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Begriindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

1 Planungsabsicht und Lage

Die Stadt Regen beabsichtigt, den rechtsgiltigen Bebauungsplan Wieshof (Deck-
blatt 49) durch das Deckblatt mit der Nummer 50 (Deckblatt 50) zu Uberarbeiten.
Die Deckblattanderung 50 wird im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB
durchgefiuhrt. Ziel von Deckblatt 50 ist es, in ausgewahlten Teilbereichen (4
raumlich getrennte Anderungsbereiche) die 6ffentlichen Verkehrsflachen neu zu
ordnen und nach diesen Anderungen die Baufenster dahingehend anzupassen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Deckblattanderung Nr. 50 (4 Teilberei-
che) liegt ca. 1,0km 0dstlich der Stadtmitte und nordlich der Bundesstral3e 85
(Abb 1)
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Abblldung 1: Ubersmhtskarte mit Lage des Planungsgeb|etes im Stadtgebiet Regen,

2021 (Quelle: Bayernatlas, ohne MalR3stab)

Der Geltungsbereich, aufgeteilt in 4 Teilbereiche umfasst knapp 2.400m2 und be-
trifft folgende Flurstiicke (Teilflachen, kurz TF) mit den Nummern und der Gemar-
kung Regen (Abb. 2): 2352 (TF), 2355/2 (TF), 2355/2 (TF), 2377/20 (TF), 2377/21
(TF), 2371/5 (TF), 2446/80 (TF), 2446/81 (TF), 2446/83 (TF), 2446/84 (TF) und
2446/85 (TF).

Folgende offentliche StralRenverkehrsflachen und Enden von Stichstral3en sind
von der Deckblattanderung 50 betroffen:

- Riedhamer Weg im Nordosten (Stichstral3e),

- Wieshofring im Osten (StichstralRe),

- Am Anger (Stichstrale ,Nord“) und

- Am Anger (StichstralRe ,Sud).
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

Wie in Abbildung 2 ersichtlich, ist der Grof3teil des Bebauungsplanes bereits mit
Wohngebauden, Uberwiegend mit Einzelhdusern bebaut. Derzeitige Nutzungen
sind fast ganzlich auf das Wohnen beschréankt. Ansonsten gibt es Verwaltungsge-
baude und kleinere nicht stérende Betriebe (KfZ-Schilderwerkstatt) in der Nahe
des Landratsamtes Regen. Im Deckblatt 49 bzw. in der Planzeichnung sind die
einzelnen Grundsticke mit den Nummer 1 - 139 markiert.

Die vier roten Kreise in Abbildung 2 zeigen grob die Lage der Deckblattdnderung
50.

Abbildung 2: Luftbild mit Flurabgrenzungen, Geltungsbereich des Bebauungsplans
(schwarz gestrichelte Linie) und Teilbereiche der Deckblattdnderung 50 (rote Umgriffe),
2024 (Quelle: Bayernatlas, ohne Mal3stab)
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

2 Ausgangssituation

Das Planungsgebiet bzw. die vier Teilflachen von Deckblatt 50 liegen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Wieshof. Abgesehen von einer Ausnahme ist
in allen Teilflachen die Erschlieung ganzlich hergestellt, d.h. die Stralenver-
kehrsflachen sind bereits vorhanden.

2.1 Bestandsbeschreibung

Stichstralen ,Am Anger*®:
,Nord“ und ,Sud"

=, i/ iy

Abbci\l-dung 3: Luftbild mit den vier Flachen des Geltungsbereiches zum Deckblatt 50 des
Bebauungsplanes Wieshof, 2024 (Quelle: brunner architekten)
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

Riedhamer Weg:

Der Geltungsbereich bzw. Teilbereich am Ende der Stichstralle des Riedhamer
Weges besteht derzeit aus vorhandenen Stral3enflachen und angrenzenden Grun-
flachen bzw. freies Bauland (Abb. 3: Ausschnitt rechts oben).

Wieshofring:

Der Geltungsbereich bzw. Teilbereich am Ende der StichstralRe des Wieshofrin-
ges besteht aus vorhandenen Stral3enflachen und angrenzenden Grunflachen
bzw. freies Bauland (Abb. 3: Ausschnitt links oben).

