acr Haher e ogspunkl e e Wamiiine b T07 o n N gl Aus den Lieldn
deschinitien wind dertlady Jass sich dieset Hanenbezagspunkl weiter obes aul denn su beha
cnden Hing belindel Dis das geplanie Venwalivngsgehibode talseitig aul cingt Hahe son 703 m
G NN beginni. bl dies e Folge. dass dufii iwiseiig cone Wandhdhe vont ca 10.80 o mdylich
st Durch die zusBiziiche Regelung «Tealiohe Fespserangen, 0 Uelande), duss von dey zufas:
sigen Gretdndehiben wur iz =« 0 ahgow e werden dut wllie sous ane W andhiihe
von 11 R0 m erlani '

Dass ansgerevhnel diese Hihenkote im Schingg BB el diiehie i diesem Zusammenhang G 1
ene bewisste Mallastine zur Verschivicne det walires Bauliohe Jdes Verwaltugshnes dar-
stellen

Lhes zergien such die Reakbionedn des Melihel der Besacher die a3 8 2w an den Schochen
we hamen Zar Demonsicaion der wahren Dimensonen hatten wo 2wei Hubwagen geordert
und mit Flutterbander are Hahe des geplanien Gebades WAS durgestoir Die Besi hier wien
sehockien

Was uns zusarzhch suwizag machy, st die hovizoniale Ausdennung des Verwaliungshaus. Stokae
22 o breinund hangwans 24 0 lang gt e zues Vollgeschossen mindestzns 80U g Bi-
roflache. Der Verdacht didngt sich aut dass tie dvisiene Miarbeiierzahl s on unter 20 nue vor-
gaschoben ist und sich bald ach der Ferticaiclivng wolil hiwher setdoppeln oder gar sendizifa-
chen dirfie Betriehswitehaiihoh wiinhe dicser Cwabigement 1+ Vordinht ot jeden Fall Sian
machen

Dann aber stetl sich sofon die Frage och den noiwendigen Parkplaizen Wie man den JVor-
planungs-Unterfagen’™ entichmen hani st die Parkplaizyorhaliung ol dem Penzhater-Ge-
lande schou 1z als eher durttig ansuschen. Ber 20 his 40 werleren Miwbcngm der Firma
Mirsks wétre ste aber ahsolun Katssiophal Vo der nochmals I wen \ erkelirshelasting
am Schochertwey 2anz v s ivwengen isiehe auch wejter mmmk

Dazu kommi, dass faun Ziffer 5 der eatlichen Fesiserzungen. Mﬁaﬂyﬂ awingend 1n das
Hauptgebaude 24 1ntegricren sind. Stealionseiiig weiden desrall berssiepend nur die anstelle
ener Dielgarage offencn Stellpldtze sichibue seim 1 s 1iégt nahe. duss dies dazu tihren wird,

dass dic daraut belindlichen Raume vom Strabeninis cad us als starh iberhiingend” wabinge-
nomimen werden. Fine schonende Einbinduny in die Landschafi erfolgl mil der geplanten Be-
bauung nicht. Auch wind sie der Anforderung cines strukiureichen Ubergangs 2aischen Sied-
lung und Freirauwm nichi gerechi Aufgrund dessen mociten wir der Behauptung, . die geplante
Bebauuny [hetic] sich gut in die Landschail ein und |ubersteige] in Bezug sul die Hisheren:-

wicklung nicht die angrenzende Bebauung 18 6, Deckplanvoremwurt) sehement widerspre-

chen.

Des Werteren ist durch das vorherzusehonde sturk erbihic Verkehrsautkommen durch Miy-
beiter, Lilerverhehy und sunstigem Parcienverkehr mut ciner eduﬂugn Larm- und Verkehrs-
belastung 2u rechuen Letalich soll dus zu errichitende Vcrwnllmmdﬂudt auch miehi nur die
Verwaltung des geplanten Seniorenhenns der Gemeinde Bischulsaials authehmen, sonderm die
gesamite Verwaltung aller Heime des zublinfligen Betreibers Dr. Mtt!ln Da damit das Verwal-
tungsgebiiude nicht nur von dem tr den Betrieh des Scnxomuﬁ‘im#fmd!ﬂicm Persanals

a] N 2
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Bauleitplanung der Gemeinde Bischofsmals
Bebauungsplan ,Ginselsrieder Feld-Erwelterung Nr.1, Deckblatt Nr. 4
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Sehr gechrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Bilrgermeister,

Widerspruch

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

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




Begriindung

Grundsétzlich wenden wir uns mcht gegen die Ervichtung eines Seniorenbeims in der
Gemeinde Bischafsmais.

