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Begrindung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

1 Planungsabsicht und Lage

Der Markt Bodenmais beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Anpas-
sung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* durch Deckblatt 14.
Dazu sollen die derzeit Gberwiegend als Stellplatz genutzten Flachen und das da-
ran bebaute Umfeld des Mischgebietes geédndert werden. Diese Deckblattande-
rung hat das Ziel, einen Teilbereich des bestehenden Mischgebietes zwischen
BahnhofsstraRe und Lehmgrubenweg an die heutigen stadtebaulichen Anforde-
rungen anzupassen und nachzuverdichten. Ein Investor plant das noch unbe-
baute Grundstiick entlang der BahnhofsstraRe zu entwickeln.

Das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof“ soll nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden. Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung sind Planungen gemeint,
die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vor-
handener Ortsteile (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) dienen. Diese Anpassung und
Fortentwicklung des bestehenden Mischgebietes treffen auf das Deckblatt 14 zum
genannten Bebauungsplan zu. Durch das Deckblatt 14 wird das bestehende
Mischgebiet sowohl horizontal als auch vertikal nachverdichtet.

Die Bauparzellen sind im Norden von der BahnhofsstraRe und im Siden vom
Lehmgrubenweg erschlossen.

Der Geltungsbereich von Deckblatt 14 betragt ca. 7.000m2. Die Grundflache im
Sinne 8 19 Absatz 2 BauNVO ist somit weit unter 20.000m2. Somit ist eine Vor-
prifung des Einzelfalls hinsichtlich der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen
nicht erforderlich. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die Erforderlich-
keit eines Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. 8 13a Abs. 2 Nr.4
BauGB und § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) ist nicht erforderlich. Auch nach Priufung
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ aus dem Jahre
2021, insbesondere der Abbildung 2 auf Seite 7 ist die Anwendung dieses Leitfa-
dens nicht notwendig.

Das Planungsgebiet liegt im Hauptort Bodenmais, ca. 270m vom Marktplatz ent-
fernt. Das Umfeld des Planungsgebietes, vor allem die BahnhofsstralRe ist ge-
pragt von gewerblichen Nutzungen (meist in den Erdgeschossen) und in den
Obergeschossen wird Gberwiegend gewohnt. Wie bereits erwdhnt ist im Norden
des Planungsgebietes die Bahnhofsstral3e vorhanden, die fir den Markt Boden-
mais eine der wichtigsten StraRenziige im Ort darstellt. Im Stden ist der Lehm-
grubenweg vorhanden. (Abb. 1).
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Abblldung 1: Ubersichtskarte mit Lage von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan »~Am Bahn-
hof“ (roter Kreis) im Marktgebiet von Bodenmais, 2024 (Quelle: Bayernatlas, 0.M.)
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Begrundung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

2 Ausgangssituation

2.1 Bestandsbeschreibung

Das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof“ umfasst 7.014m2 und betrifft
die Flachen (Teilflachen = TF) mit den Flurnummern 683/18 (TF), 683/28 (TF),
683/17 (TF), 621/3, 621/8, 129, 130, 627/2, 625/3, 627/3 und 627/4 der Gemar-
kung Bodenmais (Abb. 2).

\J f‘)\/\

g l—.\

Abblldung 2: Luftblld m|t Flurgrenzen und Geltungsberelch des Deckblatts 14 zum Be-
bauungsplan ,Am Bahnhof“ (rote Fldche), 2023 (Quelle: Bayernatlas, 0.M.)

Der Geltungsbereich von Deckblatt 14 liegt zwischen Bahnhofsstrale und Lehm-
grubenweg und zwischen Pfarrheim im Westen und bestehender Bebauung ,Am
Sand® im Osten. Der Grof3teil der Deckblattanderung 14 ist bereits bebaut und die
restlichen Flachen werden derzeit Uberwiegend als Parkplatz genutzt (Abb. 3 und
2).

