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Begriundung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zur Bebauungsplandnderung
»Burgerholz - Sud“

Fassung vom 21.12.2021
1. Rechtsgrundlage der 17. Anderung

Die Stadt Regen hat am 08.09.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,,BGrgerholz - SGd*
durch vorliegendes Deckblatt zu dndern. Der Beschluss wurde gemdadB § 2 Abs. 1 BauGB
AM v, ortsUblich bekannt gemacht.

Der Anderung des Bebauungsplans liegen das Baugesetzbuches (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Anderung erfolgt nach dem Regelverfahren.

2. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht im Bereich der DeckblattGnderung &stlich der
ErschlieBungsstraBe ein allgemeines Wohngebiet vor, welches urspringlich durch einen
privaten Wohnweg erschlossen worden wdare. Westlich waren Regenuberlaufbecken
geplant, die in einer Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt wurden.

Die Anderung des Entsorgungskonzeptes von Oberfléchenwasser durch die Stadt Regen
fUhrte dazu, dass in der vorgesehenen GrdéBenordnung keine RegenUberlaufbecken
bendtigt  werden. Die Stadt Regen baut lediglich ein  unterirdisches
Regenruckhaltebecken, dessen Einlauf von Norden Uber das Flurstick 522 gefUhrt wird
und der gedrosselte Ablauf nach SUden Uber die FLNr. 522/12 in Richtung
Krampersbachersteig verlduft. Die Lage des Beckens wurde dabei so gewdhlt, dass die
ohnehin notwendige Zuwegung zum Becken und der Ablaufkanal entlong der FIL.Nr.
522/12 zu liegen kommen. Auf diesen Fldchen und der Flache for das
RegenrUckhaltebecken, wird soll zukUnftig eine oOffentliche ErschlieBungsstraBe als
StichstraBe mit Wendehammer festgesetzt werden.

D.h. dass der auf der FL.Nr. 522/11 vorgesehene private Wohnweg entfallen kann. Die
Stadt Regen geht davon aus, dass mit der Bereitstellung einer &ffentlichen
ErschlieBungsstraBe die, seit langer Zeit auf Bauleitplanebene vorgesehene, Wohnnutzung
attraktiver und damit realistischer in der Umsetzung wird.

Im Rahmen des Fldchenmanagements der Stadt Regen wurde das private
Baulandpotential, vor allem innerhalb des Stadtgebietes, erhoben und es wird an
Strategien gearbeitet, wie es der Stadt gelingen kann, diese Potentiale zu aktivieren.

Norddstlich des gegenstdndlichen Planungsbereich befinden sich noch zwei unbebaute
Fldchen mit einer GesamtgréBe von ca. 4,3 ha. Im Zuge der Gesamtuberplanung des
Fldchennutzungsplans sollen diese Fldchen komplett aus dem Fldchennutzungsplan als
Wohngebietsfldche gestrichen werden, da weder seitens der Stadt noch von anderer
Seite Interesse besteht diese Fldchen zu entwickeln. Die Herausnahme derartiger FiGchen
zeigt die langfristige Strategie der Stadt Regen, die das weit Uber den Bedarf hinaus
ausgewiesene Angebot an allgemeinen Wohngebietsfldchen auf F-Planebene reduzieren
mochte. Vor allem die fehlenden Zugriffsmoglichkeiten auf die in Privatbesitz befindlichen
Fldachen schrdnken die Stadt in ihrer Handlungsf@higkeit hdufig ein. Die langfristige
Strategie ,,Herausnahme von Fl&chen, die nicht entwickelt werden kdnnen®, soll die Stadt
Regen wieder in die Lage versetzen, akfiv die Stadtentwicklung gestalten zu kdnnen.
Kurzfristig mochte man mit vorliegender Deckblattdnderung zum einen das o.g.
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Baulandpotenzial nutzen und zugleich mit kleiner Ergé&nzung der Stadt die Méglichkeit
geben, stadtische Bauparzellen anbieten zu kénnen.