Am Anger:

Der Geltungsbereich am Ende der StichstraBen zum ,Am Anger” besteht aus ei-
nem nérdlichen und stdlichen Teilbereich, kurz Am Anger ,Nord“ und ,Sud“. Das
Ende der Stichstralle Anger ,Nord”“ ist bereits mit einem Wendehammer ausge-
baut. Dieser Wendehammer fehlt bei der Stichstralle Am Anger ,Sid“ noch. Am
Anger ,Nord“ besteht aus vorhandenen StraRenflachen und angrenzenden Grin-
flachen bzw. freies Bauland. Am Anger Sid ist besteht derzeit aus Grinflachen
bzw. Bauland (Abb. 3: Ausschnitt unten).

Die Flachen der Deckblattanderung sind abgesehen von den bestehenden Stra-
Ren im privaten Eigentum.

2.2 Rechtsgultiger Bebauungsplan Wieshof

Der urspringliche Bebauungsplan ,Wieshof* aus dem Jahre 1970 bildetet die
Grundlage fir die umfassende Ubernahme und Uberarbeitung der Inhalte hin zum
Deckblatt 49. Deckblatt 49 fasste alle bisherigen Festsetzungen und Inhalte der
Deckblatter 1-48 zum Bebauungsplan ,Wieshof* zusammen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Wieshof ist ca. 16,4ha groR.

Nachfolgend werden wichtige Festsetzungen des Bebauungsplans Wieshof
(Deckblatt 49) aufgezahlt sowie wichtige Inhalte und Festsetzungen benannt:

- Art baulichen Nutzungen: Reines Wohngebiet (WR) und Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)

- Mal der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl - GRZ =0,4
Geschossflachenzahl — GFZ = 1,0
Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse: je nach Lage 2 und 3 Vollgeschosse plus
Dachgeschoss;
Wandhohe: bei 3 Vollgeschosse 9,5m und bei 2 Vollgeschosse 6,7m

- Bauweise und Baugrenzen: offene Bauweise und festgesetzte Baugrenzen
nach Planzeichnung

- StraBenverkehrsflachen, Gehsteige und 6ffentliche FulRwege

- Griunflache mit Spielplatz
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

- Flachen fur Versorgungsanlagen (Trafostationen)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in Abbildung 2 dargestellt. Deck-
blatt 50 bezieht sich nur auf vier kleinere Teilbereiche des Bebauungsplanes
(siehe Abb. 2, 3 und 4).

StichstraRe Wieshofring StichstraRe Riedhamer Weg

Stichstrallen ,Am Anger*:
,Nord“ und ,Sud"

% .134 o .
& . Jas S s Py F. Rl
Abbildung 6: Auszug aus dem rechtsgilltigen Bebauungsplan Wieshof, Deckblatt 49 mit

den Anderungsbereichen (4 Teilbereiche) von Deckblatt 50 (rote Umgriffe mit magenta-
farbiger Geltungsbereichslinie), 2024 (Quelle: brunner architekten, ohne Malstab)
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Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

Riedhamer Weg:

Im Anderungsbereich als Teilflache 1 am Ende der StichstraRe des Riedhamer
Weges sind ein zweitseitiger Wendehammer (6ffentliche Strallenverkehrsflache)
und geringflgig Baugrenzen vorhanden (Abb. 4: Ausschnitt rechts oben).

Wieshofring:

Im Anderungsbereich als Teilflache 2 am Ende der StichstraRe des Wieshofringes
sind ein einseitiger Wendehammer (6ffentliche StralRenverkehrsflache) und nord-
lich davon Baugrenzen vorhanden (Abb. 4: Ausschnitt links oben).

Am Anger:

Der Anderungsbereich am Ende der StichstraBen zum ,Am Anger“ besteht aus
einem ndrdlichen und stdlichen Teilbereich, kurz Am Anger ,Nord“ und ,Sud".
Am Ende der Stichstralle Anger ,Nord® ist ein einseitiger Wendehammer (6ffentli-
che StraBenverkehrsflache) festgesetzt. Dieser bestehende Wendehammer soll
nach den Festsetzungen nach Osten erweitert werden. Weiter sind im Ande-
rungsbereich noch die angrenzenden Baugrenzen.