Das Gelande des Planungsgebietes féallt von Stidwest nach Nordost um ca. 8,0 m
ausgehende von etwa 679m auf 671m . NN ab. Dazu muss gesagt werden, dass
das Planungsgebiet entlang der Bahnhofstral3e relativ flach ohne gréRRere Gelan-
despriinge ist. Der Gelandeanstieg beginnt in etwa an den ndrdlichen Grund-
stiicksgrenzen der Bebauung entlang des Lehmgrubenweges.

Das Orts- und Landschaftsbild wird Uberwiegend von bestehenden Geb&auden mit
gewerblicher Nutzung und Wohngebéaude, der Verkehrsflachen und der Parkplatz-
nutzung charakterisiert.

Die Flachen des Planungsgebietes sind derzeit im privaten Eigentum.
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Begrundung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

Abbildung 3: Fotoaufnahme lber das Planungsgebiet ausgehend von der Bahnhofs-
stral3e in Richtung der Bebauung am Lehmgrubenweg (von Nord nach Sid), 09/2024
(Quelle: Markt Bodenmais)

2.2 Bebauungsplan ,,Am Bahnhof*

In Abbildung 4 ist der Umgriff des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Am Bahnhof*
von 1974 mit seinen 13 Deckblattern dargestellt (rot gestrichelter Umgriff). Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Deckblattern hat eine FlachengrofRe
von ca. 60.000m? (6,0ha). Zusatzlich wird der Geltungsbereich von Deckblatt 14
(ca. 7.000m?) zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof“ aufgezeigt (schwarz gestrichel-
ter Umgriff).
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Abbildung 4: Luftbild mit der Darstellung des Umgriffs vom rechtsgiltigen Bebauungs-

plan ,Am Bahnhof” (rot gestrichelte Linie) und der Deckblattanderung 14 (schwarz ge-
strichelte Linie), 2024 (Quelle: Bayernatlas, 0.M.)
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Begrindung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

Nachfolgend werden wichtige Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof*
mit seinen Deckblattern benannt und der Geltungsbereich von Deckblatt 14 wird
in diese Planzeichnung integriert, um die derzeit rechtsgiltigen Festsetzungen
kenntlich zu machen (Abb. 5). Der Geltungsbereich von Deckblatt 14 tangiert al-
leinig den Ur-Bebauungsplan und keine der Deckbléatter 1-13. Daher sind auch in
der Abbildung 4 keine der 13 Deckblatter integriert.

Als Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan Mischgebiet und Sonderge-
biet festgesetzt. Der Uberwiegende Anteil ist Mischgebiet und im Sondergebiet
(Deckblatt 12) ist ein groR3flachiger Einzelhandelsmarkt vorhanden.

Im Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl, GRZ von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl, GFZ von 0,8 festgesetzt.

Im Ausschnittfenster von Abbildung 5 (oben) wird der Geltungsbereich von Deck-
blatt 14 dargestellt. Im Norden ist die Bahnhofsstralie in gelblicher Farbe vorhan-
den. Der nordliche Teil des Baulandes wird von der BahnhofstraRe und der sudli-
che Teil des Baulandes vom Lehmgrubenweg erschlossen. Zwischen diesen sind
Gehdlzanpflanzungen (Baume) festgesetzt. Darin ist auch zu erkennen, dass es
einen Grol3teil der Gebaude bei Planaufstellung (1974) bereits gegeben hat. Es
gibt 6 Baufenster, wobei nur 2 Bauparzellen unbebaut sind. Die Geschossigkeit
aller Baufenster ist mit E + 1 erganzt, d.h. in den Baufenstern ist die Errichtung
eines Erdgeschosses und eines Vollgeschoss zulassig.
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Abbildung 5: Planzeichnung des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Am Bahnhof* (1974)
und ein Ausschnitt daraus mit dem Umgriff von Deckblatt 14 (rot gestrichelte Linie); die
Deckbléatter 1-13 sind darin nicht integriert, 2024 (Quelle: Markt Bodenmais, 0.M.)
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2.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Mit dem Aufstellungsbeschluss hat der Markt Bodenmais die Fortentwicklung und
Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof‘ mit Deckblatt 14 nach §13a BauGB
beschlossen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des 813a BauGB sind gegeben. Das
Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich von Deckblatt 14 ist als Anpassung und
Fortentwicklung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* zu verste-
hen. Mit dem Deckblatt 14 wird die Innenentwicklung vorangetrieben und ist klar
von einer Entwicklung aufRerhalb von Ortslagen oder Ortsrandlagen zu unter-
scheiden.
Das Planungsvorhaben bezieht sich auf Siedlungsflachen, die im Sinne einer vor-
handen Siedlungsstruktur fortentwickelt und nachverdichtet werden. Das Pla-
nungsgebiet ist von Siedlungsflachen mit baulicher Nutzung umgeben. Diese
Nachverdichtung in der Flache und Hohe knipft an die Bestandsbebauung an.
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Begrindung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