Die N&he zum Stadtzentrum, die gute infrastrukturelle Anbindung und der unmittelbare
Anschluss an das gut funktionierende und nahezu vollstGndig bebaute Wohngebiet
,BUrgerholz SUd" bieten einen Rahmen, der eine sinnvolle stddtebauliche Abrundung
ermoglicht.
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3. Stadtebauliche Erforderlichkeit

Der Wegfall der stadtischen Gemeinbedarfsfldéche und der Bau eines
RegenrUckhaltebeckens samt offentlicher  ErschlieBungsstraBe ermdglichen eine
stddtebauliche Neuordnung auf zentrumsnahen FlGchen, die sich fir ein allgemeines
Wohngebiet als Folgenutzung anbieten.

Die stddtebauliche Erforderlichkeit der DeckblattGdnderung ergibt sich daraus, dass die im
rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten planlichen Festsetzungen nicht mehr von der
Stadt Regen weiterverfolgt werden und deshalb mittels Deckblattdnderung Uberarbeitet
werden mussen.

4. Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Regen liegt als Mittelzentrum in Verbindung mit dem Mittelzentrum Zwiesel
gemdaB der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP Bayern; Stand
01.01.2020) mit besonderen Handlungsbedarf im Allgemeinen l&ndlichen Raum.

Dem LEP Bayern ist als Ziel zur ,Nachhaltigen Siedlungsentwicklung” folgendes zu
enfnehmen.

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(2) In allen TeilrGumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu

schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln.

Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) HierfOr sollen insbesondere die Grundlagen fUr eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit  GuUtern
geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
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1.2 Demografischer Wandel

1.2.1 RAumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich maoglichst
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrGume
sollen geschaffen werden.

(Z) Der demografische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und  der
Siedlungsentwicklung zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen
TeilrGumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs-
und Entfsorgungsinfrastrukturen soll unter BerUcksichtigung der kuUnftigen
Bevolkerungsentwicklung und der okonomischen Tragfdhigkeit erhalten
bleiben.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in  Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen.
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4.2 Ziele der Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 12 — Donau-Wald (Stand 13.04.2019) stellt die Stadt Regen als
Mittelzentrum — im Verbund mit Zwiesel — im |&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll dar und sieht folgende Ziele fUr eine
Siedlungsentwicklung vor:

B Il - Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung
1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht
erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der
Gemeinden konzentriert werden.

1.2 (G) Die fUr die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden.

FOr das Orfs- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten
und strukturreiche Ubergdnge zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt

werden.

1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflédchen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen
wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 (G) Die innerdrtlichen Grunsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert

und mit den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknUpft werden.

4.3 Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung sieht ein maBvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer
Entwicklungsflache fOr ein allgemeines Wohngebiet entsprechend dem &rtlichen Bedarf
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an bestehende Bebauung vor.
Das geplante Wohngebiet stellt eine Erweiterung und zugleich stddtebaulichen Abschluss
an dieser Stelle dar. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine
ressourcenschonende Umsetzung mit  wirtschaftlicher  ErschlieBungsplanung  unter
Einbeziehung vorhandener StraBen und Wege.

Zugleich wird versucht mit der ErschlieBung vorhandenes Baulandpotential zu aktivieren.
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4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Burgerholz — SGd" setfzt, wie der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen ist, im Geltungsbereich der Deckblattdnderung bereits teilweise
Wohnbebauung fest.  Westlich  davon ist  die  Gemeinbedarfsflache  fir
Regenuberlaufbecken dargestellt. Bislang fanden bereits 16 Deckblatténderungen fur den
Bebauungsplan statt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Deckblatt Nr. 16 des Bebauungsplans ,,BUrgerholz - SUd" —-maBstabslos
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4.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fl&dchennutzungsplan der Stadt ist der Geltungsbereich als
allgemeines Wohngebiet bzw. Grinfldche dargestellt.

Nordostlich des gegensténdlichen Planungsbereich befinden sich noch zwei unbebaute
Flachen mit einer GesamtgréBe von ca. 4,3 ha. Im Zuge der GesamtUberplanung des
Fldchennutzungsplans sollen diese Fldchen komplett aus dem FlGchennutzungsplan als
Wohngebietsfldche gestrichen werden, da weder seitens der Stadt noch von anderer
Seite Interesse besteht diese Fidchen zu entwickeln.