Am Anger Sid ist ein zweiseitiger Wendehammer (6ffentliche Stral3enverkehrs-
flache) festgesetzt. Im Anderungsbereich sind weiterrum die angrenzenden Bau-
grenzen (Abb. 4: Ausschnitt unten).
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3 Anwendung und Prufung des vereinfachten Verfahrens

Anwendung und Inhalt

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann bei der Anderung oder Erganzung eines Bauleit-

plans das vereinfachte Verfahren angewandt werden, wenn

- die Grundzige der Planung nicht berthrt werden,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet wird,

- keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen und

- keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
850 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind.

Nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden und

- der betroffenen Offentlichkeit und den beruhrten Beh6rden und sonstigen
Tragern offentlichen Belangen Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist gegeben werden oder wahlweise die Auslegung nach 83
Abs. 2 BauGB und nach 84 Abs 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bezuglich der Umweltprifung im vereinfachten Verfahren nach 813 Abs. 3 BauGB
wird auf das Kapitel 6 Umweltbericht verwiesen.

Prifung

Grundzuge der Planung:

Der rechtsgiltige Bebauungsplan Wieshof mit Deckblatt 49 grindet auf dem pla-
nerischen Grundgedanken oder dem der Planung zugrunde liegenden stadtebau-
lichem Leitbild, dass fiir die noch vorhandenen Freiflachen eine geordnete bauli-
che Entwicklung sichergestellt wird. Daneben soll im Baubestand und in der Pla-
nung eine Nachverdichtung in der Flache und Hohe ermdglicht werden.

Bei der Planaufstellung war eine bestehende Bebauung vorhanden und die Pla-
nung hat auf den Bestand stadtebaulich reagiert, um in erster Linie durch die Art
und durch das Mal} der baulichen Nutzung eine bestandorientierte, stadtebauli-
che Ordnung zu gewahrleisten.

Das Deckblatt 50 halt diesen planerischen Grundgedanken ein und es liegen An-
derungen von geringem Gewicht vor, die noch von dem im jeweiligen Plan zum
Ausdruck gekommenen planerischen Willen der Stadt Regen umfasst sind. Die
Anderung durch Deckblatts 50 mit seinem im Verhaltnis zum urspriinglichen Be-
bauungsplan geringem Geltungsbereich (ca. 1,5% der Flache) halten die Art (all-
gemeines Wohngebiet) und das Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
und Anzahl der (Voll-)Geschosse) ein. Hinsichtlich der verkehrlichen Erschlie-
Rung und der Bauweise (Baugrenzen) ergeben sich geringfiigige Anderungen, die
nicht wesentlich das Grundgefiige des Bebauungsplanes betreffen. Im Geltungs-
bereich von Deckblatt 50 bleibt die verkehrliche ErschlieRung bestehen. Die Bau-
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grenzen andern sich geringfligig, da diese wegen der geédnderten verkehrlichen
ErschlieBung angepasst werden missen. Die Baugrenzen bzw. dessen maglicher
.,Bauraum* vergrofRert sich sehr geringfligig, aber dies fuhrt zu keiner wesentli-
chen Steigerung der Uberbaubaren Grundflachen bzw. der Versiegelung. Die
Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) ist gleichbleibt.

Somit kann gesagt werden, dass die Grundzige der Planung nicht berthrt wer-
den. Das vereinfachte Verfahren kann angewandt werden.

Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP):

Nach Durchsicht der Anlage 1 des UVP-Gesetzes ist kein UVP-pflichtiges Vorha-
bens durch die Deckblattdnderung 50 berihrt oder betroffen. Diesbezlglich ist
von einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP abzusehen. Diesbeziglich kann das
vereinfachte Verfahren angewandt werden.

Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten

Im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung sind keine Natura 2000-
Gebiete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete vorhanden. Somit sind durch die
Deckblattdnderung keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung solcher Gebie-
te und derer Erhaltungsziele und Schutzzwecke ersichtlich und vorhanden. Dies-
bezlglich kann das vereinfachte Verfahren angewandt werden.