Das Planungsgebiet ist im Norden an die Bahnhofsstralle und im Stiden an den
Lehmgrubenweg angebunden. Der Geltungsbereich von Deckblatt 1 betragt ca.
7.000mz2. Somit ist die Grundflachenzahl im Mischgebiet deutlich weniger als
20.000mz2. Da die Grundflache weniger als 20.000m? betragt, ist eine Vorprufung
des Einzelfalls, ob erhebliche Beeintrachtigung bestehen, nicht erforderlich.

Nach Durchsicht der Anlage 1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) ist kein UVP-pflichtiges Vorhabens durch dieses Deckblatt zum Bebau-
ungsplan berihrt oder betroffen. Diesbeziglich ist von einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer UVP abzusehen.

Im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung sind keine Natura 2000-Ge-
biete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete vorhanden. Somit sind durch Aufstel-
lung dieses Deckblattes zum Bebauungsplan keine Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung solcher Gebiete und derer Erhaltungsziele und Schutzzwecke ersicht-
lich und vorhanden.

Weiter ist zu prufen, ob Anhaltspunkte fiur Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen (,Seveso-Illl-Richtlinie der EU")
gegeben sind. Zusatzlich ist zu prifen, ob eine Gemengelage vorliegt, die zu Nut-
zungskonflikten fihren kénnte.

In der angrenzenden Umgebung von Deckblatt 14 sind und werden keine Be-
triebe, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, vorhanden und zugelassen. Somit
sind Stérungen und schwere Unfalle durch solche Betriebe ausgeschlossen. Der-
zeit wird die Flache landwirtschaftliche genutzt. Die geplante Art der baulichen
Nutzung ist Mischgebiet und wird somit beibehalten. In der Umgebung sind wei-
tere Gebaude mit gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung vorhanden.

Eine neuartige Gemengelage, beispielsweise eine Anderung der baulichen Nut-
zung oder Erweiterung des Mischgebietes ist durch die Aufstellung dieses Deck-
blattes zum Bebauungsplan nicht geplant. Diesbezlglich sind Nutzungskonflikte
auszuschlieRen.

Nach 8§ 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach 82 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§2a BauGB, von den Angaben nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach §10a Absatzl BauGB und vom Monitoring
nach 84c BauGB abgesehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Es besteht auch keine Pflicht zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
8la Abs 3 Satz 6 BauGB.
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Begrindung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

3 Ubergeordnete Planung und Planungsbindun-
gen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan 12

Landesentwicklungsprogramm

Das Planungsgebiet liegt im allgemein landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf. Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert
und weiterentwickelt werden kann sowie soll er seine eigenstandige Siedlungs-
struktur bewahren kdénnen.

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
zu entwickeln. Alle tberoértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnhahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
raumen ist nachhaltig zu gestalten.

Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen zu zulassig, wenn die Potentiale
der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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Regionalplan
Der Markt Bodenmais ist dem Regionalplan der Region 12 ,Donau-Wald“ zuge-

ordnet und wird als Unterzentrum dargestellt. Der Markt ist in einem landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll, einge-
bettet (Abb. 6).

Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
O Kleinzentrum
N Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

Léandlicher Raum
Allgemeiner Iandlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwickiung im
besonderem Malte gestarkt werden soll

Oberzentrum

Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum

~00@ B[]

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

| ] Entwicklungsachse

] Grenze der Region

-l ST, A

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumstruktur des Regionalplans ,Region Donau-Wald
(12), 2008 (Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald)

Folgende Grundséatze und Ziele sind im Regionalplan Donau-Wald dargestellt:

Al Leitbild

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kinfti-
ger Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren
Teilraumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden

A Il Raumstruktur

1 Okonomische Erfordernisse

1.1 (Z) Die nérdlichen und dstlichen TeilrAume der Region sollen in ihrer Entwick-
lung in besonderem Mal3e gestarkt werden.

Bll Siedlungsweisen

1 Siedlungsentwicklung

(G) 1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-
recht erfolgen.

(G) 1.2 Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden.
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Begrundung von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

Schlussfolgerung:

Die aufgelisteten Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes und
Regionalplans, insbesondere die bedarfsgerechte und nachhaltige Weiterentwick-
lung von Siedlungsflachen im Sinne der Nachverdichtung des Innenbereiches be-
rihren und begrinden den Planungswillen und die Absicht des Marktes Boden-
mais, das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof“ aufzustellen.

3.2 Flachennutzungsplan des Marktes Bodenmais

Im rechtkraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Bodenmais ist der Umgriff
von Deckblatt 14 als Mischgebiet dargestellt (Abb. 7). Somit wird Deckblatt 14
zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof* aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan
entwickelt.

DECKBLATT

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen FlAchennutzungsplan des Marktes
Bodenmais mit Umgriff von Deckblatt 14 (weil3er gestrichelte Linie), (Quelle: Markt Bo-
denmais, 0.M.)

3.3 Verkehrsplanung Neugestaltung BahnhofsstralRe

Derzeit wird die Bahnhofsstralle neu beplant, d.h. der Verkehrsraum mit Fahrbah-
nen, Parkplatzen und Gehwegen wird neu organisiert. Da die Planungen noch
nicht abgeschlossen sind, wird der derzeitige Stand und die Aufteilung des Stra-
Renraumes hinweislich in das Deckblatt 14 zum Bebauungsplan integriert.
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3.4 Schutzgebiete
3.4.1 Schutzgebiete nach Europaischem Recht

Das Netz ,Natura 2000“ besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und den Européaischen Vo-
gelschutzgebieten (VSG) nach der Vogelschutzrichtlinie. Diese Schutzgebiete
werden von den einzelnen EU-Mitglieder nach einheitlichen Standards ausge-
wahlt und unter Schutz gestellt.

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Schutzgebiete nach
europaischem Recht vorhanden.

3.4.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht
Schutzgebiete nach nationalem Recht in Deutschland sind Landschaftsschutz-
und Naturschutzgebiete, Natur- und Nationalparke.
Das Planungsgebiet liegt in keinem Landschaftsschutz- (LSG) oder Naturschutz-
gebiet (NSG) oder Nationalpark (NP). Es liegt im Naturpark Bayerischer Wald,
dieses eine GrofRe von 278.625ha besitzt (Abb. 8). Das Planungsgebiet mit 0,7ha
wirkt sichsomit nicht erheblich auf die Grof3e und Eigenart des Naturpark Bayeri-
scher Wald aus. Erhebliche Auswirkungen auf den Naturpark sind somit auszu-
schliel3en.
i SN
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Abbildung 8: Luftblld mit der Darstellung von Schutzgebleten hler der Naturpark
Bayerischer Wald (orangere Linien) und Umgriff von Deckblatt 14 (rote gestrichelte
Linie), 2024 (Quelle: Bayernatlas, 0.M.)
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3.5 Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt in keinem amtlich bezeichneten Uberschwemmungsge-
biet und in keinem Bereich mit Hochwassergefahrenflachen (,HQ-Flachen®). Auch
in der naheren Umgebung sind keine der vorher genannten Gebiete/Flachen vor-
handen. Somit ist diesbezliglich mit keinen Restriktionen im Planungsgebiet zu
rechnen.