1. Das geplante Verwaltungsgebliude ist mil einer vorgesehenen Grundfliche von ca. 22 * 24 gm
und einer Hohe von fiber 11 m - gemessen vom Strassenniveau - in seinen AusmaBen erheblich
fiberdimensioniert. verdriingt den bereits bestehenden Baubestand. den es erheblich @iherragt und
verdnder das bisherige Strassenbild. Fs weist sindeutig die Merkmale eines Geschiiftsgebiudes
auf. das den Charakter einer Wohnstrasse verfindert.

2. Die 1m Plan angegebene Gebaudendhe von 6,80 m ist irrefithrend, da hier =ine Messung vom
Dachniveau der geplanten Garagen angefithrt wind. In der Realitit muB vom Niveau der bereits
bestehenden Strasse - Schochertweg - susgegangen werden. denn dies ergibt den optischen
Eindruck. den der Biirger hat Die wirklich zo erwartende Gebdudehdhe liegt bei mehr als
11m! Eine von der Firma Penzkofer ersiellie Fotomontage (s.u.) verzerrt den zu erwartenden
Aspekt und gibt die MaBe des Verwaltungsgebfindes verkleinert wieder Von den Anwohnern
des Schochertweges war am Donnerstag. 5. August 2021, 17.00 Ubr. ot Hilfe zweier
Hebebiihnen eine Demonstration der wirklichen AusmaBe des geplanten Gebiudes durchgefiihnt
worden. was eindrucksvoll in den unten angefiihrien Fotoaufnahmen zu erkennen ist. Die
Demonstration hat gezeigt, dass das geplante Gebiinde bereits beim Einfahren in die
Gemeinde am Fenerwehrhaus zu seben sein wird. beim Blick aus Richtung Ritzmais (Fote)
zeig sich, dass es den jetzigen Baubestand erheblich Gberragen wird.

3. Die 0. g. Grundfliiche von mehr als 500 gm ergibt eine Gesammutzungsfldche von fast 800 qm
Im Gespriich hatte Herr Mirski von einem Platzbedarf fiir 15 Mitarbeiter gesprochen. ist dies im
Hinblick auf die immense Flache reell? Ist nicht vielmehr zu erwarten, dass auf Grund einer in
der Ausgabe des Bayerwaldhoten vom 14. August d. 1. erschienenen Anzeige der .. ZM
Gesundheitseinrichtungen GmbH*™ eine erhebliche Ausweitung der Firmenstruktur auf
Personaldienstleistungen - Zeitarbeit deutschlandweir*, Pflegedienstieistungen und ESSEN
AUF RADERN mit iiberregionalem Operieren zu erwarten ist. Hier ist 2ine wesentlich
bohere Anzahl (ais 15) an Mitarbeitern zu erwarten und mit vermehrtem Anfall von
Parteienverkehr (Geschafimeetings, Bewerbungsgesprichen. Lieferantenbesprechungen. . ) zu
rechnen, was sicher die verkehrstechnische Infrastruktur des schmalen Schochertweges
iiberfordern wird. Insbesondere wird dann das Parkplatzangebos der Unternehmensgruppe Dr.
Mirski nicht mehr ausreichen. eine Beparkung des schmalen Zufahrisweges und von privaren
Flachen ist zu beflirchten. Da damit das Verwaltungsgeb@ude nicht nur von dem filr den Betrieb
des Seniorenheims erforderlichen Personal aufgesucht wird. sondem die Anzahl der Mitarbeiter
weil dariiber hinaus gehen wird. ist die Ubersehreitung der Werte der TA Lirm fiir ein WA zu
befiirchten.

4. Gerade durch die beschriebenen Auswirkungen des Verwaltungsgebiudes aul die ndhere
Umgebung, liegen die Voraussetzungen fiir die Genehmigung von Anlagen fiir Verwaltungen in
dieser GrdBe mcht vor. Ein VerstoB gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist zu bejahen.




sie der Anforderung «1nes s;ruktnureichen Uberganes zwischen Siediung und |

Letztlich soll das zu ermichtende Verwsltungsgebdude moht nur die Verwaltung des gepianten
Senlorenheins der Uemetnde Hischofsmiais aufnehmen sondern die gesamte Verwaltung aller
Heume des zubunfiigen Betreibers Unteruebmensgroppe Dr. Murski und hachstwahrscheinlich
auch der ZM Gesundheifseinrichtungen GmbH, ESSEN AUF RADERN, der Firma ZM
Personalmanagement GhR (Zeirarbeit - deutschlandweit), Pllegezentren Mirski GmbH & Co
KG.

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

oben:
zu erwariender Aspekl das
Verwaltungsgebaudes

unten
Fotomontage der Firma Peanzkofer
mit verzerrter Ferspektive
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Wir bifien die Damen und Herren des Gemeinderates der Gemeinde Bischofsmas. den Sachverhuli
zu pritfer und eine {lir das Orsbild unseres Heimatortss Mrderliche Entscheidung zu treffen

Bischofsmais. den 22 Augusi 2021
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