Seveso-lll-Richtlinie, Gemengelage und Abstandsgebot nach 8 50 Satz 1 Bim-
SchG

Diesheziglich ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen (,Seveso-IlI-Richtlinie der
EU“) gegeben sind. Zusatzlich ist zu prifen, ob eine Gemengelage vorliegt, die zu
Nutzungskonflikten fihren kdnnte und ob ein ausreichender (Sicherheits-)Abstand
zu den angrenzenden Nutzungen berlcksichtigt wurde.

Bei der Deckblattdnderung und in der angrenzenden Umgebung sind und werden
keine Betriebe, die mit geféhrlichen Stoffen umgehen, vorhanden und zugelas-
sen. Somit sind Stdérungen und schwere Unfélle durch solche Betriebe ausge-
schlossen. Durch die Deckblattdnderung wird die Art der baulichen Nutzung (,All-
gemeines Wohngebiet®) nicht geandert. Eine Gemengelage, beispielsweise
Wohngebiet neben Misch- oder Gewerbegebiet ist durch die Deckblattanderung
weder vorhanden noch geplant. Diesbeziglich sind Nutzungskonflikt auszuschlie-
Ren. Diesbeziglich kann das vereinfachte Verfahren angewandt werden.

Schlussfolgerung:

Nach diesen Ausfihrungen ist eine Anwendung des vereinfachten Verfahren nach
8§ 13 BauGB zuléssig. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
83 Abs. 1 BauGB und 84 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Auf eine Umweltprifung
wird verzichtet. Auf die Anwendung folgender Vorschriften wird verzichtet: der
Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, die zusammenfassende Erkla-
rung nach § 10a BauGB sowie das Monitoring nach 84c BauGB.

Satzung i. d. Fassung v. 02.04.2024 Seite 10 von 18



Begrindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

4 Zielsetzung und Inhalte des Deckblatts 50

Die Stadt Regen beabsichtigt, den Bebauungsplan Wieshof (Deckblatt 49) durch
Deckblatt 50 zu Uberarbeiten. Deckblatt 50 besteht aus 4 Teilbereichen, die zu-
sammen einen Geltungsbereich von ca. 2.400m2 haben. Diese vier Anderungsbe-
reiche beziehen sich auf die Enden der StichstraRen des Riedhamer Weges, des
Wieshofringes und Am Anger, dieser zwei StichstraRen aufweist.

Ziel des Deckblatts 50 ist es, die Enden der Stichstralen so anzupassen, dass zu
einen eine verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke gesichert bleibt und
zum anderen die Fldchen und Dimensionen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
zu grofR3 ausfallen. Nachfolgend werden Ziele nach StichstralRen aufgelistet:

Stichstralle Riedhamer Weg:

Die StichstraBe nach Suden erschlie3t im rechtsgultigen Bebauungsplan zwei be-
baute und ein freies Baugrundstuck. Ziel der Deckblattdnderung ist es, den zwei-
seitigen Wendehammer am Ende der StichstralBe zurtickzunehmen und den be-
stehenden StraBenverlauf beizubehalten. Daneben werden die Baugrenzen ge-
ringfliigig angepasst.

StichstralRe Wieshofring:

Die StichstraBe erschlief3t im rechtsgiltigen Bebauungsplan finf bebaute und
zwei freie Baugrundsticke. Ziel der Deckblattanderung ist es, den einseitigen
Wendehammer am Ende der 6ffentlichen Verkehrsflache zuriickzunehmen und
den bestehenden StralRenverlauf beizubehalten. Daneben werden die Baugrenzen
geringfligig angepasst.

Am Anger ,Nord“ und ,,Sud“:

Die nordliche StichstralRe erschliel3t im rechtsgultigen Bebauungsplan finf bebau-
te und vier freie Baugrundstlicke. Ziel der Deckblattanderung ist es, die dstliche
Erweiterung des bestehenden Wendehammers zuriickzunehmen und die Be-
standssituation wieder herzustellen. Die Baugrenzen werden diesbeziiglich ange-
passt.