- ———

Abb. 2: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen FlGchennutzungsplan — MaBstab 1:5.000
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4.6 Naturschutzrecht
4.6.1 Schutzgebiete gemdaB Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete der Floro-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).

4.6.2  Schutzgebiete gemdaB nationalem Recht und Biotopkartierung Bayern
Das Planungsgebiet liegt gemdas FIN-Web innerhalb des Naturparkes ,,Bayerischer Wald*”.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschuitzte Naturdenkmale sind im Geltungsbereich und auch in unmittelbarer Umgebung
nicht vorhanden.

Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebiets zu den ndchstgelegenen
Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete
geschutzten Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander
ausgeschlossen werden.

oS
™ .
Abb. 3: Auszug aus dem Bayern Atlas vom Oktober 2020, amtliche Biotopkartierung
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5. Lage und Bestandssituation
5.1 Raumliche Ubersicht und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Regen im allgemeinen
Wohngebiet ,,BUrgerholz — SUd". Weiter westlich verlduft die StaatsstraBe ST 2135. Ca. 30 m
weiter sUdlich verlguft der Schwarze Regen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Deckblattes mit einer ca. 0,88 ha groBen Flache
umfasst die Flurnummern 675/1 TF, 522, 522/12, 522/11 und 961 TF der Gemarkung Regen.

Abb. 4: Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atlas 2020) — MaBstab 1:2.500
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5.2 Derzeitige Nutzung

Die Fldchen der Deckblatt@nderung stellen sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzfldche
zum Teil mit Gehdlzstrukturen dar.

Im Norden und Osten schlieBt weitere bestehende Wohnbebauung an.

6. Immissionsschutz

Mit der 17. Anderung des Bebauungsplans Birgerholz — Std erfolgt eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplans auf den FlurstUcken Nr. 522, 522/11 und 522/12 der
Gemarkung Regen. Mit der Anderung werden vier weitere Baurdume mit der
Gebietsnutzung ,,Allgemeines Wohngebiet” (WA) zugelassen.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu berUcksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei fur die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Sté&dtebau”
konkretisiert.

Im Bl.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedUrftigen Nutzungen (z.B.
Baufl&chen, Baugebiete, sonstige Fidchen) Orientierungswerte (ORW) fUr die Beurteilung
genannt. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betfreffenden Baufldche verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfullen.

Als  wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kdnnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung  (Verkehrsldrmschutzverordnung), welche  streng
genommen ausschlieBlich fior den Neubau und die wesentliche Anderung von
Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

AMWEITEUAGE: Planung Verkehr Gewerbe
bereich
. DI.N 18005 16.BImSchV .
Vorschrift Teil 1,BL 1, Ausgabe 1990/2020 TA Larm
Ausgabe 2002
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nufzung (ORWDIN 18005) (IGW16.BImSchV) (IRWTA-LGrm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)

*in Klammern: gilt fOor Gewerbe
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefUhrt und die Ldrmemissionen und -immissionen aus dem StraBen- und
Schienenverkehr sowie aus den Gewerbebetrieben berechnet und beurteilt.

Einwirkender Verkehrsl&rm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert nach
BI.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fUr ein Allgemeines Wohngebiet von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.

Die Immissionsbelastung durch die StaatsstraBe S$t2135 liegt am Bauraum 1 bei bis zu
67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Die Immissionsbelastungen aus der Bahnstrecke
liegen tags bei bis zu 54 dB(A) und nachts bei bis zu 49 dB(A). Im Einflussbereich der
S$t2135 wird der Orientierungswert der DIN 18005 um bis zu 12 dB(A) nachts Uberschritten.
Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird im Einflussbereich der $t2135 am Tag
sowie in der Nacht Uberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung, fUr den 1. Planungsentwurf, wurde die Wirkung
von SchallschutzmaBnahmen aufgezeigt. Die vorgeschlagene
Geschwindigkeitsreduzierung wurde von der StraBenverkehrsbehdrde abgelehnt. Ein
AbrUcken der Bebauung ist bei der gewUnschten Baudichte nicht méglich. Zum Schutz
der AufenthaltsrGume wird eine Schallschutzwand auf Hohe des Plangebiets festgesetzt.

