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Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

A SATZUNG

Aufgrund des § 10 Abs. 1 BauGB in der jeweils giiltigen Fassung erldsst die Gemeinde
Bischofsmais folgende Satzung:

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»WA Miihlbuckl Stid“

Bestehend aus den folgenden Festsetzungen und Hinweisen durch Planzeichen und Text sowie
Begriindung.

Das Grundstick mit der Flurnummern 764 der Gemarkung Bischofsmais bildet den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan , WA Mihlbuckl
Sud”“ Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan M 1:1.000 (Anlage 1)
vom 07.11.2025. Dieser Lageplan mit seinen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.
Der Geltungsbereich wird erganzt durch die externe Ausgleichsflache auf einer Teilflache des
Grundstiicks mit der Flurnummer 17, Gemarkung Bischofsmais. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich aus den beigefligten Lageplanen (Anlage 6 und Anlage 7).

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Inkrafttreten:
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bischofsmais, den .......ccccveeviieeeees e

Walter Nirschl, 1. Blirgermeisterin
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B Textliche Festsetzungen

2.2.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Uber § 1 Abs. 5 BauNVO werden Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO
ausgeschlossen.

Mal} der baulichen Nutzung

GRZ 0,35 Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO
GFzZ0,70 Geschossflachenzahl gemaR § 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse
Max. 2 Vollgeschosse, E + |, bei Hangbauweise E + U

Bauweise

Offene Bauweise nach § 22 BauNVO
Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die in der Planzeichnung einge-
tragenen Baugrenzen nach § 23 BauNVO bestimmt.

Im Bereich Baumfallzone 30,00 m

Werden Gebdude mit Aufenthaltsraumen innerhalb der Baumfallzone errichtet, ist bei
der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,,Baumfall” entsprechend
dem ortlichen Gefahrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung. Es sind die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten.

An der Grundstiicksgrenze zusammengesetzte Garagen sind einheitlich zu gestalten.
Dies gilt auch fur grenznahe Garagen. Malgebend ist der zuerst beantragte
Garagengrenzbau. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO ist zu beachten.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform:

Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit beidseitig gleichen Dachneigungen von
15 — 35° sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 20°.

Bei Garagen sind auch Flachdacher zulassig.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

7.2.

7.3.

7.4.

Dachdeckung:

Zulassig sind Ziegel- sowie Blechdeckungen. Glanzende oder reflektierende
Oberflachen sind nicht zuldssig.

Flachdacher sind als Griindach oder mit Kiesschiittung zulassig.

Kniestock: max. 0,80 m zulassig

Wandhohe:

traufseitig max. 6,50 m

bei Hangbauweise: bergseits: max. 5,50 m
talseits max. 6,50 m

Die Wandhohe ist das Mal} von der Urgeldandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Hanghauser:
Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss ist bei einer Gelandeneigung von
mehr als 1,50 m auf Gebdudetiefe anzuwenden.

Anlagen
Solaranlage/Photovoltaik zulassig gem. BayBO Art. 57 Abs. 1 Nr. 3

Garagen, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO wird nicht
eingeschrankt.

Es sind auch vom Hauptgebdaude abweichende Dachneigungen und Eindeckungen
zuldssig.

Die eingezeichneten Stellplatz- und Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten.
Sie kdnnen innerhalb der Baugrenzen unter Beachtung der unter Ziffer 5 ausgefiihrten
Vorgaben frei gewahlt werden.

Bei Garagen, Carports und Nebengebdauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt,
dass an der maRgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betrdagt. An der Hangoberseite (bergseits) betragt dann die max. zuldssige
Wandhoéhe 2,75 m. An der Hangunterseite sind entgegen Art. 6 BayBO grollere
Wandhohen entsprechend der natiirlichen Gelandeneigung bis max. 4,50 m zulassig,
wenn der angrenzende Nachbar die Abstandsflichen (bernimmt. Die
Abstandsflachenlibernahme entfillt, sobald auch der angrenzende Nachbar langen-
und profilgleich an die gleiche Grundstiicksgrenze baut.

Zu beachten ist, dass jeder Stellplatz vom 6ffentlichen Verkehrsraum frei zufahrbar sein
muss. Der Stellplatz kann als offener Stellplatz, in einer Garage oder einem Carport
untergebracht sein, jedoch stellt der vor der Garage freizuhaltende Stauraum keinen
Stellplatz dar.
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7.5.

10.
10.1.

10.2.

10.3.

Der freizuhaltende Stauraum der Garagenvorderkante zur 6ffentlichen StraBenflache
betragt mindestens 5,0 m.

Offene Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise, z.B.
Natursteinpflaster, Schotterrasen etc. herzustellen. Asphaltierungen sind unzulassig.

Geldandeveranderungen

Das Gelande ist in seinem natirlichen Verlauf zu belassen und darf durch die Errichtung
von Bauwerken nicht unnoétig verandert oder gestort werden, um das bestehende
Landschaftsbild zu wahren. Insbesondere sind unnotige Gelandeaufschiittungen oder
-abgrabungen unzuldssig, die beispielsweise bei Hanggeldnden eine ebenerdige
Bebauung anstelle eines Hanghauses ermdglichen wiirden.

Abgrabungen und Aufschiittungen mit einer maximalen Hohe von 2,00 m sind zuldssig.
Der vorhandene und der geplante Geldandeverlauf sind im Eingabeplan (Hohe i.NN)
einzutragen.

Entwasserung der Bauflachen

Abwasser und Oberflaichenwasser aller Art darf von den Grundstiicken und ihren
Zufahrten nicht auf den StraBengrund der OrtsstraRRe geleitet werden. Der Schutz vor
evtl. auftretendem Oberflachenwasser aus den Verkehrsflachen obliegt den einzelnen
Grundstickseigentimern.

Der Abfluss des StraRenoberflichenwassers der OrtsstraBe darf nicht behindert
werden.

Aullenanlagen

Einfriedungen

Zulassig sind Zaune mit einer Hohe von 1,00 m lber natirlichem Gelande.

Zaune sind sockellos und mit einem durchlassigen Bodenabstand von mind. 15 cm
auszufihren.

Zu den Verkehrsflichen ist ein Abstand von mind. 1,50 m zum Fahrbahnrand
einzuhalten, um ausreichend Flache zur Lagerung von Schnee zu schaffen.
Einfriedungen zur offenen Landschaft sind nur zulassig als frei wachsende Hecken aus
heimischen Laubgehdlzen oder als Holzzaune ohne Sockel mit mind. 15 cm
Bodenabstand.

Bdschungen

Bdschungen sind naturnah als durchgehend geschlossene Geldandeelemente mit
natiirlichem Neigungswinkel nicht steiler als 1:1,5 zu gestalten. Die Ubergénge sind mit
abgerundeten Boschungsober- und -unterkanten weich auszuformen.

Stitzmauern, Absturzsicherungen
Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zuldssig. Sie sind durch
Vorpflanzung oder Pflanzung von lGberhangenden Arten zu begriinen.
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11.
11.1.

11.2.

Sollten Absturzsicherungen notwendig werden, so sind diese zuldssig. Jedoch darf die
Ansichtshohe Stiitzmauer und geschlossen wirkende Absturzsicherung, z.B. Erh6hung
der Stlitzmauer als Absturzsicherung, max. 2,00 m betragen. Entlang der Grenzen des
Geltungsbereichs ist fiir Stlitzmauern und Absturzsicherungen ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

Grinordnung

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache

Die nicht Uberbaute Flache der Baugrundstiicke ist als Griinflaiche gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhalten, soweit diese Flache nicht fiir andere zulassige
Nutzungen wie Zufahrten/Zugange, Terrassen oder Stellplatzflichen bendtigt wird. Die
gesamte versiegelte Flache ist zu minimieren.

Pro 600 m? angefangene Parzellenfliche ist mindestens ein standortgerechter
heimischer Laubbaum (Hausbaum) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Bdume innerhalb der Ortsrandeingriinung kénnen dabei angerechnet werden.

Am Ubergang zur offenen Landschaft ist ein privater Griinstreifen gemaR Ziffer 11.3.2.
anzulegen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Pflanzenliste
Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch beein-
flusste Geholze wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuldssig.

Fir freiwachsende Pflanzungen sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Bdume, Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang in 1m Hoéhe: 14-16 cm

Acer platanoides Spitzahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn
Quercus robur Stieleiche Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula WeiR-Birke Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Prunus padus  Trauben-Kirsche
Fraxinus excelsior Gew. Esche Populus tremula Espe

Salix caprea Sal-Weide

Obstgeholze, Mindestqualitdt: Hochstamm oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen oder Container, Stammumfang in 1m Hohe: 12-14 cm

Apfel Obstgeholz Pflaume Obstgeholz
Kirsche Obstgeholz Haferpflaume Obstgeholz
Birne Obstgeholz
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11.3.

11.3.1.

11.3.2.

11.4.

Ortsrand-eingriinende Geholzhecke im Westen

15% Solitarpflanzen, Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 100 — 150 cm,
85 % Straucher, Mindestqualitat: verpflanzt, mit Ballen oder Container, H6he 60 —
100 cm

Corylus avellana Hasel Crataegus laevigata Zweigriff. Weidorn
Frangula alnus Faulbaum Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehdorn Pyrus pyraster Wildbirne

Rhamnus cathartica Kreuzdorn Rosa canina Hundsrose

Rosa pendulina Alpenheckenrose Salix aurita Ohrchen- Weide

Salix caprea Salweide Salix cinerea Aschweide

Salix purpurea Purpurweide Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa  Trauben-Holunder Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Fiir Baumpflanzungen im Baugebiet und auf der Ausgleichsflache ist autochthones
Pflanzmaterial (Vorkommensgebiet 3, Slidostdeutsches Hiigel- und Bergland) gemal
eab zu verwenden.

Eine Entfernung von Geholzen darf nurim Zeitraum Oktober bis Februar auRerhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen.

Durch Planzeichen festgesetzte Pflanzungen

Bdaume neu zu pflanzen

Es sind heimische standortgerechte Laubbdume I. bis Ill. Ordnung bzw. Obstgehdlze
gem. Pflanzenliste zu verwenden. Standort frei wahlbar.

Der Grenzabstand von Baumen und Strauchern ist zu beachten.

Ortsrandeingriinung neu zu pflanzen

Arten und Qualitdten der Baume und der Ortsrand-eingriinenden Hecke im Norden
sind gemaR der Pflanzenliste (Ziffer 11.2) auszuwahlen. Es dirfen nur grinlaubige
Geholze verwendet werden. In der Ortsrand-eingriinende Hecke sind die Baume und
Straucher dauerhaft in ihrer natiirlichen Wuchsform zu erhalten (kein Formschnitt!).
Ein fachgerechter Riickschnitt zur Erhaltung der Verkehrssicherheit ist moglich.