Die sudliche StichstralRe erschliel3t im rechtsgultigen Bebauungsplan zwei bebau-
te und zwei freie Baugrundstiicke. Dabei muss erwahnt werden, dass das 6stliche
Baugrundstiuck ca. 3.700m2 grof3 ist und nach der Planung aus vier moglichen
Baugrundstiicken besteht. Ziel der Deckblattdnderung ist es, den zweiseitigen
Wendehammer in dieser Dimension zurickzunehmen und einen &hnlichen Wen-
dehammer wie Am Anger ,Nord“ festzusetzen. Die Ausgangsbindungen zwischen
»,Nord“ und ,Sud“ sind sich sehr ahnlich. Die Baugrenzen werden diesbeziglich
angepasst.

4.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wieshof andert sich durch das Deck-
blatt 50 nicht, d.h. die GroélRe und Abgrenzung bleibt gleich.
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Anderungen ergeben sich nur im Geltungsbereich von Deckblatt 50, d.h. in den 4
raumlich getrennten Teil- und Anderungsbereichen. Der Geltungsbereich von
Deckblatt 50 besteht aus 4 Teil- oder Anderungsbereichen.

4.2 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt weiterhin bestehen und &ndert sich nicht.

4.3 Mal der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt weiterhin bestehen und andert sich nicht.

4.4 Bauweise und Gestaltung
An der Bauweise und Gestaltung dndert sich im Grundsatz nichts. Die Baugren-
zen werden nach den Anpassungen der offentlichen StraBenverkehrsflachen
dementsprechend mitgeandert. Diese Anderungen fiihren zu einer geringen nicht
wesentlichen VergroR3erung der Baufenster.

4.5 Verkehrliche Erschlie3ung
4.5.1 StralRen

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke ist mit Deckblatt 50 weiterhin
gesichert.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung von Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Abfall und Tele-
kommunikation kann auf Grund bestehender Wohnbauflachen als gesichert ange-
sehen werden.

4.6.1 Abfallentsorgung bei StichstralRen

Fir die im Deckblatt 50 vorhandenen Stichstral3en oder Sackgassen entlang der
StraBen ,Riedhamer Weg“, ,Wieshofring“ und ,Am Anger® gibt es nach der Pla-
nung keine ausreichend dimensionierte Wendemaoglichkeit nach den einschlagi-
gen Vorgaben der RAST 06 und des 8§ 16 DGVU, Vorschrift 43. Nach derzeitiger
Auskunft der Abfallbeseitigung besteht somit keine Verpflichtung, diese Sackgas-
sen anzufahren. Derzeit werden diese auf Kulanzbasis angefahren.

Wenn die Abfallbeseitigung diese StichstralRen in Zukunft nicht mehr anfahren
sollte, so mussen die Abfallbehalter an die ndchstgelegenen Standorte zur Abho-
lung bereitgestellt werden. Diese sind entlang der Einmindungen in die jeweilige
StichstralRe zu finden.
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4.6.2 Brandschutz: Loschwasser, Zufahrt und Wendemoglichkeiten

Ldschwasserversorgung:

Einordnung nach Gebaudeklassen:

In wenigen Teilbereichen entlang der Talstral3e sind Gebdude mit maximal zulds-
sigen Wandhdhen bis zu 9,5m ab kinftiger Gelandeoberflachen bis zum Schnitt-
punkt der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut zuldssig. Nach diesen Fest-
setzungen kénnen nur Geb&ude bis zur Geb&udeklasse 3 errichtet werden. Nach
dem baulichen Brandschutz diurfen fur die Gebaudeklasse 3 die maximalen Ho6-
hen von 7,0m bis zur FuBbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses, in
dem ein Aufenthaltsraum madglich ist, Gber die Geldndeoberflache im Mittel nicht
Uberschritten werden. Somit darf bei Bauvorhaben, die eine maximal zulassige
Wandhohe von 9,5m nutzen, die maximale Hohe von 7,0 bis FuRbodenoberkante
des hdchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum maoglich ist, nicht
Uberschritten werden.

Loschwasserentnahmestelle:

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Grundversorgung gemafl DVGW -
Merkblatt W 405 sichergestellt und Prifzeichen nach DIN-DVGW vorhanden ist
(Léschwasserversorgung von 48ms3/h Gber 2 Stunden im Umkreis von 300m und
ein Leitungsdruck der Hydranten von mindestens 1,5 bar).