Mit der MaBnahme kann zumindest Uber alle Geschosse der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fUr ein Mischgebiet eingehalten werden. Die notwendige Hohe der SSW fUr
die Einhaltung des IGW fUr ein WA st ortsgestalterisch und in Bezug mit der notwenigen
Sichtverbindung im EinmUndungsbereich nicht vertretbar, sodass fUr die verbleibende
Uberschreitung bauliche MaBnahmen festgesetzt werden.

Auf die verbleibende Uberschreitung ist neben einer Grundrissorientierung mit einer
ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile zu reagieren.

Mit  der MaBnahme sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in den RGumen gewdhrleistet.

Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit dem Ublichen
Gerduschkontingent fur eine Gewerbefldche von 60 dB/(A)/m? tags und 45 dB(A)/m?
nachts auf des westlich gelegenen Glaszentrum und sUdwestlich  gelegenen
Einkaufszentraum der Immissionsrichtwert nach TA Larm unterschritten und irrelevant im
Sinne der TA Larm ist.
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7. Natur- und Umwelischutz
7.1 GrUnordnung

GrUnordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan getroffen.

7.2 Umweltprifung

Bei der Anderung des Bebauungsplanes ist die Erstellung eines Umweltberichtes
erforderlich.

8. Planinhalte
8.1 Stadtebauliche Gesamtkonzeption
Konzept Bauliche Nutzung

Die geplante Erweiterung stellt einen stadtebaulich sinnvollen Abschluss im Anschluss an
bestehende Bebauung dar.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans wird dabei um 4 Parzellen
vergroBert. Die textlichen Festsetzungen werden aufgegriffen, so dass die Grundzige der
Planung fortgefUhrt werden. Lediglich auf die Dreigeschossigkeit wird verzichtet. So
werden im gesamten Geltungsbereich die neu zu bebauenden Grundsticke maximal i
Vollgeschosse, mit einer maximalen Wandhdhe von 6,50 m aufweisen.

Die private ErschlieBungsstraBe weicht lediglich einer éffentlichen.

Wie bereits beschrieben, geht man davon aus, dass mit der Bereitstellung einer
offentlichen ErschlieBungsstraBe die, seit langer Zeit auf Bauleitplanebene vorgesehene,
Wohnnutzung attraktiver und damit realistischer in der Umsetzung wird.

Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der sudlich bestehenden
offentlichen ErschlieBungsstraBe mittels einer neuen StichstraBe mit begleitendem
Seitenstreifen.

Der StraBenquerschnitt der geplanten ErschlieBung weist eine 5,50 m breite asphaltierte
Fahrbahn mit 6ffentlichen Seitenstreifen unterschiedlicher Breite auf.

Konzept OberflGchenentwdésserung
Das ErschlieBungskonzept sieht ein Mischsystem vor.

Das auf dem GrundstUck anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf &ffentliche
Verkehrsfldchen abflieBen. Es muss auf dem jeweiligen BaugrundstUck versickert oder in
den offentlichen Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Durch die Verwendung von wasserdurchl@ssigen Beldgen ist eine Reduzierung des
anfallenden Oberfldchenwasser vorgesehen.
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Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch Anschluss an die Leitung der
gemeindlichen Wasserversorgung sichergestellt werden.

L&schwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung in diesem Bereich ist aus brandschutztechnischer Sicht
sichergestellt. Es befinden sich im ndheren Umkreis der schwarze Regen (50m). Der Zugang
zur Léschwasserentnahme ist absolut zugdnglich und kann in Betracht gezogen werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des geplanten Baugebiets erfolgt mittels Mischwasserkanal.

Energieversorgung

Die elekirische Versorgung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber Erweiterungen
durch den Stromversorger Bayernwerk AG.

Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen Uber Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

Die Moglichkeit zum Absetzen eines Notrufes kann durch Anschluss an  das
Telekommunikationsnetz oder durch das vorhandene Mobilfunknetz erfolgen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald
(ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfélle werden im Wertstoffhof angenommen
bzw. sind von gewerblichen Unternehmen selbst fachgerecht zu entsorgen.