3.6 Wassersensibler Bereich
Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kenn-
zeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier be-
eintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise ho-
hen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht ange-
geben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen
je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereig-
nis abdecken. An kleineren Gewéassern, an denen keine Uberschwemmungsge-
biete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe
Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr her-
angezogen werden.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von wassersensiblen Bereichen. Diesbezig-
lich ist mit keinen Restriktionen zu rechnen.

3.7 Biotopkartierung und gesetzlich geschitzte Biotope
Die Biotopkartierung liefert wichtige Grundlagen fur den Naturschutz und tragt
dadurch wesentlich zur Erhaltung der 6kologisch wertvollen Landschaftsbestand-
teile fur die nachfolgende Generation bei. Da nach einheitlichen Vorgaben kartiert
wurde, erhalt man eine Ubersicht tiber wertvolle und erhaltenswerte Biotope in
Bayern. Meist gehdren diese kartierten Biotope zu den gesetzlich geschitzten Bi-
otopen nach 8§ 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG. Welche Biotope gesetzlich
geschitzt sind, sind unter den vorher genannten Paragrafen/Artikel einsehbar.

Im Planungsgebiet und in der angrenzenden Umgebung sind keine kartierten Bio-
tope vorhanden (Abb. 9).
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0,
tliche Flache)
und Umgriff von Deckblatt 14 zum Bebauungsplan (rot gestri-
chelt), 2024 (Quelle: Bayernatlas, 0.M.)

3.8 Artenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise gegeben und vorhanden,
die zu einer artenschutzrechtlichen Prifung, kurz saP fihren kénnten. Die Fla-
chen sind gréfi3tenteils mit Gebauden, Garagen und sonstigen baulichen Anlagen
bebaut und die freien/unbebauten Flachen werden derzeit iberwiegend als Park-
platzflachen genutzt. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist nicht mehr gegeben.

3.9 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Boden-, Bau-, und
landschaftspragende Denkmadler vorhanden.

Hinweis zur Auffindung von Bodendenkmalern (Art. 8 DSchG):

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefluhrt haben.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde die Gegenstéande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

3.10 Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Hinweise auf Aufschittungen von Altlasten bekannt.
Somit ist davon auszugehen, dass im Geltungsbereich von Deckblatt 14 zum Be-
bauungsplan mit keinen Altlasten zu rechnen ist.
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4 Stadtebauliche Zielsetzung und Inhalte der Deckblattande-
rung 14

Der Markt Bodenmais beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Anpas-
sung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* durch Deckblatt 14.
Dazu sollen die derzeit Uberwiegend als Parkplatz genutzte Flachen und das da-
ran bebaute Umfeld des Mischgebietes stadtebaulich gedndert werden. Grund-
satzliches Ziel dieses Deckblattes ist die nachhaltige und dem Umfeld entspre-
chend, angemessene Siedlungserweiterung und Nachverdichtung. Darunter ist zu
verstehen, dass ein Teilbereich des bestehenden Mischgebietes zwischen Bahn-
hofsstrafle und Lehmgrubenweg an die heutigen stadtebaulichen Anforderungen
angepasst und nachverdichtet wird. Die Nachverdichtung erfolgt vertikal Gber eine
hohere Geschossigkeit und horizontal iber mehr zulassigen Bauraum. Ein Inves-
tor plant, dass noch unbebaute Grundstiick entlang der BahnhofstralRe (Nummer
2 in der Planzeichnung) zu entwickeln. Fir dieses Baugrundstick ist ein Gebaude
mit gemischter Nutzung geplant. Im Erdgeschoss ist ein nicht stérender Gewerbe-
betrieb (Finanzdienstleiter/Bank) und in den Obergeschossen ist Wohnraum fir
voraussichtlich fiunf Wohneinheiten geplant. Im Vergleich zum bestehenden Be-
bauungsplan wird im Deckblatt 14 ein zusatzliches Baugrundstiick geschaffen
(Baugrundstick mit der Nummer 7).