Die Ortsrand-eingriinende Hecke ist als lockere Geholzpflanzung, mindestens 3,0m
breit, anzulegen. Pro Parzelle kann jeweils zur Verjlingung bis zu 50% der Hecke alle 8-
10 Jahre auf den Stock gesetzt werden. Baume bleiben hierbei ausgenommen.

Zuordnung der Ausgleichsflache zum Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan wird aufgrund des Ausgleichsbedarfs eine externe
Ausgleichsflache zugeordnet. Auf einem Teilstlick des Grundstlicks mit der Flurnummer
17 der Gemarkung Bischofsmais erfolgt der notwendige Ausgleich der Eingriffe in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt im Rahmen von Ausgleichsmalinahmen mittels
zweier unterschiedlicher Zielstrukturen.
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11.5. Ziele und MaBnahmen auf den Ausgleichsflache

Flichen-Bez., Flachen-

N Zielstruktur und AusgleichsmaBnahmen
Ausgangszustand groRe

Zielstruktur Wiese: artenreiche Extensivwiese

AusgleichsmaRnahmen:

FLNr. 17, - Ansaat von autochthonem Saatgut fiir extensive, artenreiche Wiesen (Re-
semh;arfkung. gio-Saatgut oder Mahgutlbertragung). Bei Mahgutiibertragung Abstim-
W mung der Spenderflache mit der Unteren Naturschutzbehorde.

eilfl.

- Ansaat vor dem 1. Schnitt.
Teilbereich: maRig
extensiv genutzte

- Keine Einzdunung der Ausgleichsflache.

ca. - Aushagerung in den ersten 2 Jahren durch 3-malige Mahd im Jahr, Entfer-
artenar.me 238m? nen des Mahguts, keine Dlingung; 1. Schnitt nicht vor dem 01.06., in den
Hangwiese

Folgejahren nach Aushagerung erfolgt 1-malige Mahd pro Vegetationspe-

(ca. 238 m?) riode (Mahd ab 01. August).

- Es wird alternierend gemaht, d.h. es werden pro Vegetationsperiode ab
der 1. Mahd jeweils ca. 20% der Wiese (jeweils wechselnde Standorte),
als Altgrasstreifen zur Forderung der Wirbellosenfauna bis ins nachste
Jahr stehen gelassen (Rotationsbrache). Das Schnittgut ist nach jedem
Mahgang abzurdumen und vor dem Abraumen einige Tage liegen zu las-
sen. Auf DUngung und Pflanzenschutzmittel wird verzichtet.

Zielstruktur: Extensivierung der Nutzung im Feuchtwiesenbereich gemaR
Landespflegeplan Bischofsmais

Umwandlung eines Privatgartens in eine artenreiche Feuchtwiese (in Verbindung
mit bestehenden Feuchtwiesengebieten am Hermannsbach im Wiesental als
zusammenhangendes flieRgewasserbegleitendes Feuchtwiesensystem).

AusgleichsmaRnahmen:
- Ansaat von autochthonem Saatgut fiir Feuchwiese

- Ansaat vor dem 1. Schnitt.
- Keine Einzdunung der Ausgleichsflache.

FLNr. 17, - Wahrend der ersten 2 Jahre ist die Flache zur Aushagerung 3-malig zu
Gemarkung mahen. Die erste Mahd darf dabei nicht vor dem 01.06. zu erfolgen. Ab dem
w ca. dritten Jahr sind die Flachen 1-mal jéhrlich zu mahen, wobei die erste Mahd
{Teilfl) 634m? frihestens ab dem 01.08. zu erfolgen hat. Das Mdhgut ist nach jedem
Teilbereich: Schnitt vollstandig von der Ausgleichsflache zu entfernen. Mulchung sowie
Privatgarten

Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln sowie

(ca. 634 m?) chemischen Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig.

- Mahd in 2 Abschnitten mit unterschiedlichen Mahdzeitpunkten, um
Insekten und Kleintieren zu jeder Zeit ausreichend bliihende und
hochstehende Wiese zur Verfligung zu stellen:

- Bereich 1: 1. Schnitt ab 15.06., 2. Schnitt ab 15.08.;

- Bereich 2: 1. Schnitt ab 15.07., 2. Schnitt ab 15.09.

- Der Schnittzeitpunkt der Bereiche soll jahrlich rotieren, so dass kein Bereich
die gleichen Schnittzeitpunkte in direkt aufeinander folgenden Jahren
erfahrt.

- Entfernung des Mahgutes.

- Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen am Hermannsbach

ca.

Ausgleichsflach
usgleichsflache 872m?
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11.6. Zeitliche Vorgaben

12.

13.

Die vorgenannten grinordnerischen Vermeidungsmalinahmen im Baugebiet sind von
den Eingriffsverursachern maglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen. Sie sind
jedoch spatestens in der der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode
fertigzustellen und anschlieRend weiterzuentwickeln und dauerhaft zu sichern.

Die MalRinahmen auf der Ausgleichsflache sind im zeitlichen Zusammenhang mit der
ErschlieBung des Baugebietes durchzufiihren. Die Ausgleichsflache sind entsprechend
den Festsetzungen zur Pflege weiterzuentwickeln und dauerhaft zu sichern.

Entwasserung

Das Schmutzwasser ist (ber den Anschluss an die bestehende Kanalisation an
geeigneter Stelle zu entsorgen. Eine Berechnung des Leitungsnetzes ist dafir
aufzustellen.

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstlicke ist Uber ein getrenntes
Leitungsnetz auf dem Grundstick zu sammeln und in einen neu zu erstellenden
Stauraumkanal auf Flurnummer 777 (6ffentliche Flache GroBbarnbacher Stralle)
einzuleiten. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist einzuholen. Eine direkte Einleitung des
Oberflachenwassers in die bestehende Kanalisation ist unzulassig.

Abwadsser und Oberflachenwaésser aller Art von Bauflachen, einschlieRlich privater
Verkehrsflaichen, dirfen  nicht auf den  StraBengrund bzw. in die
StralRenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Die Versiegelung von nicht Gberbauten Flachen ist auf das unbedingt notwendige Maf}
zu beschranken.

Private KFZ-Stellplatze, Wege und Terrassen um das Gebaude sind wasser- und luft-
durchlassig in Ober- und Unterbau zu gestalten z. B. aus Pflaster mit wasserdurchlassi-
ger Fuge oder aus wassergebundener Decke.

Versorgungs- und Telefonanlagen

Versorgungs- und Telefonanlagen sind unterirdisch zu verlegen.
Ein Leerrohr fur Solar-/Photovoltaikanlagen ist vorzusehen.
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C Textliche Hinweise und Empfehlungen

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

Archdologische Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zutage treten, sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Auf die Grenzabstandsvorschriften von Baumen, Strauchern und Pflanzen gemall AG
BGB (Ausflihrungsgesetz zum BGB) wird verwiesen.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein Abstand von je 2,5 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaRnahmen
durchzufihren.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatschG sind Baumfallungen und Rodungen von Gebiischen und
Geholzen aulRerhalb der Vogelbrutzeiten, zwischen 1. Oktober und 28. Februar

vorzunehmen.

Folgende Grenzabstdande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind einzuhalten:

- Bei Einfriedungen mindestens 0,5 m
- Bei Eingriinungen mit Gewachsen bis 2 m Wuchshohe mindestens 0,5 m

iiber 2 m Wuchshohe mindestens 2,0 m
- Bei Baumpflanzungen Uber 2 m Wuchshohe mindestens 4,0 m

Fiir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.

Alle baulichen Anlagen miissen Uber befestigte 6ffentliche Straen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlieRlich ihrer Zufahrten
missen den Richtlinien iber Flachen fiir die Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen.
Die Léschwasserversorgung ist mit Uberflurhydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass
ein Férderstrom von mind. 800 1/min uUber 2 Stunden bei einem FlieRdruck nicht unter
2,5 bar vorliegt. Der Abstand der Hydranten untereinander darf nicht groBer als 120 m
sein. Sie missen aullerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand eingebaut werden.

Die vom angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiick ausgehenden Immissio-
nen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterung, auch soweit sie tiber das ib-
liche Mal hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftli-
che Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nacht-
zeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahren der Erntezeit solche Arbeiten er-
zwingt.

Zu Niederfrequenzanlagen (siehe Tabelle 1) und Hochfrequenzanlagen (z.B.
Mobilfunkanlagen) sind ausreichende Abstande einzuhalten, damit die in der 26.
BImSchV festgesetzten Grenzwerte fir elektromagnetische Felder nicht tberschritten
werden.
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)

k)

Tabelle 1 (Niederfrequenzanlagen):

Freileitungen Breite des jeweils an den ruhenden dulleren
Leiter angrenzenden Streifens
380 kV 20m
220 kV 15m
110 kV 10m
<110 kv 5m
Erdkabel Bereich im Radius um das Kabel 1m
Umspannanlagen Breite des jeweils an die Anlage angrenzenden 5m
Streifens
Ortsnetzstationen | Breite des jeweils an die Einhausung 1m
angrenzenden Streifens

Auf die Gefahren und Regelungen durch wild abflieBendes Wasser (vgl. § 37 WHG/Gefahr
von sog. Sturzfluten auch abseits von FlieRgewasser) sowie die Arbeitshilfe ,Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitung” des StMB und des StMUV
(https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf)
wird nachdriicklich hingewiesen.

Die einschlagigen technischen Regeln zur schadlosen Einleitung von gesammeltem
Niederschlagswasser (TRENOG, TRENGW) und zur Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser und die Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser sowie die Bemessung von Regenriickhalterdumen (DWA-
M153, DWA-A 117 und DWA-A138) sind einzuhalten. Schmutz- und Schadstoffeintrage
sind zu vermeiden.

Baumfall

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten weist darauf hin, dass auf den sidlich
und slid-westlich angrenzenden Grundstlicken Flurnummern 879/2 und 762 Wald im Sinn
des Bayerischen Waldgesetzes stockt. Da die potenzielle Baumendhohe hier ca. 30 m
betragt, besteht fiir die geplante Bebauung innerhalb der Baumfallzone (innerhalb eines
Abstandes von 30 m zu den genannten Grundstiicken) eine Gefahrdung durch Baumfall
oder Baumsturz fir Eigentum, Leib und Leben. In den baulichen Festsetzungen sind daher
verstarkte Konstruktionen fur Dach und Gebaudeteile von Wohngebauden innerhalb der
Baumfallzone festgesetzt.