Die einzuhaltenden und zumutbaren Abstande zu vorhandenen, ersten Losch-
wasserentnahmestellen im Planungsgebiet sind sichergestellt. Das heil3t zu je-
dem Gebaude werden zumutbare Abstdnde (ca. 80m - 120m) eingehalten. In der
Planzeichnung des Bebauungsplanes sind die derzeit bestehenden Hydranten
eingezeichnet. Es kommen Oberflur- und Unterflurhydranten vor.

Es gibt im Planungsgebiet zwei Léschwassersysteme, entlang der Poschetsrieder
StralRe und entlang der TalstralRe. Die Loschwasserversorgung im Planungsgebiet
ist derzeit sichergestellt.

Bei einer dstlichen Weiterentwicklung des Planungsgebietes und Erweiterung der
Siedlungsflachen wird es in der Nahe der Talstral3e moglicherweise erforderlich,
eine Léschwasserzisterne zu errichten, um einen ausreichenden ,Loschwasser-
schutz zu gewahrleisten. Diese Thematik tangiert die Loschwasserbereitstellung
im Zuge dieser Deckblattdnderung nicht.

Zufahrt und Wendemadqglichkeiten:
Die Erreichbarkeit der bebauten und freien Bauparzellen fur die Fahrzeuge der
Feuerwehr ist Uber offentliche und private StralRenverkehrsflachen gegeben.

Eine Errichtung von Wendekreisen am Ende der vorhandenen offentlichen Stich-
straRen mit einem Durchmesser von 18,5m ist bei den bestehenden und geplan-
ten Verkehrsflachen nicht méglich. Auch die Planung von ausreichend dimensio-
nierten Wendehammern auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur noch auf den
nicht bebauten Flachen am Ende der sidlichen StichstraRe Am Anger madglich.
Die Bestandsbebauung, die nicht vorhandene Flachenverfugbarkeit fir Anlagen
von Wendemadglichkeiten fir die Feuerwehr, auch wegen der fehlenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentimer und der Bereitstellung
von ausreichend groRen Bauparzellen macht die Errichtung von Wendemadglich-
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keiten auf dffentlichen Verkehrsflachen nicht immer mdglich. Es folgt eine Be-
schreibung der einzelnen Stichstral3e:

StichstraRe Riedhamer Weg (Lange der derzeit vorhandenen 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ca. 80m):

Die Errichtung von Wendemdglichkeiten (Wendekreis und Wendehammer) am
Ende des Riedhamer Weges ist auf Grund der mangelnden Flachenverfigbarkeit
der 6ffentlichen Verkehrsflache in Verbindung mit der nicht vorhanden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentiimer nicht vorhanden. Somit
ist die Wendemadglichkeit fir das Baugrundstick mit der Nummer 22 auf dem pri-
vaten Baugrundstiick im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

StichstraRe Wieshofring (Lange der derzeit vorhandenen offentlichen Verkehrs-
flache ca. 100m, danach private ErschlieBungsstral3e fur die Baugrundstiicke mit
den Nummern 49 und 50): Die Errichtung von Wendemadglichkeiten (Wendekreis
und Wendehammer) am Ende der StichstralRe des Wieshofringes ist auf Grund
der mangelnden Flachenverfligbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Verbin-
dung mit der nicht vorhanden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimerinnen und
Eigentumer nicht vorhanden. Das Bestandsgebaude mit der Hausnummer 15
(Baugrundstick mit der Nummer 49 im Plan) liegt in ca. 110m Entfernung und bil-
det das vorletzte Baugrundstiick dieser StichstraRe. Die Anfahrt und Wendemdog-
lichkeit ist fir diese Gebaude Uber private Zufahrtswege sichergestellt. Dies ist
auch fur die beiden Bauparzellen mit der Nummer 48 und 50 sicherzustellen, d.h.
eine Wendemadglichkeit ist auf den Baugrundstiicken im Zuge des Genehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

StichstalRe Am Anger Nord (Lange der derzeit vorhandenen offentlichen Ver-
kehrsflache am Anger Nord mit beidseitigem Wendehammer ca. 85m): Am Ende
dieser Stichstral3e ist ein zweiseitiger Wendehammer vorhanden, der einen aus
Sicht der Feuerwehr ausreichenden Wendekreisdurchmesser von mind. 10,5m
bietet. Somit ist eine Wendemadglichkeit vorhanden.