Die BahnhofsstralRe soll verkehrsplanerisch umgestaltet und neu zoniert werden.
Diese Planungen sind noch nicht abgeschlossen. Dennoch werden die derzeitigen
Planungen fur den betroffenen Teilabschnitt der Bahnhofsstral3e in das Deckblatt
hinweislich tbernommen. Die verkehrliche ErschlieBung der nérdlichen Bau-
grundsticke (Nr. 1-3) erfolgt tiber die BahnhofsstralRe und die stdlichen Bau-
grundstiicke (Nr. 4-6) werden Uber den Lehmgrubenweg erschlossen. Das Bau-
grundstick mit der Nummer 7 wird Uber einen durch das Planungsgebiet verlau-
fende Anliegerweg, der gleichzeitig auch 6ffentlicher Ful3- und Radweg ist, er-
schlossen. Auch werden neue Parkmoglichkeiten im Zentrum von Deckblatt 14
geschaffen. In diesem Bereich sind auch Gehdélzpflanzungen festgesetzt. Fir die
weitere Durchgrinung des Planungsgebietes sind weitere Gehodlze (Baume) je
Baugrundstiick zu pflanzen.

Stadtebauliche Zielsetzungen von Deckblatt 14:

o nhachhaltige und dem Umfeld entsprechend angemessene Siedlungser-
weiterung und Nachverdichtung

o horizontale Nachverdichtung: Schaffung von mehr tberbaubarer Grund-
flache

o vertikale Nachverdichtung tGber die Zulassigkeit hoherer Geschossigkeit

o Integration der Gbergeordneten Verkehrsplanung fur die Bahnhofs-
stralle

o Schaffung einer verkehrliche Durchwegung fir Anlieger und den Ful3-
und Radverkehr

o Schaffung von Parkmaoglichkeiten (Stellplatze)

o angemessene Durchgrinung des Planungsgebietes (Baugrundsticke)
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4.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beruht auf der Erforderlichkeit im Zuge
der Entwicklungsabsicht der noch unbebauten Bereiche. Durch die stadtebauliche
Entwicklung und Nachverdichtung in der Flache und Hohe der noch unbebauten
Flachen inkl. Parkplatz wird auf Grundlage dessen auch die Nachbarbebauung
daran angepasst. Somit wird der Geltungsbereich um das benachbarte Umfeld
der noch unbebauten Flachen erganzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO festgesetzt. Das Deckblatt 14 Gbernimmt die Art der baulichen Nutzung.
Im Mischgebiet sind demnach Wohnnutzungen und die Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zulassig.

Entlang der BahnhofsstralRe sind im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen und in
den Obergeschossen Wohnnutzungen geplant (Bauparzellennummer 1-3). Auf
den Ubrigen Bauparzellen kann sich auch eine gemischte Nutzung entwickelt. In
den derzeit bebauten Bereichen entlang des Lehmgrubenweges ist fast aus-
schlieBlich Wohnnutzung vorhanden und diese Nutzung wird voraussichtlich,
auch bei Neu- und Umbaumaf3inahmen weiterhin bestehen bleiben.

4.3 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mald der baulichen Nutzung, die Bauweise und Gestaltung werden grundsatz-
lich aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan tibernommen, aber auch in die heuti-
gen Anforderungen angepasst und erweitert. Auf Grund der Nachverdichtung in
Flache und Hohe werden die maximal zuldssige Grundflachenzahl im Mischgebiet
von 0,4 auf 0,6 und die maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,2
erhoht. Die Mindestgrof3e von Baugrundsticken wird im Sinne der optimalen Aus-
nutzung des Baulandes auf 550m2 reduziert. Somit wird ein neues Baugrundstiick
in der Mitte des Planungsgebietes geschaffen. Anstellen von 6 Baugrundstiucken
sind im Deckblatt 14 7 Baugrundstiicke geplant. Das Angebot von kleineren Bau-
parzellen stitzt sich u.a. auch auf den Erfahrungswerten der Marktgemeinde Bo-
denmais, da in der Vergangenheit bei anderen Baugebieten die Nachfrage nach
eher kleineren Baugrundstiicken gréRRer war.