Dartiber hinaus empfiehlt sich eine Haftungsausschlusserklarung gegeniber den
Eigentiimern der benachbarten Waldbestande auf den Flurnummern 879/2 und 762 in
welcher die Bauherren auf Ersatzanspriiche im Falle eines Sachschadens fiir sich und
Rechtsnachfolger verzichten und den Waldeigentiimer sowie die Behérde von Haftungen
gegenlber Dritten freistellt.
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Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

D Begriindung

1. Planungsrechtliche Situation

Der Gemeinderat Bischofsmais hat in seiner Sitzung vom 10.07.2025 die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,WA Miihlbuckl Sid” beschlossen. Die Aufstellung wird
im Regelverfahren durchgefiihrt.

Flachennutzungsplan

Die auszuweisende Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan von
Bischofsmais im noérdlichen Teil als geplante Erweiterungsfliche fiir ein allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Der sidliche Bereich der Flache ist derzeit als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird somit teilweise aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Flr den siuidlichen Bereich ist eine Flachennutzungsplananderung notwendig. Die
Anderung erfolgt im Parallelverfahren.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
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2. Lage und Bestandssituation

Die Gemeinde Bischofsmais liegt im niederbayerischen Landkreis Regen und ist durch mehrere
durch den Ort verlaufende KreisstraRen an die Staatsstralle St 2135 (Verkehrsachse Regen-
Deggendorf) angebunden.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde betragt 3.356 (Stand 01.07.2023). Auf den Hauptort
Bischofsmais entfallen davon 1.191 Einwohner.

In der naturrdumlichen Gliederung des Bayerischen Waldes gehort der Landschaftsraum zur
Region ,,Donau-Wald“ Der Ortsteil Bischofsmais liegt auf einer Héhe von 682 m GUNN. Das
Gemeindegebiet erstreckt sich Uber insgesamt 46,28 km? bei einer mittleren
Bevdlkerungsdichte von 72 Einwohnern pro km?2. Neben dem Hauptort Bischofsmais besteht
die Gemeinde aus insgesamt 36 Ortsteilen und ist in die Gemarkungen Bischofsmais, Hochdorf
und Habischried gegliedert.
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Das 5.879 m? groRe Plangebiet mit der Flurnummer 764 der Gemarkung Bischofsmais liegt im
Hauptort Bischofsmais direkt am sldlichen Ortsrand. Die Flache wird derzeit als
landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Das Gelande ist ostexponiert. Die Hangneigung betrdgt 10 bis 15°, wobei die Hanglage durch
die umgebende Bebauung und Eingriinung entlang der angrenzenden GrolRbarnbacher Stralle
abgeschirmt wird.

Luftbildaufnahme von Nordwesten (© Ingenieurbiiro Scheiding GbR, Regen)
Der Umgriff des Bebauungsplanes ist wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die landwirtschaftliche Flache Flurnummer 764/1 und daran
angrenzend das bestehende Wohnbaugebiet ,WA Mihlbuckl“

- im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flache Flurnummer 762

- im Suden durch die landwirtschaftlich genutzte Flache auf Flurnummer 879 sowie die
Waldflache Flurnummer 879/2

- im Osten durch die GroBbarnbacher Strae Flurnummer 777, daran angrenzend das
Sondergebiet Feriendorf Barnstein

Die aufgefiihrten Flurstiicke sind jeweils der Gemarkung Bischofsmais zugeordnet.
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Luftbild 0.M. Hauptort Bischofsmais mit Plangebiet

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Die Standortentscheidung begriindet sich insbesondere durch:

- Anbindung an bestehende umliegende Siedlungseinheiten

- Uberplanung der teilweise im Flichennutzungsplan dargestellten Wohngebietsfliche

- Die attraktive Siedlungsfliche durch das Angebot an Freizeit und Erholung im
unmittelbaren Umfeld.

- Die sinnvolle Abrundung der bestehenden Bebauung.

- Wesentliche Infrastruktureinrichtungen  wie  StraRe, Wasser,  Abwasser,
Energieversorgung, Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

- Zudem soll die Abwanderung von Bauwilligen ins Umland verhindert werden.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Bischofsmais beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan ,WA Muhlbuckl-Sid” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung von sechs neuen Bauparzellen zu
Schaffen. Ziel ist es, bedarfsgerechten Wohnraum bereitzustellen und die nachhaltige
Entwicklung der Gemeinde im Sinne einer maRvollen Siedlungserganzung sicherzustellen.
Durch die Forderung von Eigentumsbildung soll langfristig der Abwanderung aus dem Dorf-
und Gemeindegebiet entgegengewirkt und ein vertriglicher Ubergang zwischen Innen- und
AuBenbereich hergestellt werden.

1 Parzelle soll durch die Eigentimer bebaut werden. Fiir die weitern Bauparzellen gibt es
bereits Anfragen.

4. Bedarfsanalyse

GemdR der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflichen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung”
(07.01.2020) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie.

Das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der kommunalen Spitzenverbdnde, aber auch von Umwelt-,
Wirtschafts- und sonstigen Fachverbanden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie
entwickelt. Teil dieser Strategie sind sowohl die Einflihrung der RichtgroRe fir den
Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag in das BayLplG als auch MaRnahmen zur Steuerung des
Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes- und Regionalplanung zur Sensibilisierung von
Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur konkreten Unterstiitzung der Gemeinden.
Das Malnahmenpaket soll unter Einbindung der relevanten Akteure (Kommunen, Verbadnde,
Ministerien) stetig weiterentwickelt werden. Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht
gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines wirtschaftlichen Erfolges und seiner
Attraktivitat als Wohnstandort ein wachsendes Land ist. Innerhalb der letzten flinf Jahre stieg
die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000, die der sozialversicherten
Beschaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an sich erfreulichen
Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale Frage unserer
Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer und
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okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum muss gedeckt
werden, ohne die Bemihungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs zu gefahrden.
Eine Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger  Lebens- und  Arbeitsverhdltnisse  dar. Die  Reduktion  der
Flacheninanspruchnahme zu Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefahrdung dieser
weiteren Belange ist Ziel der Flachensparoffensive.

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, tGberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fiir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemal Art. 3
des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwa&gungs- und Ermessensentscheidungen zu
bericksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als
Leitmalfistab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen
gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Priifung, ob fir
diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwéagung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel
LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen
flir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich zunachst samtliche Potentiale
der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Priifung der Landesplanungsbehérden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise. MaRgeblich flr die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist
eine ausreichende Begriindung hierflir durch die Gemeinde.

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, missen der prifenden Landesplanungsbehdrde Angaben zur Struktur
der Gemeinde, zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf
vorliegen.

17



Gemeinde Bischofsmais

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

WA Mihlbuckl Siid
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Strukturdaten

Einwohnerzahlen / Einwohnerentwicklung der Gemeinde Bischofsmais in den letzten 10

Jahren
Bevélkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr !
insgesamt
Anzahl %
2013 3189 - 55 -1,7
2014 3142 - 47 -1,5
2015 3172 30 1,0
2016 3178 6 02
2017 3169 -9 -0,3
2018 3144 - 25 -08
2019 3157 13 04
2020 3195 38 1,2
2021 3243 48 1,5
2022 3309 66 2,0
2023 3350 41 1,2

Statistik kommunal 2024. Bischofsmais. © Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Nach einer Abnahme der Bevolkerung bis 2018 konnte ab 2019 die Tendenz aufgehalten und
wieder ein kontinuierlicher Bevolkerungszuwachs verzeichnet werden.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde betragt 3.356 (Stand 01.07.2023). Auf den Hauptort
Bischofsmais entfallen davon 1.191 Einwohner.

Landkreis Regen

Auch im Landkreis Regen konnte von 2021 (77.176 Einwohner) bis 2022 (78.035 EW) ein

Bevodlkerungszuwachs um 1,1% verzeichnet werden.
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Einwohnerzahl gemafR Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 3157 487 2 006 664
2020 3190 500 2020 680
2021 3170 500 1980 690
2022 3150 490 1950 710
2023 3130 490 1930 720
2024 3110 480 1900 730
2025 3100 490 1870 740
2026 3080 480 1840 760
2027 3070 480 1810 770
2028 3050 480 1780 790
2029 3040 480 1750 800
2030 3020 480 1740 800
2031 3010 470 1710 820
2032 2990 470 1700 830
2033 2980 460 1690 830

Demographie-Spiegel Bischofsmais. © Bayerisches Landesamt flr Statistik

Ausgehend von einem Bevoélkerungsstand von 3.157 Einwohnern im Jahr 2019 wurde ab dem
Jahr 2020 eine kontinuierliche Abnahme der Bevolkerung bis 2033 auf geschatzte 2.980
Einwohner prognostiziert. Dies wiirde eine Abnahme um ca. 5,6% bedeuten.

Allerdings ist die Bevolkerungsvorausberechnung bereits fur das Jahr 2023 um 220 Personen
zu gering ausgefallen und der kontinuierliche Bevdlkerungsanstieg seit 2018 in der
Vorausberechnung nicht vorhergesehen worden.

Die gute Verkehrsanbindung an Regen, die wachsende Anzahl an Arbeitsplatzen und nicht
zuletzt der hohe Naherholungswert machen die Gemeinde Bischofsmais auch fiir einen Zuzug
von auRen attraktiv. Bischofsmais gewinnt zunehmend an Attraktivitat als Wohnort.

Durch die Ausweisung von zwei neuen Baugebieten im Hauptort in den letzten Jahren und den
damit verbundenen Zuzligen wurde statt des prognostizierten Bevélkerungsriickgangs ein
Zuwachs verzeichnet.

Ebenso hat die Zahl der Geburten in den letzten Jahren in Bischofsmais zugenommen und den
prognostizierten Trend zur sinkenden Bevdlkerung aufgehalten.
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Natiirliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen
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Die Annahme, dass ein Bevolkerungsriickgang prognostiziert wurde, resultierte nicht zuletzt
aus der Tatsache, dass Personen der Gruppe 18- bis unter 40-Jahrige (,,Junge Familien”) aus
der Gemeinde Bischofsmais wegziehen miussten, da der verfiigbare Wohnraum in der
Gemeinde v.a. am Hauptort stagniert.

Die Ausweisung neuer Baugebiete kann bei entsprechender Nachfrage dieser Entwicklung
entgegenwirken.

Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte 2018 — 2023

Die wachsende Anzahl an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zeigt darliber hinaus die
Attraktivitat der Gemeinde Bischofsmais. Eine Steigerung von 100 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort und von 61 Beschaftigten am Wohnort ist im Zeitraum von 5
Jahren zu verzeichnen und verdeutlicht die wachsende Zahl von Arbeitsplatzen in Bischofsmais
(Arbeitsort). In Zeiten von Klimaschutz und steigenden Energiepreisen gewinnt eine kurze
Distanz zwischen Wohnen und Arbeiten zunehmender an Bedeutung.

6. Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeithehmer seit 2018

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer am 30. Juni ¥
i | s | aww ] w2z [

Beschaftigte am Arbeitsort 736 796 789 785 828 836
davon mannlich 543 590 573 578 598 598

weiblich 193 206 218 207 230 238
darunter ! Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Produzierendes Gewerbe 499 . . . . .

Handel, Verkehr, Gastgewerbe . 140 132 130 161 148

Untermehmensdienstleister 50 53 40 4 9 43

Offentliche und private Dienstleister 63 64 66 66 67 74
Beschaftigte am Wohnort 1367 1386 1400 1397 1409 1428

" Klassifikation der Wirschafiszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008)

% Die Werte der partiellen Revision der Bundesagentur fir Arbeit sind in dieser Tabelle noch nicht enthalten; 2022 - 2023 vorldufige Ergebnisse.

Statistik kommunal 2024. Bischofsmais. © Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Gemal dem landesplanerischen Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 Z) sind neue Siedlungsflachen zur
Vermeidung von Zersiedelung in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Der gewahlte Standort am Hauptort der Gemeinde ist grundsatzlich fur eine (angemessene)
wohnbauliche Weiterentwicklung geeignet. Die geplante Flache bindet unmittelbar an die
bestehenden Siedlungsflachen an, wodurch das landesplanerische Anbindegebot erfiillt ist.

Gebietskategorie gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern — Strukturkarte

Der Regionalplan Donau-Wald weist Bischofsmais als landliche Teilraum aus, dessen
Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll. Bischofsmais gehort zum Nahbereich
Regen (nachstes Mittelzentrum in rund 9 km Entfernung).
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Auszug aus dem Regionalplan Donau-Wald Karte Raumstruktur

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Bischofsmais liegt im niederbayerischen Landkreis Regen und ist durch mehrere
durch den Ort Bischofsmais verlaufende Kreisstralen an die Staatsstrale St 2135
(Verkehrsachse Regen-Deggendorf) angebunden.

Eine Anbindung des Plangebiets an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist Gber
Bushaltepunkte in der Ortsmitte gewahrleistet.
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Die Haltestellen im Ortsteil Bischofsmais werden von Montag bis Freitag Morgens im 1-
Stundentakt, im weiteren Tagesverlauf in etwa im 2-Stunden Takt angefahren. Erganzung der
Busfahrzeiten (auch am Wochenende) durch Rufbus.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe und -struktur

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe betragt laut Zensus 2022 fiir den Ortsteil Bischofsmais
im Mittel (ortsteilabhangig) 2 bis 2,5 Personen (Bayernweit 2,04).

Die durchschnittliche Wohnung in Bischofsmais war 121 m? groR.

Der Anteil freistehender Einfamilienhduser betrug 59,6%.

Aufgrund der guten Infrastruktur zeigt sich eine zunehmende Nachfrage nach
Baugrundstiicken in Bischofsmais.

So ist von den 3 kommunalen Baugrundstiicken im Ortsteil Beutelberg-Hochbruck bereits 1
vergeben, fur die beiden (ibrigen gibt es 3 Bewerber (3 Jahre Bauzwang, Kriterienkatalog fiir
Bewerber).

Vorhandene Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden auch die umliegenden Bebauungsplane (fir
Wohnbebauung geeignet) im Ortsteil Bischofsmais und die darin unbebauten Parzellen
untersucht. Die dort vorhandenen Bauparzellen befinden sich in Privateigentum.

Bebauungsplan Anzahl Parzellen | davon unbebaut | Bemerkung/Verfiigbarkeit
gesamt bzw. unbeplant

WA Am 4 2 1 Parzelle wiirde nach

Hermannsbach Eigentimeraussage u.U.

(2022) privat verkauft werden

Am Kihbergfeld 30 4 verkauft

(2018 + 2019 And.)

Muhlbuckl 24 4 Privateigentum, keine

(1995) kurzfristige Verfugbarkeit,
teilweise als Garten
mitgenutzt

Kirchen- und 38 vollstandig bebaut

Unterfeld (1979)

Schachen- und 17 vollstandig bebaut

Oberfeld (1988)

Schachen- und 17 3 Privateigentum, keine

Oberfeld kurzfristige Verfligbarkeit,

Erweiterung (2004) 1 Baugrundstiick als
Garten genutzt

Ginselsrieder Feld 43 vollstandig bebaut

(1965)

Ginselsrieder Feld Il | 25 vollstandig bebaut

(1975)
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Fazit: Es gibt keine kurzfristig verfiigbaren freien Baugrundstiicke im Hauptort Bischofsmais.
Die vorhandenen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz und sind faktisch nicht einer
geplanten baulichen Nutzung zuzufiihren (Eigentiimerbevorratung, Gartennutzung u.a.).

Innenentwicklungspotenziale

Laut Zensus 2022 stehen 114 Wohnungen im gesamten Gemeindegebiet leer. Diese befinden
sich zumeist in den alteren Siedlungsgebieten und sind ein Indikator flr anstehende
Sanierungen bzw. fiir Wohnsiedlungen mit zunehmenden Leerstandsrisiken (Alter der
Eigentiimer, Baujahr). Es handelt sich hierbei um Innenentwicklungspotenziale in Privatbesitz,
die nicht kurzfristig aktivierbar sind (oder zuvor aufwandig saniert werden miissen).

Bischofsmais ist Mitglied der ILE Griner Dreiberg. Dort wird im Handlungsfeld
Innenentwicklung an der Belebung der Ortskerne und der Behebung von Leerstanden
gearbeitet und der Vorsatz ,Innen vor AuRen” praktiziert.

Hinsichtlich der demographischen Entwicklung der letzten Jahre ist aufgrund obiger
Auffihrung kein Widerspruch mit dem landesplanerischen Grundsatz einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung (vgl. LEP 3.1 G) erkennbar. Die relativ geringfligige Ausweisung (im
Vergleich zum Gesamtort Bischofsmais) von 6 Baugrundstiicken entspricht damit den Zielen
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen.

Die Bereitstellung von Bauflachen am Hauptort ist zudem von besonderer Bedeutung, da sie
zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Grundschule)
beitragt und die demografische Entwicklung der Gemeinde durch den Erhalt oder Zuzug auch
junger Familien am Ort positiv beeinflusst. Die Bauflachen richten sich an alle Altersgruppen.

Eine Anbindung der Bauflichen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser,
Trinkwasser, Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe ohne grofen Aufwand
moglich.

Das Plangebiet erfiillt durch seine attraktive Lage die Voraussetzungen fiir ein hochwertiges
Wohngebiet direkt angrenzend an den bestehenden Ortsteil. Eine ortsbildpragende Wirkung
mit einem geschlossenen Ortsrand wird durch die vorgesehene Eingriinung erzielt.

5. Planerische Beurteilung und MaBnahmen

Der § 34 BauGB regelt die stadtebaulichen Belange, wonach sich eine Bebauung sowohl nach
,»Art und MalR” als auch in seiner ,Eigenart” in die ndhere Umgebung einfligen muss. Hierzu
wurde in der Satzung die Gebaudegrolle, die Dachform und der Standort durch Baugrenzen
festgelegt.

Zusammen mit den Mallnahmen der Griinordnung diirfte das Vorhaben mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu vereinbaren sein.
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6. Stddtebauliches Konzept, Baustruktur

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan , WA Mihlbuckl
Sud” soll die Voraussetzungen fiir die Schaffung von Wohnraum am Hauptort Bischofsmais
geschaffen werden.

Die wichtigsten Grundversorgungseinrichtungen des téaglichen Lebens sind vom
Wohnbaugebiet aus in 10 -15 Min. Fullweg (rund 650 m) zu erreichen.

- Rathaus & Kirche

- Gesundheitseinrichtungen (Zahnarzt, Allgemeinarzt, Apotheke)

- Grundschule & Kindergarten

- Einkaufsmoglichkeiten

- Freizeiteinrichtungen, wie z.B. Kurpark

- Gastronomie

- Bankfiliale

In offener Bauweise soll die Dorfstruktur aufgenommen und der landliche Charakter erhalten
werden.

Aufgrund der kleinteiligen Siedlungsform im angrenzenden Wohngebiet ,Mihlbuckl” ist eine
kleinteilige Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern geplant.

Nach LEP ist es flir funktionsfahige Ortsteile wichtig, eine kompakte Siedlungsentwicklung an-
zustreben und diese an geeignete Siedlungseinheiten anzubinden (vgl. LEP 3.3 Z).

Die Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur ist durch das nérdliche Wohnbaugebiet
,WA Mihlbuckl“ gegeben. Ostlich befindet sich das Sondergebiet ,Feriendorf Birnstein“.

7. ErschlieBung, Brandschutz, Ver- und Entsorgung

7.1. Verkehr

Die Uberortliche verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Giber die Kreisstralen REG 1 und REG
5, die durch den Ortsteil Bischofsmais verlaufen und diesen an die umliegenden Ortsteile und
Gemeinden anbinden. Die direkte Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die bestehende
Gemeindestralle ,GrofRbdrnbacher Strafle”. Es ist keine neu zu planende, o6ffentliche
ErschlieBungsstralle des Plangebiets erforderlich. Die ErschlieRung der Parzellen 1-4 erfolgt
Uber einen gemeinsamen Privatweg.

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist iber Bushaltepunkte in der
Ortsmitte gewahrleistet.

7.2. Trinkwasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser wird Uber die gemeindlichen Netze sichergestellt und
bedarfsgerecht erweitert.

7.2. Abwasserbeseitigung/Oberflichenwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird zur 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde Bischofsmais abgeleitet.
Uber diese gelangt es zur gemeindlichen Klranlage.
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Das anfallende Niederschlagswasser erstmals bebauter Flachen wird Uber ein getrenntes
Leitungsnetz auf dem Grundstiick gesammelt und in einen neu zu erstellenden Stauraumkanal
auf Flurnummer 777 (offentliche Flache GroRRbarnbacher StralRe) eingeleitet. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis wird eingeholt und rechtzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt
abgestimmt. Eine direkte Einleitung des Oberflaichenwassers in die bestehende Kanalisation
ist unzulassig.

7.3. Weitere Sparten zur Versorgung
Die notwendigen Sparten flr die ErschlieBung von Strom, Telekom usw. werden an die
bestehenden Anlagen angeschlossen und im Baugebiet bedarfsgerecht erweitert.

7.4. Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tiber den Zweckverband , Abfallwirtschaft”. Die Abfallbehalter sind
an der OrtsstraBe an Entleerungstagen aufzustellen. Eine Einfahrt in die Privatstralie erfolgt
nicht.

