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Verfahrensvermerke zum Deckblatt Nr. 3 zur Anderung des Bebauungsplans ,,Dorferneu-
erung Maierhof*

Der Marktgemeinderat Wegscheid hat in der Sitzung vom 03.11.2022 gemdB § 2 Abs. |
BauGB die Anderungen des Bebauungsplans ,,Dorferneuerung Maierhof* durch Deck-
blatt Nr. 3 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.11.2022 ortsUblich bekannt gemacht.

Aufgrund der bereits durchgefUhrten Fachstellenbeteiligung in der Zeit vom 17.11.2022

-09.01.2023 nach § 13bi. V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und Satz 2

BauGB sowie Offentlichkeitsbeteiligung vom 02.12.2022 — 09.01.2023 gemd&B § 13 b i. V.
m.§ 13a Abs. 2Nr. 1, § 13 Abs. 2 Nr. 2und § 3 Abs. 2 BauGB wird nun bei der Durchfih-
rung des Regelverfahrens von der Unterrichtung und Erérterung (§ 3 Abs. 1 BauGB) ab-
gesehen, da diese bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind (§ 3 Abs. 1 Satz 3 Nr.
2,§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Dorferneuerung Maierhof*
in der Fassung vom 17.01.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.02.224 bis 10.04.2024 beteiligt Von
der Umweltprifung wird abgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Dorferneuerung Maierhof" in der Fassung vom
17.01.2024 wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.03.2024 bis 10.04.2024 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 16.02.2024 ortsUblich be-
kannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wéh-
rend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Der Markt Wegscheid hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 02.05.2024 den Be-
bauungsplan ,,Dorferneuerung Maierhof" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
17.01.2024 als Satzyng beschlossen. ;
Wegsche|d den ..&.%.Juni 2024
iarki gscheid

Christian Escherich, 1. BUrgermeister

Ausgefertigt:
Wegscheid den......

"-‘Ms! I-. t

Christian Escherich, 1. BUrgermeister

Der So’rzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,,Dorferneuverung Maierhof" wurde am
: t'gemd&B § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGR ortsUblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit Begrindung 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. 3S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 21 5 BOUGB wurde in
der Bekonn’rmochung hmgewesen
Wegschexd den r?é

Christian Escherich, 1. Burgerme/sfer
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TEIL A - Begrindung und Erlauterung

1. Anlass zur Anderung

Der Markt Wegscheid hat im sudlichen Gemeindebereich Ortsteil Maierhof den Be-
bauungsplan , Dorferneuerung Maierhof* fUr den gréBten Teil des Orts festgesetzt.

Noérdlich der Grenzen dieses Bebauungsplans befinden sich die FlurstUcke 292, 293
und 294, welche mit einer Pension, einer Garage und einem Nebengebdude be-
baut sind. Diese GrundstUcke sind direkt durch die westlich gelegene DorfstraBe
»Maierhof* erschlossen.

Die Besitzerin des GrundstUcks Flurnummer 293 plant, die bestehende Pension in ein
Wohngebdude mit 12 Wohneinheiten umzunutzen und dafir Stellpldtze zu schaf-
fen.

Da der aktuelle Bebauungsplan dieses FlurstGck nicht beinhaltet, und weder der
Paragraph 34 noch 35 BauGB Anwendung finden kénnen, soll daher mit dem Deck-
blatt Nr. 3 fUr die FlurstUcke 292 bis 294 Gemarkung Eidenberg der Bebauungsplan
,Dorferneuerung Maierhof" im Regelverfahren nach Norden hin erweitert werden
und Festsetzungen getroffen werden.

Mit dem Deckblatt werden die FlurstGcke 293 und 294 als Parzelle 1 definiert, woflr
neue Festsetzungen geschaffen werden, die der bestehenden Pension entspre-
chen. Demzufolge werden 3 Vollgeschosse und dadurch bedingt die Geschossfla-
chenzahl auf 1,2 festgesetzt. Die maximale Wandhdhe wird mit 7,5 m festgesetzt.