Die Gestaltung von Hauptgebduden, Garagen und Nebenanlagen werden auf die
heutigen stadtebaulichen Anforderungen und Ziele angepasst. Mit dem Ziel der
Nachverdichtung im Mischgebiet wird die Geschossigkeit und die Wandhdhe im
Vergleich zum Bebauungsplan von 1974 erhoht. Die Baugrundsticke entlang der
Bahnhofsstralle (1-3) mit dem innen liegenden Baugrundstick mit der Nummer 7
werden im Vergleich zu den ursprunglichen Festsetzungen um ein Geschoss er-
hoht. Entlang des Lehmgrubenwegs werden die Festsetzung um die Errichtung
eines Untergeschosses erganzt (Baugrundstiicke 4-6). Auf Grund des Anstieges
des Gelandes ist die Wandhthe zur Stral3enseite des Lehmgrubenweges hin auf
7,0m begrenzt. Somit sollen im gesamten Planungsgebiet &hnliche Gebaudeho-
hen errichtet werden kdénnen.

Garagen sind grundsatzlich in den Baufenstern zu errichten. Davon abweichend
durfen auch Garagen mit einer maximalen Grundflache von 50m2 aufR3erhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Dies ermdglicht eine maximale Flexibilitét bei der
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Errichtung von Garagen. Das Baugrundstick mit der Nummer 2 entlang der Bahn-
hofsstrale (Baulticke) und der offentliche Anliegerweg hat eine wichtige interne
ErschlieBungsfunktion fur die Bauparzelle 1 und 7 sowie fur die geplanten Stell-
platze im Zentrum von Deckblatt 14.

4.4 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung von Deckblatt 14 ist im Norden des Planungsgebie-
tes Uber die BahnhofsstraRe und im Sidden Uber den Lehmgrubenweg gesichert.
Die Zufahrten erfolgen Uber diese beiden StralRenziige. Im Planungsgebiet ist ein
offentlicher Anliegerweg zwischen BahnhofsstralRe und Lehmgruben, der gleich-
zeitig auch vom Ful3- und Radverkehr genutzt werden kann, geplant. Dieser An-
liegerweg erschlielt auch das ,innen liegende® Baugrundstiick mit der Nummer 7
und die Parkplatze. Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze von Bauparzelle 2
ist eine private Verkehrsflache geplant, die die rickwartigen Parkplatze und das
Baugrundstick 1 verkehrlich erschlieen sollen. Dazu ist im Grundbuch von Bau-
grundstiicke 2 zu Gunsten von Baugrundstiick 1 und der Parkplatze ein Nut-
zungsrecht (Geh- und Fahrtrecht) einzutragen (Grunddienstbarkeit). Somit ist
eine verkehrliche Umfahrung des Baugrundstiickes 2 mdéglich.

4.5 Ver- und Entsorgung
4.5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann auf Grund bestehender Bebauung als gesichert an-
gesehen werden und erfolgt durch Anbindung an das bestehende Trinkwasser-
netz.

4.5.2 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung kann auf Grund bestehender Bebauung als gesichert
angesehen werden.

4.5.3 Brandschutz

4.5.3.1 Loéschwasserversorgung

Die Grundversorgung mit Loschwasser ist Uber Hydranten entlang der Bahnhofs-
stralRe und dem Lehmgrubenweg sichergestellt. Die erforderlichen Grundversor-
gung gemall DVGW Merkblatt W 405 ist vorhanden. Die Laufwege zwischen
Loschwasserentnahmestelle und dem Planungsgebiet betragen ca. 90m und sind
somit innerhalb eines Laufweges von maximal 120m erreichbar (Abb. 10).
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Abbildung 10 Luftbild mit Planungsgeblet (gruner Bereich),

Lage von Hydranten (rotes Symbol) und Laufwege, 2024
(Quelle: Bayernatlas, 0.M.)