7.5. Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfolgt leitungsgebunden lber die bestehenden Einrichtungen der
Gemeinde Bischofsmais. Diese werden nach Bedarf erweitert.

Um die bendtigten Loschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung der zentralen
Wasserversorgungsanlage die Technischen Regeln Arbeitsbldtter W 405 (Bereitstellung von
Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) und W 331 des DVGW zu beachten.

8. Kinderspielplatze

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist durch Art. 7 Abs. 3 BayBO
ein ausreichend grolRer Kinderspielplatz vorgeschrieben. Mehr als drei Wohneinheiten sind auf
keiner der vorgesehenen Parzellen geplant. Durch die fuBllaufige Anbindung an die
vorhandenen Spielplatze im Ort, z.B. neuer Spielplatz ,Barnstoa“, ist ein ausreichendes
Angebot fiir die geplanten Wohnhauser vorhanden.

9. Altlasten

GemaR Auskunft des Grundstiickseigentiimers sind keine Altlasten, schadliche
Bodenveranderungen und dhnliches bekannt, so dass nach vorliegenden Unterlagen und
Kenntnisstand keine Altlasten zu erwarten sein durften.

10. Funkmast

GemaR Informationsportal der Bundesnetzagentur befindet sich stidlich des Geltungsbereichs
eine Mobilfunksendeanlage (Standortbescheinigungs-Nr. 691269). Zum Satzungsbereich
(stdliche Grenze) wird ein Abstand von 68,80 m eingehalten. Der beantragte
standortbezogene Sicherheitsabstand von 26,39 m kann somit erfillt werden (siehe
Standortbescheinigung Anlage 8).
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E Umweltbericht
1. Planungsziele und Planinhalt

Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Ortsteils Bischofsmais. Festgesetzt ist ein Wohnge-
biet nach § 4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,35 und einer Geschossflachenzahl von
0,70. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 764 der Gemarkung Bischofsmais mit ei-
ner Grof3e von ca. 0,6 ha.

Zur Ein- und Durchgrinung ist die Pflanzung einer Ortsrandeingriinung und die Pflanzung von
Einzelbdumen vorgesehen.

2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere nachfolgende Ziele des Umweltschut-
zes von Bedeutung

Gesetzes- Ziel Betroffen-
grundlage heit

1 [1.3.1(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung | X
LEP 2023 getragen werden, insbesondere durch die Reduzierung

des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Sied-
lungs und Verkehrsentwicklung.

2 11.3.2(Q) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdu- | X
LEP 2023 men, sollen klimarelevante Freiflichen von Bebauung
freigehalten werden.
3 13.1(Q) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhalti- | X
LEP 2023 gen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksich-

tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

4 13.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen | X
LEP 2023 sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten angewendet werden.
5 |3.3(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungeglie- | X
LEP 2023 derte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden.
6 |3.3(2 Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an | X
LEP 2023 geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
7 17.1.1(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebens- | -
LEP 2023 grundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden.
8 |7.1.6(G) Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert | X
LEP 2023 und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildle-

bender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wiederhergestellt werden.
9 | AIlL1RP12 Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft. X
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10 | B.I.2.5.1 Die in der Region vorhandenen 6kologisch wertvollen
RP12 Standorte und Lebensraume fiir seltene Tiere und Pflan-
zen sollen erhalten, gepflegt und entwickelt werden.
11 | B.1.2.5.2 Der regionale Biotopverbund soll durch o6rtliche Bio-
RP12 topvernetzungsmaBnahmen ergdanzt und verdichtet
werden.
12 | B.II.1.3 Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen
RP12 moglichst schonend in die Landschaft eingebunden wer-
den.
13 | §1a(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
BauGB gangen werden ...
14 | §1a(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
BauGB heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des (...) sind in
der Abwagung (...) zu bertlicksichtigen.
15 | §1a(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
BauGB MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden.
16 | §202 Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bau-
BauGB licher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schiitzen.
17 | §1(1) Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt (Popula-
BNatschG tionen, Biotope).
18 | §1(1) Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
BNatschG higkeit des Naturhaushalts einschliefRlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturguter.
19 | §1(1) Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schon-
BNatschG heit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft.
20 | §39(1) Schutz wildlebender Tiere, Pflanzen, Lebensstatten.
BNatschG
21 | §44(1) Zugriffsverbot auf besonders / streng geschitzte Tier-
BNatschG und Pflanzenarten.
22 | §50 BIm- Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche
SchG Umwelteinwirkungen und schwere Unfallauswirkungen
auf Wohn- und sonstige schutzbediirftige Gebiete (...)
vermieden werden.
23 | 81 Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern
BBodSchG oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Boden-
veranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigun-
gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. (...)
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24 | Landschafts- X
Plan Bischofs-
mais
X = Ziel wurde in der Planung bericksichtigt.

- = Planung nicht vom Ziel betroffen.
3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1. Naturraumliche Situation

Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Oberpfalzer und Bayerischer
Wald in der Untereinheit Regensenke.

Ubersichtsbodenkarte: Fast ausschlieRlich Braunerde aus skelettfiihrendem Kryo-Sand bis
Grussand (Granit oder Gneis).

Der Planungsbereich liegt auf einer Héhe von ca. 708 m GUNN angrenzend an das bestehende
Wohngebiet ,,Miihlbuckl”. Im Siiden befindet sich ein Waldstlick, nach Nord-Osten fallt das
Gelande zur OrtsstralRe hin ab. Daran schlief8t das Ferienhausgebiet Barnstein an.

Bestehende Nutzung

Landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinflache mit Gilleaufbringung und mehrmaliger Mahd
pro Jahr.

Im Planungsgebiet oder direkt angrenzend sind keine natirlichen Oberflachengewasser vor-
handen.

Klima Bischofsmais

Durchschnittstemperatur:  Sommerhalbjahr 11 bis 12°C
Winterhalbjahr 0 bis 1°C

Niederschlagsmenge Sommer 600 bis 650 mm
Winter 550 bis 600 mm

3.2. Beschreibung des Bestands und der der Umweltauswirkung bei Durchfiihrung der
Planung

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber hier relevante Wirkfaktoren der Planung
und welche Umweltschutzgiiter betroffen sein kdnnten. Soweit aus Griinden der Darstellbar-
keit die Wirkungen insbesondere bei einem Schutzgut zusammenfassend dargelegt werden
sind andere in Klammern angegeben
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Tabelle: Wirkfaktoren und mogliche Einwirkungen

Umwelt-Schutzgiter - =
. 552
S S - g = G @5
fak 2 ¢ c 8 g g3 3 &
Wirkfaktoren g g s £ € £ G
S £ &E a3 S 8 2 8
Uberbauung durch Gebiude X X X X X
Uberbauung / Versiegelung Erschlie- X X X
go Rung
5::: Hoéhe baulicher Anlagen X
Warmeabstrahlung der Gebaude X
5 Bauldarm
= Erschitterung
o  StraBenverkehr Gerausche
g -g Lichtemission AuBenbeleuchtung

Nachfolgend werden zundchst die Zustande der Umweltschutzgiiter auch im Hinblick auf den
Wirkraum der Wirkfaktoren beschrieben und bewertet und anschlieBend die Auswirkungen
der prognostizierbaren Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung auf
die Schutzgiter der Umwelt analysiert und unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaRnah-

men bewertet.
3.2.1. Schutzgut Mensch

Zustand

Das Plangebiet liegt zentral im Gemeindegebiet Bischofsmais im gleichnamigen Ortsteil.

Es handelt sich derzeit um eine landwirtschaftlich genutzte Griinflaiche. Im Norden grenzt be-
stehende Wohnbebauung an. Im Osten befindet sich das Sondergebiet Feriendorf Barnstein.
Im Stiden und Westen grenzt der Geltungsbereich an die landwirtschaftliche Kulturlandschaft.
An der stud-westlichen Ecke befindet sich aulRerhalb des Planbereichs ein Waldgebiet.

Erholung
Die Landschaft um Bischofsmais weist eine hohe Bedeutung fiir die Naherholung und den Tou-

rismus auf. In Bischofsmais starten zahlreiche Wanderwege. Durch den Planbereich verlaufen
weder Fahrrad- noch Wanderwege. Das Planungsgebiet weist lediglich eine Funktion als Woh-
numfeld auf.

Risiken fir Menschen durch Baumfall

Sudlich stockt Wald im Sinne des BayWaldG an den Planbereich. Innerhalb der festgesetzten
Baumfallzone von 30 m ist eine Gefahrdung durch Baumfall oder Baumsturz fir Eigentum,
Leib und Leben gegeben. Eine Wohnbebauung ist grundsatzlich auch innerhalb der Baufall-
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zone moglich, wenn verstarkte Konstruktionen der Dach- und Gebdudeteile, welche zum dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen dienen, vorgesehen werden (Beriicksichtigung bei planli-
chen und textlichen Festsetzungen).

Verkehrslarm

Angrenzend an den Planbereich verlauft die Ortsstralle — GrofRbarnbacher StraRe. Es handelt
sich um eine ca. 4,75 m breite Innerortsstrale, die mit max. 50 km/h befahren wird. Im Inner-
ortsbereich sind keine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten.

Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen
Baube- Es ist mit Lirm durch Erschitterungen und Baumaschinen zu rechnen.
dingt
Anlagen- Durch die Anlage ergeben sich keine negativen Beeintrachtigungen fir das
bedingt Schutzgut Mensch. Durch die Ausweisung des Wohngebietes wird neuer
Wohnraum geschaffen.
Betriebs- | Im Umfeld des Planbereichs befinden sich keine larmemittierenden Betriebe.
bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen
Insgesamt werden die Eingriffe durch Bau, Anlage und Betrieb mit geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch eingestuft.

3.2.2. Schutzgut Arten und Lebensrdaume, Artenschutz (Tiere und Pflanzen)
Aufgrund der engen Wechselwirkungen werden diese Schutzgiiter gemeinsam beschrieben.

Zustand:

Bei der Flache handelt es sich um arten- und blitenarmes intensiv landwirtschaftlich genutz-
tes Griinland, welches mehrmals pro Jahr gediingt und gemaht wird. Typische Nahrstoffzeiger
wie Lowenzahn und Ampfer sind auf der Flache heimisch.

Es gibt — mit Ausnahme einer kleinen Geholzgruppe (Ausdehnung ca. 3 m) an der nord-ostli-
chen Grenze des Geltungsbereichs — keine Geholstrukturen.

Das Grundstiick ist unter intensiver Grinlandnutzung als Flache geringer naturschutzfachli-
cher Wertigkeit einzuordnen.