Des Weiteren wird mit dem Deckblatt Nr. 3 eine Baugrenze auf den zwei bebauba-
ren FlurstUcken 292 und 293 festgesetzt, welche sich eng an der vorhandenen und
kOnftig mdoglichen Bebauung orientiert.

FUr den Deckblattbereich Parzelle 1 werden die Dachform ,,Satteldach" vom be-
stehenden B-Plan Ubernommen, die zuldssige Dachneigung an den Bestand ange-
passt und 4 Dachgauben pro DachflGche festgesetzt.

FUr die vorhandenen Terrassierungen werden bis zu 1,50 m hohe StUtzmauern fest-
geseftzt.

Das Grundstuck ist voll erschlossen mit allen nétigen Medien. Das Abwasser wird
Uber die bestehende Kanalisation in die vorhandene kommunale Kldranlage ein-
geleitet, welche dafur ausreichend dimensioniert ist.
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2. Auszug aus dem derzeit giiltigen Flachennutzungsplan

_ ohne MaBstab

3. Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan

4. Auswirkungen

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden die GrundzUge der
Bauleitplanung nicht berGhrt.

Derzeit ist diese AuBenbereichsflédche im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet (MD)
ausgewiesen.
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Damit die Planungsziele gefestigt und abgesichert werden, missen somit mit dem
Bebauungsplan-Deckblatt Nr. 3 zulé@ssige Nutzungen festgesetzt werden.

Auswirkungen rechtlicher Art sind nicht zu erkennen.

Im Zuge des Verfahrens werden die zusténdigen Trager &ffentlicher Belange ihre
Bedenken und Anregungen vortragen.

§1a Abs. 2 Satz 1 BauGB und das LEP-Ziel 3.1 — FiGchensparen — mit der darin gefor-
derten fl&chensparenden Planung bei Siedlungs- und ErschlieBungsformen wird
durch diese Anderung nicht berihrt, sondern der jetzige Zustand sogar noch ver-
bessert.

TEIL B - Umweltbericht

Bearbeitung der Eingriffsregelung nach Bayerischer Kompensationsverordnung (Bay-
KompV)

1. Einleitung

Mit dem erweiterten Bebauungsplan Maierhof Deckblatt Nr. 3 soll die Nutzung der
ehemaligen Pension in ein Wohnhaus erméglicht werden. Dazu wird der Geltungsbe-
reich um den ehemaligen AuBenbereich ergdnzt.

2. Bestandsuntersuchung

Die betroffene Fldche, die durch die Erweiterung des Umgriffs des Bebauungsplans
als zu bebauende Fldche ausgewiesen wird, sind bereits mit Geb&uden bebaut oder
asphaltiert/gepflastert und somit versiegelt.

Luftbild aus Bayernatlas
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3. Schutzgebiete und Biotope, Naturraum und Potenzielle natirliche Vegetation

Nationale oder Europdische Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht be-
rOhrt.

Das Vorhaben liegt in der Naturrdumlichen Einheit 408 ,,Passauer Abteiland und Neu-
burger Wald".

4. Konfliktanalyse und Eingriffsregelung

Nach BayKompV ist folgender Biotop- und Nutzungstyp von dem Eingriff unmittelbar
betroffen:

P21 Privatgdrten strukturarm: Rasen und z. T. nicht autochthone BUsche GW 5 (ge

5. Eingriffsermittlung

Da die Flachen alle bereits bebaut sind und aufgrund der festgesetzten GRZ auch
keine weitere Bebauung zuldssig ist, erfolgt kein Eingriff.

6. MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes

Da kein Eingriff erfolgt, sind auch keine AusgleichsmaBnahmen zu erbringen.