4.5.3.2 Zufahrt und Wendemd&glichkeit

Die Zufahrten zu den Baugrundstiicken (1-3 und 4-6) fur Einsatzfahrzeuge des
Brandschutzes (Feuerwehr) erfolgen Uber die BahnhofsstralRe und den Lehmgru-
benweg. Fir das Baugrundstick mit der Nummer 7 ist eine interne Verkehrsfla-
chen geplant, die die Bahnhofsstralle mit dem Lehmgrubenweg verbinden. Diese
Verkehrsflache kann auch von Einsatzfahrzeugen verwendet werden, um die Er-
reichbarkeit des Baugrundstiickes sicherzustellen. Die Errichtung einer Wende-
maoglichkeit ist fir das Planungsgebiet nicht erforderlich, da es sich bei der inter-
nen Verkehrsflache um eine Verbindung zwischen Bahnhofsstral3e und Lehmgru-
ben handelt. Auch kénnten Einsatzfahrzeuge aus dieser Verkehrsflache rickwéarts
herausfahren, da es sich um Entfernungen unter 50m handelt.

4.5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes ist durch Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz zu gewahrleisten und kann als gesichert betrachtet wer-
den.

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann auf Grund der bestehenden Bebauung und der vorhan-
denen Verkehrsflachen (BahnhofsstralRe und Lehmgrubenweg) als gesichert an-
gesehen werden. Die Abfallbehélter sind an die entsprechenden StralRenziige zur
Abholung bereitzustellen. Fir das Baugrundstick mit der Nummer 7 sind die Ab-
fallbehalter zur Abholung an die Bahnhofsstral3e zu stellen.

4.5.6 Telekommunikation
Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Telekommunikationsdienstleistungen
ist aufgrund der Bebauung und der Verkehrsflachen sichergestellt.
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4.6 Grunordnung

Im Planungsgebiet werden fir eine angemessene Ein- und Durchgriinung im
Mischgebiet folgende grunordnerischen Inhalte und MaRnahmen festgesetzt.
Offentliche Grunflachen und nicht tberbauten Grundstiicksflachen (AuBen- und
Gartenflachen) sind landschaftsplanerisch und gértnerisch anzulegen, zu sichern
und zu erhalten, um ein ,grines“ Erscheinungsbild um die Gebaude und
Verkehrsflachen sicherzustellen. Dabei kommt der stdlich der Parkplatzflache
gelegenen Vegetationsflache mit der Festsetzung von Badumen eine besondere
Gewichtung zu. Diese grenzt den Nord- und Sudteil rAumlich und topografisch
voneinander ab und gleichzeitig verbindet dieser zusammen mit den riickwartigen
Garten der Baugrundstiicke die beiden Bereiche.

Zusatzlich ist fur die Durchgrinung pro 200m2 nicht Gberbaute Grundstiicksflache
ein Laubbaum zu pflanzen.

Bei der Pflanzung der festgesetzten Gehdlze sind heimische, regionaltypische
und autochthone Arten zu verwenden, um eine stimmiges Ort-, Landschafts- und
Erscheinungsbild zu gewahrleisten und einen Beitrag fir die heimische Tierwelt
zu leisten (z.B. Schaffung von Habitaten, Bereitstellung von Futter und
Bestaubung).

Als Vermeidungs- und/oder Minimierungsmaf3nahme des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind im Geltungsbereich folgende MalRhahmen nach Schutzglter sor-
tiert umzusetzen:

Tiere und Pflanzen:

- Verbot der Anlage von Kunstrasen und Stein- bzw. Schottergéarten

- Verwendung von standortgerechten und regionaltypischen Arten

- Wanderung von Kleintieren mdglich, da Abstandsfreihaltung von 15cm zwischen
Gelandeoberflache und Zaununterkante (Zaunsockel sind nicht zulassig)

Wasser:
- Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der Stellplatze und Garagenzufahrten

Boden:

- sachgerechte Entsorgung des Aushubmaterials und keine Zwischen- und Abla-
gerung in der freien Landschaft

- Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Stellplatze und Zufahr-
ten auf den Baugrundstiicken
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