Es sind weder amtlich kartierte Biotope noch Natura-2000-Gebiete von der Planung betroffen.

Der Planbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. In der Bestands-

situation ist der Uberplante Bereich jedoch gepragt von angrenzender Bebauung und Ver-
kehrsflachen sowie landwirtschaftlicher Nutzung (auch Nachbargrundstticke).
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Planbereich im Landschaftsschutzgebiet (rot)

Landschaftsschutzgebiet (griin)
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Einzelfall kann die Darstellung durch Befreiung zugelassen werden, sofern folgende
Voraussetzungen erfillt sind:
e Die Bebauung stellt einen Abschluss der baulichen Entwicklung in Richtung auf das
Landschaftsschutzgebiet dar.
e Das Schutzgebiet und der betroffene Landschaftsbestandteil miissen durch die
Bauleitplanung in ihrer Substanz unberihrt bleiben.

Am baulich vorbelasteten Ortsrand wird im Rahmen der Bauleitplanung durch eine
festgesetzte Ortsrandeingriinung eine Aufwertung des betreffenden Landschaftsraumes und
die Schaffung neuer Lebensraume erreicht (Verbindung Biotop-Wald). Die Voraussetzungen
sind im Vorhabenbereich somit erfullt.

Nordlich des Planungsbereichs befindet sich die Teilfache 1 des Biotops ,,Mehrere Heckenab-

schnitte um Bischofsmais” (Biotop Nr. 7044-0164). GemaR Biotopbeschreibung handelt es sich
um naturnahe Hecken und Feldgehdlze.
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Die Artenschutzkartierung enthalt fiir den Planbereich keine Nachweise. Ein Vorkommen eu-
roparechtlich geschiitzter bzw. landkreisbedeutsamer Tier- und Pflanzenarten ist aufgrund
der intensiven anthropogenen Nutzung nicht zu erwarten.

Die aktuelle Lebensraumfunktion wird gemafd LRP 12 als (iberwiegend gering eingestuft.

Umweltauswirkungen
Umweltauswirkungen

Baube- Baubedingt kommt es temporar zu Larm und Erschiitterungen. Eine Ausweich-

dingt moglichkeit auf benachbarte Flachen fir Tiere ist gegeben.

Anlagen- Durch die Planung geht die Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

bedingt verloren. Aufgrund des Ausgangszustandes ist nicht von einer hohen Bedeu-
tung als Lebensraum auszugehen.

Betriebs- | -

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die Planung sind aufgrund der festgesetzten Eingriinungsmafinahmen geringe Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdaumen biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen) zu erwarten.

3.2.3. Schutzgut Boden

Zustand:

Die Funktion des Bodens ist in vielfaltiger Weise mit den (ibrigen Schutzgitern verknipft. Er
dient u.a. als Lebensraum fiir Bodenorganismen, Standort und Wurzelraum fiir Pflanzen,
Standort fiir menschliche Nutzungen (Gebaude, Land- und Forstwirtschaft, Infrastruktur) Was-
ser- und Kohlenstoffspeicher sowie Schadstofffilter.

Gemall UmweltAtlas Bayern ist im Plangebiet hartes Felsengestein vorherrschend. Die Trag-
fahigkeit wird als hoch bis sehr hoch, teils mittel eingestuft. Es handelt sich fast ausschlieRlich
um Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis).

Es handelt sich um einen carbonatfreien Standort mit Gberwiegend geringer natdrlicher Er-
tragsfunktion.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden anthropogen verandert. Das natdir-
liche Ertragsvermogen wird als liberwiegend gering bewertet.

Der Boden erfiillt keine wesentliche Funktion als Archiv.

Gemal Leitfaden sind die Eingriffsflichen als anthropogen liberprdagten Boden ohne kultur-
historische Bedeutung in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild erfasst.
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Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen

Baube- Im Zuge eines Baubetriebes ist der Oberboden temporar sach- und normge-
dingt recht und damit getrennt zu behandeln und in nutzbarem Zustand zu halten;
erheblichen Beeintrachtigungen sind dann, auch durch den Einsatz von Bau-
maschinen nicht zu erwarten.

Anlagen- Die Flachen des Wohngebiets konnen durch Haupt- und Nebenanlagen bis zu
bedingt 35% Uiberbaut werden (festgesetzte GRZ). Die Funktion des Bodens als Lebens-
raum fiur Tiere und Pflanzen, als Retentionsraum fiir Niederschlagswasser so-
wie Schwermetalle geht verloren.

Betriebs- -

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen
Durch die Festsetzung GRZ 0,35 und die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge ergeben sich
mittlere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden.

3.2.4. Schutzgut Wasser

Zwischen den Schutzgiiter Wasser und Boden und deren Einflusskriterien bestehen enge
Wechselwirkungen.

Zustand:

Der Boden ist nicht grundwasserbeeinflusst, d.h. die von der Vegetation nutzbare Boden-
schicht ist nicht wassergesattigt. Es liegt ein ausreichend hoher Grundwasserflurabstand vor.
Stau- oder Haftnasse ist nicht vorhanden. Es gibt keinen Hinweis auf Beeinflussung des kar-
tierten Bodens durch Oberflachenzufluss. Die Flache befindet sich laut Umweltatlas Bayern
nicht in einem wassersensiblen Bereich. Es handelt sich weder um ein eingetragenes Uber-
schwemmungsgebiet noch eine Hochwassergefahrenflache.

Wasserflihrende Gewasser, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht be-
rahrt.

Auszug Hinweiskarte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut”, LfU Bayern
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Legende
potentielle FlieBwege bei Starkregen

maBiger Abfluss
erhohter Abfluss

— starker Abfluss

< Goli ) )
Q A & A . Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

| 500 Meter | MaBstab 1: 10000
UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Es gibt keine Hinweise auf potenzielle FlieRwege bei Starkregen im Planbereich.
Das Plangebiet hat eine mittlere Bedeutung des Schutzgutes Wasser.

Umweltauswirkungen
Umweltauswirkungen
Baube- -

dingt
Anlagen- Die Flachen des Wohngebiets konnen durch Haupt- und Nebenanlagen bis zu
bedingt 35% uberbaut werden (festgesetzte GRZ). Eine Versiegelung und Veranderung
des hydraulischen Wasserhaushaltes ist zu erwarten. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird gesammelt und in einen neu geplanten Stauraumkanal ein-
geleitet.

Betriebs- | -

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen
Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

3.2.5. Schutzgut Luft und Klima

Zustand:

Diese Schutzglter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben.
Der Bereich um Bischofsmais wird im Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan (LPR 12) als
Gebiet mit hoher Kaltluftfunktion aufgrund des Offenlandcharakters (Acker, Griinland,
Mischnutzung) eingestuft. Der Geltungsbereich weist ein Gefalle in Richtung Osten auf. Dem-
entsprechend ist ein Abfluss von Kaltluft in Richtung des Ferienhausgebietes moglich. Diese
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potenzielle Kaltluftbahn wird im Zuge der Planung (iberbaut und kann damit die bisherige
Funktion nicht mehr erfiillen.

Aufgrund von Dimension und Dichte der im Norden angrenzenden Ferienchalets wird nicht
von einem belasteten Raum ausgegangen. Der Abflussbahn kommt damit keine (ibergeord-
nete Bedeutung zu.

Die Flache des Geltungsbereichs wird entsprechend als Flache von mittlerer Bedeutung fiir
das Schutzgut Klima und Luft eingestuft.

Umweltauswirkungen
Umweltauswirkungen
Baube- -

dingt
Anlagen- Durch die Bebauung wird die potenzielle Kaltluftbahn gestort. Aufgrund der
bedingt festgesetzten GRZ und der untergeordneten Bedeutung der Abluftbahn im
Umfeld ist eine mittlere Beeintrdchtigung zu erwarten.

Betriebs- | -

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen
Es sind mittlere Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

3.2.6. Schutzgut Landschaft

Zustand:

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Bischofsmais im Zentrum der Gemeinde im Naturpark Bayeri-
scher Wald und auch im gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. Der Planbereich weist eine
nord-ost exponierte Lage des Wiesenhangs auf. Dieser ist durch die angrenzende Wohn- und
Ferienhausbebauung vorgepragt. Zudem schirmen die Baume entlang der GroRbarnbacher
StraRe (aulRerhalb des Planbereichs auf Seite des Feriengebiets) den Planbereich ab.
Einsehbar ist die exponierte Hanglage bei Befahren der GroRbarnbacher Stralle. Es handelt
sich beim Planbereich nicht um eine weithin sichtbare Hanglage.
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Der Vorhabensbereich wird im Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan (LRP 12) durch seine
Lage im Landschaftsbildraum ,.Stidostliche Regensenke um Regen “
Erholungswert und hoher landschaftlicher Eigenart eingestuft.

als Gebiet mit hohem

Das Plangebiet wird daher als Gebiet mit hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaftsbild
bewertet.

- ook PR "' o ) WIPRY, ‘.‘? \ "“.'-‘7 i)
GroRbarnbacher StraRe — rechts das Plangebiet
©Google Street View

Umweltauswirkungen
Umweltauswirkungen
Baube- -

dingt
Anlagen- Das Plangebiet liegt exponiert in Hanglage. Das Landschaftsbild ist jedoch be-
bedingt reits durch die bestehende Wohnbebauung und die Feriensiedlung gepragt
und nicht weithin einsehbar. Durch die festgesetzten EingriinungsmaRnahmen
wird das Landschaftsbild nur maRig beeintrachtigt.

Betriebs- | -

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen

Einbindende Gehdlzpflanzungen und DurchgriinungsmaBnahmen sind vorgesehen. Gemal
Festsetzungen werden Geldandeveranderungen nur in maRigem Umfang zugelassen, damit
sich die Bebauung moglichst gut in die Topografie einfligt. Aufgrund der Dimensionierung der
Bebauung (Wandhdhe) und dem Anschluss an bestehende Wohnbebauung Muhlbuckl wird
die Wirkung insgesamt als maRig eingestuft.

Es ergeben sich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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3.2.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Zustand:
Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgdter.

Bewertung der Umweltauswirkungen
Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

3.3. Zusammenfassung planungsbezogener Umweltauswirkungen

In nachfolgender Tabelle werden in den Kapiteln Schutzgut Mensch bis Kultur- und Sachguter
genannten Zustandsbewertung und Bewertungen der Auswirkungen auf die Umwelt zusam-
menfassend wiedergegeben. Aus der Gesamtsicht der Schutzgiter der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB ergibt sich eine insgesamt mittlere Bedeutung des Plange-
bietes (Kategorie Il unterer Wert).