9. Rechtsgultigkeit

In allen nicht ged&nderten Punkten behdlt der rechtskréftige Bebauungsplan seine
Gultigkeit.
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Il. Umweltbericht

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes folgt den Anforderungen des § 2 a BauGB.
Der Umweltbericht beschreibt, ob und in welchem Umfang von anlage-, bau- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen fir das Vorhaben auszugehen ist. Im Zuge der
Entwurfsplanung wird der Umweltbericht samt Eingriffsregelung erarbeitet.

1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht im Bereich der DeckblattGnderung &stlich der
ErschlieBungsstraBe ein allgemeines Wohngebiet vor, welches urspringlich durch einen
privaten Wohnweg erschlossen worden wdare. Westlich waren Regenuberlaufbecken
geplant, die in einer Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt wurden.

Die Anderung des Entsorgungskonzeptes von Oberfldchenwasser durch die Stadt Regen
fOhrte dazu, dass in der vorgesehenen GroBenordnung keine RegenuUberlaufbecken
bendtigt werden. Die Stadt Regen baut lediglich ein  unterirdisches
RegenrUckhaltebecken, dessen Einlauf von Norden Uber das Flurstick 522 gefUhrt wird
und der gedrosselte Ablauf nach SUden CUber die FILNr. 522/12 in Richtung
Krampersbachersteig verlduft. Die Lage des Beckens wurde dabei so gewdhlt, dass die
ohnehin notwendige Zuwegung zum Becken und der Ablaufkanal entlang der FI.Nr.
522/12 zu liegen kommen. Auf diesen Fldchen und der Flache fOr das
RegenrUckhaltebecken, soll zukUnftig eine offentliche ErschlieBungsstraBe als StichstraBe
mit Wendehammer festgesetzt werden.

D.h. dass der auf der FI.Nr. 522/11 vorgesehene private Wohnweg entfallen kann. Die
Stadt Regen geht davon aus, dass mit der Bereitstellung einer &ffentlichen
ErschlieBungsstraBe, die seit langer Zeit auf Bauleitplanebene vorgesehene Wohnnutzung
attraktiver und damit realistischer in der Umsetzung wird.

Im Rahmen des Fldchenmanagements der Stadt Regen wurde das private
Baulandpotential, vor allem innerhalb des Stadtgebietes, erhoben und es wird an
Strategien gearbeitet, wie es der Stadt gelingen kann, diese Potentiale zu aktivieren.

Mit der DeckblattGnderung méchte man einen Beitrag dazu leisten.

Gleichzeitig mdchte man die mit dem Wegfall der RegenUberlaufbecken gewonnen
Fldchen nutzen, zus&tzliche Bauparzellen in stadtischer Hand zu gewinnen. Die Ndhe zum
Stadtzentrum, die gute infrastrukturelle Anbindung und der unmittelbare Anschluss an das
gut funktionierende und nahezu vollstandig bebaute Wohngebiet ,,BUrgerholz SUd* bieten
einen Rahmen, der eine sinnvolle st&ddtebauliche Abrundung ermoglicht.

Mit der Geldndeaufhdhung um ca. 1,5 bis 2,5 m auf das Niveau der Krampersbachsteigs
im Bereich der Zufahrt wird die fiefe Senke zwischen StaatsstraBe und vorhandener
Bebauung beseitigt und damit die Belichtung der BaugrundstUcke deutlich verbessert.
Zusatzlich ist gewdhrleistet, dass die BaugrundstUcke sicher hoch- und grundwasserfrei
sind.

Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen Regen wird das Geldnde nicht
verdndert.
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Die im Baumkataster der Stadt Regen erfassten SolitGrbdume an der KrampersbachstraBe
kdnnen weitgehend erhalten werden, lediglich im Bereich der Zufahrt missen 3 Bume
gefallt werden.

Die Gesamtfladche des ca. 8.800 m2 groBen Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

o Bestehendes WA GRZ 0,3 1.982 m?
o Geplantes WA GRZ 0,3 4215 m?
) Bestehende StraBenbdschung der StaatsstraBe 1.238 m?
o Weichholzauwald (T-Linie) 611 m?
o Ausgleichsflache (T-Linie) 754 m?