StichstaRe Am Anger Sud (Lange der derzeit vorhandenen 6ffentlichen Verkehrs-
flache am Anger Sud ca. 50m): Die beiden bestehenden Wohngebaude mit der
Nummer 108 und 227 (Hausnummer 19 und 29) sind derzeit Uber eine ca. 50m
lange oOffentliche Verkehrsflache erschlossen. Die Schaffung einer Wendemaog-
lichkeit ist derzeit nicht erforderlich, da die Stichstral3e die ca. 50m nicht wesent-
lich Uberschreitet und somit keine Wendemdaglichkeit erforderlich ist. Bei einer
Erweiterung dieser offentlichen Verkehrsflache ist am Ende dieser Stral3e ein
beidseitiger Wendehammer geplant, ahnlich wie der nérdlichen StichstralRe Am
Anger. Dieser weist ebenso einen ausreichenden Wendekreisdurchmesser von
mind. 10,5m auf. Somit ist eine Wendemdéglichkeit fir Feuerwehrfahrzeug im Be-
zug zur Bauparzelle mit der Nummer 109 vorhanden.

Hinweise:

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich, dass die Zufahrten auf
die Baugrundstiicke einen freien Mindestabstand zu 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen von 5,0m einhalten missen und auch diese Zufahrten nicht einge-
friedet werden dirfen. Dies erleichtert die Nachweiseerbringung der Wendemog-
lichkeiten auf den privaten Baugrundstiicken.
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Die Bebauung ist so auszufiihren, dass der Brandausbreitung vorgebeugt und die
Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten mdglich sind,
dabei sind die Vorgaben der BayBO zu beachten.

4.7 Forstwirtschaft: Baumsturzzone

In der Planzeichnung unter Il., 9.5 ist eine Baumsturzzone festgesetzt, in der auf
Grund des in der Nahe bestehenden Waldbestandes eine Gefahrdung durch
Baumwurf gegeben ist. In dieser Zone sind Dachkonstruktionen bzw. die Kon-
struktion aller Gebaudeteile, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen die-
nen, zum Schutz von Leben und Gesundheit baumfallsicher (verstarkter Dach-
stuhl, Stahlbetonkonstruktion etc.) zu planen.
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5 EINGRIFFSREGELUNG

Das Planungsgebiet bzw. die Deckblattanderung 50 weist den gleichen Geltungs-
bereich des Deckblattes 49 zum Bebauungsplan Wieshof auf. Nach den Ausfih-
rungen des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft® vom Bayerischen Staatministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen und nach § 1a Abs 3 Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die Uberplanung bereits vorhande-
nen Baurechts nach 8830 und 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung
fuhrt damit zu keiner Ausgleichspflicht. Die Zulassung weiterer Versiegelung in
Sicht der festgesetzten Grundflachenzahl ist nicht gegeben. Die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im rechtsgultigen Bebauungsplan (Deckblatt 49)
wird beibehalten.

Satzung i. d. Fassung v. 02.04.2024 Seite 16 von 18



Begriindung zum Deckblatt Nr. 50 des Bebauungsplans Wieshof, Stadt Regen

6 UMWELTBERICHT

Im vereinfachten Verfahren nach 813 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung
nach 82 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 82a BauGB, von den Anga-
ben nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 810a Absatzl
BauGB und vom Monitoring nach 84c BauGB abgesehen.

Eine Erstellung des Umweltbericht ist danach nicht erforderlich. Bei der Beteili-

gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von
einer Umweltpriufung abgesehen wird.

Deggendorf, den 02.04.2024

brunner architekten

INCGENTEURE GMBH IIWIEO00 00000000 AR 00 MR
kandlbach 1 metzgergasse 19
94234 viechtach 94469 deggendorf

Robert Brunner,
Architekt und Stadtplaner
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