Schutzgut Zustandsbewertung Erheblichkeit der Auswirkun-
gen

Mensch Geringe Bedeutung Geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensrdaume, Ar- Geringe Bedeutung Geringe Beeintrachtigung

tenschutz (Tiere und Pflan-

zen)

Boden Mittlere Bedeutung Mittlere Beeintrachtigung

Wasser Mittlere Bedeutung Geringe Beeintrachtigung

Luft, Klima Mittlerer Bedeutung Mittlere Beeintrachtigung

Landschaft Hohe Bedeutung Mittlere Beeintrachtigung

Kultur- und Sachgiter - Keine erhebliche Beeintrach-
tigung

Natur und Landschaft ge- Mittlere Bedeutung Geringe bis mittlere Auswir-

samt kungen

3.4. Beschreibung weiterer Umweltauswirkungen

3.4.1 Klima

Der Bebauungsplan verpflichtet nicht zum Bau einer Photovoltaikanlage auf dem Dach, er
steht dem jedoch auch nicht entgegen, Die Auswirkungen der Planung auf das Klima sind unter
3.2.5 beschrieben.

Zum aktuellen Zeitpunkt ist nicht damit zu rechnen, dass das Vorhaben besonders anfillig ge-
genliber den Folgen des Klimawandels ist.

3.4.2 Kumulation
Eine zu untersuchende Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natdrli-
chen Ressourcen im Sinne Ziffer 2 ff) der Anlage 1 zum BauGB wird im vorliegenden Planungs-
fall nicht gesehen.
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3.4.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die zu Errichtung und dem Betrieb der Vorhaben eingesetzten Techniken und Stoffe im Sinne
Ziffer 2 hh) der Anlage 1 zum BauGB werden erwartungsgemaR keine Beeintrachtigungen tiber
die in diesem Kapitel beschriebenen hinausgehenden Auswirkungen hervorrufen.

3.4.4 Wechselwirkungen

Wie bereits unter 3.3.1 bis 3.2.7 erlautert, sind Wechselwirkungen vor allem zwischen den
Schutzgilitern Boden und Wasser sowie Klima und Luft zu erwarten.

Durch die Wohnbebauung ergeben sich Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt,
auf Lebensraume, Flora und Fauna sowie das lokale Klima und Landschaftsbild.

Die Pflanzung von Geholzstrukturen zur Eingriinung des Siedlungsgebiets (Schutzgut
Landschaftsbild) schafft gleichzeitig neue Lebensrdaume und ergianzt den noérdlichen
Biotopverbund mit dem stidlichen Waldrandgebiet (Schutzgut Tiere und Pflanzen). Dariber
hinaus bilden mogliche Gehdlzstreifen Schutz vor Wind und Eintrdgen aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und wirken sich somit auf das Schutzgut Klima und
Mensch aus.

4. Vermeidung/Ausgleich nachteiliger Auswirkungen, Energieeffizienz

4.1. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Planung wurde so entwickelt, dass Beeintrachtigungen der Umwelt sowie Emissionen im
Sinne ¥ 1 Abs. 6 Nr. 7e, h BauGB, Abfall und Abwadssern so weit wie moglich vermieden wer-
den. Folgende Planungsgesichtspunkte und MalRnahmen zur Vermeidung wurden dazu fest-
gelegt:

e Erhaltung der Durchladssigkeit des Siedlungsgebietes fir Kleinsduger und andere bo-
dennahe Tiere durch Verbot von Zaunsockeln

e MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlich erheblicher Tétungstatbestande:
Gehodlzrodungen lediglich in den gesetzlich zulassigen Zeitraumen zwischen 01.10 und
28./29.02 zulassig

e Verbindliche Festsetzung zu versickerungsfahigen Beldgen

e Aufnahme textlicher Hinweise zum Bodenschutz zur Gewahrleistung eines fachgerech-
ten Umgangs mit dem Schutzgut Boden

e Festsetzung von Wandhohen zur Einfligung in das Landschaftsbild und zum Umgang
mit dem Urgelande.

e Festsetzung einer Ortsrandeingriinung als Arten- und Lebensraum (Verbindung Wald
im Stiden und Biotop im Norden des Planbereichs) und zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes

e Sicherung der Mindestdurchgriinung durch Festsetzung Baumpflanzungen
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4.2. Ausgleich von Beeintrachtigungen - Eingriffsberechnung

4.2.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” in der Fassung vom Dezember 2021. Die Berechnung orientiert sich dabei an
der seit 2014 geltenden Bayerischen Kompensationsverordnung, in der der Eingriff und
Ausgleich in Wertpunkten ausgedriickt wird.

Zur Ermittlung des benétigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt, dem
entsprechenden Biotoptyp der ,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung” zugeordnet und gemall der Biotopwertliste mit Wertpunkten
bewertet.

Als ndchstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor festgelegt. Dieser wird in der Regel durch die im
Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmit.

Als Produkt der Fliche [m?], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des
Bestandes errechnet sich der bendtigte Kompensationsbedarf:

Soweit  rechtlich  gesicherte  VermeidungsmaRnahmen vorgesehen sind, die
Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kdnnen sie tGiber einen Planungsfaktor durch Ab-
schlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.
MaRgeblich fir den Kompensationsbedarf ist der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

4.2.2 Berechnung Eingriffsfliche

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung und der o.a.
Bestandserfassung.

Bestands- und Eingriffsberechnung innerhalb der Eingriffsflache

Ausgangszustand Bewert. | Eingriffs- Eingriffs- Ausgleichs-
nach Bay- flache faktor bedarf (WP)

KompV [m?] GRz
G11 Intensivgriinland, 3 5.879 0,35 6.173

genutzt

Summe 6.173
Abzgl. Planungsfaktor 10%
Errechneter Kompensationsbedarf 5.556

4.2.3 Eingriffskompensation

Laut Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt rund 5.556 Werte-

punkte zu erbringen.
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Der Umsetzung des Kompensationsbedarfs erfolgt extern auf einer Teilflache der Flurstiick Nr.
17 der Gemarkung Bischofsmais in rund 375 m Entfernung zum Plangebiet im Hauptort am

Hermannsbach.

Ausgangszustand und Prognosezustand auf Teilfl. Flurnummer 17, Gem. Bischofsmais

Wertepunkte Bestand sowie Prognosezustand:

Bestand/Ausgangszustand

Nr Bezeichnung WP

P21 Privatgarten, strukturarm ohne alten 5
Baumbestand

G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes 6
Grinland —im Hangbereich

Prognosezustand

Nr Bezeichnung WP

G222 Artenreiche seggen- oder binsenreiche 13
Feucht- und Nasswiesen

G214 Artenreiches Extensivwiese im 12
anschlieRenden Hangbereich

Berechnung Kompensationsumfang:
Prognosezustand WP Ausgangszustand WP | Aufwert- Flache WP
faktor [m?2]
G222 13 P21 5 8 634 5.072
G214 12 G211 6 6 238 1.428
Summe 6.500

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist somit erfllt.

Die genaue Abgrenzung der Ausgleichsflache ist auf den Lageplanen M 1:1.000 Anlage 6 und 7

ersichtlich.
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4.2.4. Ziele und MaRnahmen auf der Ausgleichsflache

Zur Ermittlung des Prognosezustandes wurde der Landschaftsplan mit fachrelevanten Aussa-
gen bericksichtigt (Ausgleichsflache in rot):
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Relevante Planaussagen des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan (Auszug aus
Legende):

7 Gliedernde, ortsgestaltende und zu
////// erhaltende Freiflachen / Strassenrdume
|:| Grinflachen

Feuchtgebisch oder Bach mit Begleitgehtlz (
f— teilweise geschiitzt §30 BNatschG)

. Einzelbaum, Baumreihe, Baumgruppe mit Bedeutung
fur Orts- und Landschaftsbild

Wiesental
_ als Griinland genutzte Taler der Bachmittelldufe mit oft maandrierendem Verlauf, ge-
ringem Grundwasserflurabstand.

- Erhaltung und Entwicklung unverbauter Bache hoher Gewasserqualitat. Pflege /
Entwicklung von begleitenden Gehdlz- und Hochstaudensdumen, mind. 5-10m
breit

- Erhaltung / Schaffung der Standort- und Nutzungs-Voraussetzungen zur Entwick-
lung landschaftsraumgemaRer Feuchtwiesen.

- Beibehaltung / Einfihrung einer extensiven Bewirtschaftung

- Erhaltung / Wiederherstellung der rdumlichen Durchgangigkeit

- keine Aufforstungen, Christbaum- und Schmuckreisigkulturen

- Freihalten von Bebauung, erforderliche Erweiterungen vorhandener landwirt-
schaftlicher Hofstellen und talraumtypischer Betriebe z.B. Sagewerke sind mog-
lich, sofern der Schutz von Gewadsser, Ufer und vorhandener Biotope gewahrleis-
tetist

im Siedlungsbereich:

- Erhalt der Durchgangigkeit von Gewasser und Ufer / Biotopverbund

- Starkung als raumwirksame Griinstruktur

- Bewahrung / Schaffung von Zuganglichkeit
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Luftaufnahme Ausgleichsflache Bestand
© Ingenieurbiro Scheiding GbR, Regen

MafBnahmen Bereich Feuchtwiese

Bestandsfotos Privatgarten

Zielstruktur:
Extensivierung der Nutzung im Feuchtwiesenbereich gemaR Landespflegeplan Bischofsmais
auf 634 m? der Flurnummer 17, Gemarkung Bischofsmais

EntwicklungsmaRnahme:

Umwandlung eines Privatgartens in eine artenreiche Feuchtwiese (in Verbindung mit beste-
henden Feuchtwiesengebieten am Hermannsbach im Wiesental als zusammenhangendes
flieRgewadsserbegleitendes Feuchtwiesensystem).

- Ansaat von autochthonem Saatgut flr Feuchwiese

- Ansaat vor dem 1. Schnitt.

- Keine Einzaunung der Ausgleichsflache.
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PflegemalRnahmen:

Wahrend der ersten 2 Jahre ist die Flache zur Aushagerung 3-malig zu mahen. Die erste Mahd
darf dabei nicht vor dem 01.06. erfolgen. Ab dem dritten Jahr ist die Flache 1-mal jahrlich zu
mahen, wobei die erste Mahd friihestens ab dem 01.08. zu erfolgen hat. Das Mahgut ist nach
jedem Schnitt vollstéandig von der Ausgleichsflache zu entfernen. Mulchung sowie Ausbrin-
gung von organischen und mineralischen Diingemitteln sowie chemischen Pflanzenschutzmit-
teln ist nicht zulassig.