ARCQA}&@H&TUDIO SCHINDLER
| ¢
,/l‘ 0
/ X £
Christian Escherich 4 %Terkgﬁa%@; &
& >
1. BUrgermeister Ploﬁe@,ﬁ DES@;?@&«
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A) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen, Vorgaben zum Bebauungsplan und die Vorgaben zur
Grinordnung werden mit dieser Anderung durch Deckblatt Nr. 3 nicht geandert und
bleiben erhalten und festgesetzt. Aufgefihrt werden im Folgenden nur die
Festsetzungen fur den zusatzlichen Geltungsbereich, welche zum Urplan verandert

werden.
0.4 Gebdude
0.43 Wandhoéhen max. 7,50 m vom Urgelénde gemessen
0.45 Kniestock auch bei (l11) zul&ssig, mit bis UK Decke Holz
verschaltem Kniestock max, 1,40 m, gemessen von
OK FuBboden Dachgeschoss bis OK
FuBpfette.
0.461 Dachform
295 Satteldach mit gleicher Dachneigung von 20 bis 33° fiir beide
Dachflachen
0.463 Dachgaupen sind zuléssig, max 4 pro Dachflache,
MaB:1,3x1,5m
0.47 Glasflachen Uber 2 gm sind durch Sprossen zu unterteilen

0.6 Einfriedung
0.62 Stitzmauern bis 1,5 m Héhe vom Urgelande gemessen sind
zuldssig und sind an das Gebaude anzupassen.
Auch bei einer Staffelung von Stiitzmauern darf die
Gesamthdhe von 1,50 m nicht Uberschritten werden.
B) Zeichenerkldrung fiir die planlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 MD Dorfgebiet

2. MaB der baulichen Nutzung
291 2.1 zulassig drei Vollgeschosse (als Hochstgrenze)
@ GRZ=04;GFZ=1,2
3. Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

3.1 offene Bauweise

3.2 Baugrenze,
Grenze des bebaubaren Bereichs

***** Sl 3.3 Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

5. Verkehrsflachen
5.1 offentliche StraBenverkehrsflache

[ J

8. Griinordnung

I: 8.2 private Griinflache

%’ 8.211 zu pflanzende Baume gemén 8.111 siehe Urplan

9. Sonstige Festsetzungen

eingezaunt werden durfen
Di: 9.2 Flachen fur Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung

———— 9.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans

11. Kartenzeichen der bayerischen Flurkarten

/.\ 11.1 Flurstiicksgrenze mit Grenzstein

<

11.2 Wohngeb&aude

/

11.3 Wirtschafts- u. gewerbliche Gebaude
(Nebengebaude)

123/1 11.5 Flurstiicksnummer

C) Weitere Hinweise

1. Schutz von Infrastruktur

1.1 Kabel:

1.2 Gasanlagen:

2. Duldungen

3. Wasserrecht

Dorferheuerung 5 9.1 Flachen fur private Stellplatze, die zur StraBe hin nicht
f

N 9.4 Grenze des raumlichen Geltungsbereich des bisherigen

Bebauungsplans

Der Schutzzonenbereich flr Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m
rechts und links zur Trassenachse. Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur
marktlbliche und zugelassene Einfiihrungssyteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der
Einflhrung ist nach Aufforderung vorzuleben.

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrégt in der Regel je 2,0 m
beiderseits der Leitungsachse. Die Trasse muss jederzeit fiir regelméaBige
Kontrollen durch Streckenbegehung zugénglich und fir Fahrzeuge und
Arbeitsmaschinen befahrbar sein. Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in
der Nahe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochmalige
Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern.
Ansprechpartner ist das Kundencenter Regen, Tel.: 09921/955-0.
Entsprechende SicherungsmaBnahmen fiir unsere Leitungen missen im
Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden.

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z. B.
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen gerechnet werden. Im Rahmen
der Ublichen Landwirtschaftlichen Nutzungen sind diese Immissionen
insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach
Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachzeit
vorgenommen werden, zu dulden.

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht ist § 12 BBodSchG zu beachten. Auf die
Verpflichtungen nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

9.5 Die Geltung der (reguldren) Abstandsflachenregelungen des. Art. o€ ARCH’TE/VQ\
6 BayBO wird angeordnet. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet @) ARCHITE A
keine Anwendung. - KT %
M 1:1000 BEBAUUNGSPLAN Dorferneuerung Maierhof 4
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Markt Wegscheid

Anderung des Bebauungsplanes ,Dorferneuerung Maierhof*
durch das Deckblatt Nr. 3 (FI.Nrn. 290/1 TIfl., 292, 293 und
294 Gemarkung Eidenberg)

Zusammenfassende Erkldarung gemaR § 10 a Abs. 1 BauGB

Ziel der Bebauungsplananderung

Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, die bebauten AuRenbereichsgrundstiicke FI.Nrn. 293
und 294 Gemarkung Eidenberg in den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Dorferneue-
rung Maierhof" aufzunehmen und die Festsetzungen anzupassen, um eine Wohnnutzung zu
ermdéglichen.