Mahd in 2 Abschnitten mit unterschiedlichen Mahdzeitpunkten, um Insekten und Kleintieren
zu jeder Zeit ausreichend blihende und hochstehende Wiese zur Verfligung zu stellen:
Bereich 1: 1. Schnitt ab 15.06., 2. Schnitt ab 15.08.;

Bereich 2: 1. Schnitt ab 15.07., 2. Schnitt ab 15.09.

Der Schnittzeitpunkt der Bereiche soll jahrlich rotieren, so dass kein Bereich die gleichen
Schnittzeitpunkte in direkt aufeinander folgenden Jahren erfahrt.

Entfernung des Mahgutes.

Erhalt der bestehenden Geholzstrukturen am Hermannsbach

MaRnahmen Bereich Extensivwiese am Hang

Bestandsfotos Hangbereich
Zielstruktur:

Artenreiche Extensivwiese auf 238 m? im Hangbereich Flurnummer 17, Gemarkung Bischofs-
mais

EntwicklungsmaRnahme:

Umwandlung einer maRig extensiv genutzten artenarmen Hangwiese in eine artenreiche Ex-

tensivwiese

- Ansaat von autochthonem Saatgut fiir extensive, artenreiche Wiesen (Regio-Saatgut oder
Mahgutibertragung). Bei Mahgutibertragung Abstimmung der Spenderflaiche mit der Un-
teren Naturschutzbehorde empfohlen.

- Ansaat vor dem 1. Schnitt.

- Keine Einzaunung der Ausgleichsflache.

PflegemalRnahmen:

Aushagerung in den ersten 2 Jahren durch 3-malige Mahd im Jahr, Entfernen des Mahguts,
keine Dlingung; 1. Schnitt nicht vor dem 01.06., in den Folgejahren nach Aushagerung erfolgt
1-malige Mahd pro Vegetationsperiode (Mahd ab 01. August).
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Es wird alternierend gemaht, d.h. es werden pro Vegetationsperiode ab der 1. Mahd jeweils
ca. 20% der Wiese (jeweils wechselnde Standorte), als Altgrasstreifen zur Férderung der Wir-
bellosenfauna bis ins nachste Jahr stehen gelassen (Rotationsbrache). Das Schnittgut ist nach
jedem Mahgang abzurdumen und vor dem Abrdaumen einige Tage liegen zu lassen. Auf Diin-
gung und Pflanzenschutzmittel wird verzichtet.

5. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die gegenwartige Nutzung als landwirtschaftliche
Flache bestehen.

Finden Bauwillige keine Moglichkeit, im Hauptort Bischofsmais ein eigenes Wohnhaus zu er-
richten, wiirden einige auf kleinere umliegende Ortsteile ausweichen miissen — mit entspre-
chend nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandenen Infrastrukturen in Bischofsmais und
die Dorfgemeinschaft.
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F Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat Bischofsmais hat in der Sitzung vom 10.07.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,, WA Mihlbuckl Stid“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am .........ccccceevveunnnne ortstiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher
Belange

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,WA Mihlbuckl-Sid“ in der Fassung
vom 07.11.2025 wurde im Rathaus gemadR § 3 Abs. 1 Bau GB vom ............... biS erreereens
offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am .................. ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt sein kann, gemaRk § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf gebeten.

3. Erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden und Tréger offentlicher
Belange

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,WA Mihlbuckl-Sid“ in der Fassung
vom ................ wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... o] [
erneut offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden ortstblich bekanntgemacht.

Gleichzeitig wurden die Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt sein kann, gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf gebeten.

46



Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

4. Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hatam .................. den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,WA Mihlbuckl SGd“ in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.
Der Satzungsentwurf wurde durch Aushang am .........c.cccuu..... ortsublich bekannt gemacht.

Bischofsmais, den .......cccoeeveeevcveececnnnes

(Siegel)
Walter Nirschl, 1. Blirgermeister
7. Ausgefertigt
Bischofsmais, den ........ccocceeevveivvcccccneenes
(Siegel)
Walter Nirschl, 1. Blirgermeister
8. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .....coviveenens gemald

§ 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bischofsmais, den .......ccocvevevveiiieeicien s

(Siegel)

Walter Nirschl, 1. Blirgermeister
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F Anlagen

Anlage 1: Lageplan M 1:1.000 vom 07.11.2025 mit Satzungsbereich und planlichen
Festsetzungen

Anlage 2: Ausschnitt aus topografischer Karte 0.M. mit externer Ausgleichsflache
Anlage 3: Luftbild 0.M. mit Planbereich und Ausgleichsflache

Anlage 4: Luftbild mit Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans (mit Umgriff
angrenzendem Bebauungsplan ,WA Mihlbuckl“ und SO Feriendorf Barnstein)
M 1:1.000

Anlage 5: Luftbild mit Umgriff externe Ausgleichsflache M 1:1.000

Anlage 6: Planliche Festsetzungen Ausgleichsflache M 1:1.000

Anlage 7: Erlduterung zur Eingriffsregelung Ausgleichsflache M 1:1.000

Anlage 8: Standortinformation Bundesnetzagentur Funksendemast FI.Nr. 879

Anlagen
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

Anlage 2: Ausschnitt aus topografischer Karte o. M. mit externer Ausgleichsflache

] N

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Anlagen
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

Anlage 3: Luftbild 0.M. mit Planbereich und externer Ausgleichsflache

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Anlagen



Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

Anlage 4: Luftbild mit Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans (mit Umgriff
angrenzendem Bebauungsplan ,WA Mihlbuckl“ und ,,SO Feriendorf Barnstein®)

M 1:1.000

,a"Beb‘TJngsp'lan
Mihlbuckl WA
S, -y

.

~_

T

Bebauungsplan Feriendorf
Barnstein

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 5: Luftbild mit Umgriff externe Ausgleichsflache M 1:1.000

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Anlagen
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
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Anlage 6: Planliche Festsetzungen Ausgleichsflache M 1:1.000

= == m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

mmmmm Umgrenzung von Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)
vgl. Textliche Festsetzungen Ziffer 11.5.

—— Flursticksgrenzen
17 Flursticksnummer

(O @ Bestehende Geholze
bachbegleitend, zu erhalten

————— Nutzungsabgrenzung

Anlagen
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025

Anlage 7: Erlduterungen zur Eingriffsregelung Ausgleichsflache M 1:1.000

10m 5
lzq—
T

= == m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

I Umgrenzung von Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)
vgl. Textliche Festsetzungen Ziffer 11.5.

Zielzustand: Artenreiche Feuchtwiese

Zielzustand: Artenreiche Extensivwiese

Anlagen



Gemeinde Bischofsmais
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

WA Miihlbuckl Siid in der Fassung vom 07.11.2025
Anlage 8: Standortinformation Bundesnetzagentur Funksendemast FI.Nr. 879
Standortinformation
Standortbescheinigungs-Nr.: 691269 Datum der Erteilung: 6.5.2025

Bewertete Sendeantennen

Sicherheitsabstand

Sendeantenne “Montagehéhe Hauptstrahlrichtung in . Sich:ij:sa:::tand
itber Grund (m) ) Hauptstrahlrichtung

(m) (m)
Mobilfunk 22,7 20,000 6,98 1,62
Mabilfunk 18,7 120,000 4,38 1,31
Mobilfunk 18,7 120,000 3,66 1,10
Mobilfunk 22,7 110,000 7,38 1,61
Mobilfunk 22,7 20,000 7,11 1,71
Mobilfunk 22,7 270,000 7,11 1,71
Mobilfunk 18,7 120,000 3,51 1,02
Mabilfunk 18,7 120,000 4,80 1,44
Maobilfunk 22,7 270,000 7.38 1,61
Mobilfunk 22,7 270,000 6,98 1,62
Mobilfunk 18,7 10,000 5,39 2,07
Mobilfunk 18,7 230,000 5,48 2,03
Mobilfunk 18,7 120,000 5,48 2,03
Mobilfunk 18,7 120,000 6,53 2,33
Mobilfunk 18,7 230,000 3,66 1,10
Mabilfunk 22,7 20,000 7,38 1,61
Mabilfunk 18,7 10,000 3,66 1,10
Mobilfunk 18,7 10,000 4,30 1,29
Maobilfunk 22,7 110,000 7,11 1,71
Mobilfunk 18,7 230,000 3,51 1,02
Mobilfunk 18,7 120,000 4,85 1,46
Mobilfunk 18,7 230,000 4,80 1,44
Maobilfunk 22,7 270,000 9,13 2,32
Mobilfunk 22,7 270,000 7,04 1,69
Mobilfunk 18,7 230,000 4,30 1,29
Mobilfunk 18,7 230,000 5,39 2,07
Mobilfunk 18,7 10,000 4,38 1,31
Mobilfunk 22,7 20,000 7,30 1,60

Anlagen
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Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk

Sonstige
Funkanlage

Mobilfunk
Mobilfunk
Mobilfunk

18,7
22,7
18,7
18,7
22,7
18,7
22,7
22,7
18,7
22,7
18,7
18,7
22,7
18,7

16,7

22,7
18,7
18,7

10,000
20,000
10,000
10,000
110,000
10,000
270,000
110,000
230,000
110,000
120,000
230,000
110,000
10,000

0,000

20,000
230,000
120,000

5,48
7,04
3,51
6,53
6,98
4,85
7,30
7,04
4,85
9,13
5,39
6,53
7,30
4,80

0,17

9,13
4,38
4,30

2,03
1,69
1,02
2,33
1,62
1,46
1,60
1,69
1,46
2,32
2,07
2,33
1,60
1,44

0,05

2,32
1,31
1,29

Der fiir jede Sendeantenne festgelegte Sicherheitsabstand gilt ab der Unterkante der
Sendeantenne. Fir die Beurteilung des Personenschutzes sind nur Sendeantennen relevant.
Da an Standorten auch Empfangsantennen installiert sein kdnnen, kann die Anzahl der hier
aufgelisteten Antennen von der Anzahl der tatsdchlich am Standort installierten Antennen
abweichen. Sendeanlagen, die einen Reflektor und sehr geringe Sendeleistungen aufweisen,
haben einen Sicherheitsabstand von 0 Meter.

Standortbezogener Sicherheitsabstand

Die Sicherheitsabstdnde der einzelnen Sendeantennen wurden entsprechend ihrer Montage
und ihrer Abstrahlrichtung bereichshezogen (Sektor) zu standortbezogenen
Sicherheitsabstanden zusammengefasst. Dabei wurde auch der Einfluss der relevanten

Feldstarken von umliegenden ortsfesten Funkanlagen beriicksichtigt.

In Hauptstrahlrichtung

(m)

In vertikaler Richtung

(m)

Montagehéhe der

Bezugsantenne iiber

Grund (m)

Gesamtbereich

Mobilfunknetzbetreiber

OH

26,39

7,37

18,7

Anlagen