Verfahrensablauf

Der Marktgemeinderat beschloss am 03.11.2022, TOP 8, die Anderung des Bebauungsplanes
»Dorferneuerung Maierhof” durch das Deckblatt Nr. 3. Der Beschluss wurde am 18.11.2022
ortstiblich bekannt gemacht durch Anschlag an der gemeindlichen Amtstafel. Urspriinglich
war vorgesehen, die Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13 b
BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren) durchzu-
fihren. Mit Urteil vom 18.07.2023, Az. 4 CN 3.22, hat das Bundesverwaltungsgericht ent-
schieden, dass § 13 b BauGB wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewendet
werden darf. Mit Beschluss vom 14.09.2023, TOP 4, fiihrte der Marktgemeinderat das Deck-
blatt Nr. 3 in das Regelverfahren tber. Aufgrund der bereits durchgefiihrten Fachstellenbe-
teiligung in der Zeit vom 17.11.2022 — 09.01.2023 nach § 13 bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1, §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und Satz 2 BauGB sowie Offentlichkeitsbeteiligung vom 02.12.2022 —
09.01.2023 gemdR § 13 bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB
wurde bei der Durchfiihrung des Regelverfahrens von der Unterrichtung und Erdrterung (§ 3
Abs. 1 BauGB) abgesehen, da diese bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind (§ 3 Abs.
1Satz 3 Nr. 2, § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Diese Stellungnahmen wurden in der Marktgemein-
deratssitzung am 19.01.2023, TOP 7, behandelt. Die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB fand vom 04.03.2024 — 10.04.2024 statt und die Beteiligung der Triger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 15.02.2024 — 10.04.2024. GemaR § 4 a Abs. 4 Satz 1
BauGB wurden die Bekanntmachung und Verfahrensunterlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB zu-
satzlich ins Internet auf der Homepage des Marktes Wegscheid www.wegscheid-aktuell.de —
Blrger & Rathaus — Bauamt/Baugebiete — Bebauungspline, Ortsabrundungssatzungen —
Bebauungspldne und Satzungen in Aufstellung/Anderung und im zentralen Landesportal fiir
die Bauleitplanung Bayern www.bauleitplanung.bayern.de eingestellt. Die beschlussmaRige
Behandlung der Anregungen und der Satzungsbeschluss erfolgten in der Marktgemeinde-
ratssitzung am 02.05.2024, TOP 2. Mit der Bekanntmachung am 26.06.2024 tritt das Deck-
blatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Dorferneuerung Maierhof” in Kraft.




Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Bebauungsplandanderung wurde, wie gesetzlich auch gefordert, eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Planung einflossen. Untersucht und dar-
gestellt wurden im Umweltbericht die Schutzgebiete und Biotope, Naturraum und potenziel-
le natiirliche Vegetation. Da alle Flachen bereits bebaut sind und aufgrund der festgesetzten
GRZ auch keine weitere Bebauung zuldssig ist, erfolgt kein Eingriff und es sind auch keine
AusgleichsmalRnahmen zu erbringen.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Beriicksichtigung der Beh6rdenbeteiligung

Verschiedene Behérden sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden zu Stellungnah-
men aufgefordert. Die Bedenken, insbesondere beziiglich der von der Landwirtschaft ausge-
henden Immissionen, zum Oberflichenwasser, zu den Pflanzabstdnden, zum Brand- und
Larmschutz konnten im Wesentlichen ausgerdumt und im Deckblatt Nr. 3 beriicksichtigt
werden.

Ergebnis der Bewertung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
Eine anderweitige Planungsmdéglichkeit wurde nicht gepriift, da die bebauten AuRenbe-
reichsgrundstiicke unmittelbar an das bestehende Bebauungsplangebiet anschlieRen.

Wegscheid, 24.06.2024
MARKT WEGSCHEID TR

1. Burgermeister