Ca. 8.800 m?

Nicht im Geltungsbereich, aber in der Eingriffsbilanzierung zu berucksichtigen:

o Zufahrt zum Baugebiet in Gehdlzbestand Krampersbachsteig 56 m?

1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umwelischutzes und ihre Berucksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Abs. (6) 7. BauGB:

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berucksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und des
Landschaftspflege, insbesondere (im gegebenen Planungsfall):

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
WirkungsgefUge zwischen Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

e) die Vermeidung von Emissionen ...,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Der ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® wird fUr die Erstellung des
Umweltberichtes herangezogen. In diesen Umweltbericht werden sowohl die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung als auch die immissionsschutzrechtliche Beurteilung
integriert.

Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § 1a BauGB. Die Vorgehensweise
orientiert sich am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung erfolgt nach der DIN 18005 — Schallschutz im
Staddtebau und gem. ,,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliellich
der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit BaumaBnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die
Beeintréchtigungen hdngen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw.
Empfindlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab.

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

1. am Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehodrde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie

2. am Leitffaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 13. Oktober und 10. Dezember 2020.

2.1. SCHUTZGUT Arten und Lebensraume

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt im Stadtgebiet Regens.

Das Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald ist nicht betroffen.
Eine Biotopkartierung erfolgte im Stadtgebiet nicht.

Die Flache wird als Uberwiegend als Mdhwiese bewirtschaftet und ist als Extensivgrinland
anzusprechen. Im unteren Bereich im Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen Regen
handelt es sich um feuchtes bis nasses Extensivgrinland.

Das Gelande fallt flach Richtung Sudwesten ab.

Kleinflachig ist im Uberschwemmungsbereich noch ein Weichholz-Auwald erhalten.
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Dieser geht hangaufwarts in ein WeidengebUsch am FuB der StaatsstraBenbdschung Uber.
Die StaatsstraBe wird Uber den gehdlzbestandenen Damm in eine Entwdsserungsmulde
entwassert.

Der Geholzbestand am Rand des Krampersbachsteig, auBerhalb des Geltungsbereichs,
muss zwingend nur im Bereich der Zufahrt und Leitungstrassen gerodet werden. Die
Solitérbdume des Gehdlzbestandes sind im Baumkataster der Stadt erfasst. Im Bereich der
Zufahrt mUssen eine Solitdreiche (1321), eine Linde (1320) und eine Wildkirsche gefallt
werden.

Unterhalb der Solitarbdume ist auf der Boschung und am BdschungsfuB ein junger, dichter
Strauchaufwuchs entstanden, der gerodet werden muss.

Auswirkungen:

FOr das zusatzlich ausgewiesene WA wird Extensivgrinland, WeidengebUsch und
RuderalgebUsch beansprucht. 3 Solitdrbdume muUssen gefdllt werden.

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Biotop- und Artenschutz sind aufgrund der GréBenordnung der
Neuversiegelung erhebliche Auswirkungen gegeben.

Beim Extensivgrunland handelt es sich jedoch um eine unbebaute Restfldche angrenzend
an eine StaatsstraBe und eine bestehende Wohnbebauung. Ein Eingriff findet urséchlich
durch den Bau eines unterirdischen RRB mit Leitungstrassen und Konftrollzufahrt statt. Die
VergroBerung des bestehenden Baugebietes ist ein Synergieeffekt.

Das Baugebiet soll optimal als Bauland ausgenutzt werden, ohne das kleinfl&échige
Biotope Weichholzaue im Uberschwemmungsgebiet zu beseitigen.
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2.2. Wasser
Beschreibung:

Das Baugebiet liegt an einem Sudhang und im untersten Abschnitt im
Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen Regen.

Das Grundwasser auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs hat einen hohen
Flurabstand. Mit Hangschichtwasser und Oberfldchenwasserzufluss von den oberhalb
gelegenen StraBen muss gerechnet werden.

Auswirkungen:

Die GW-Neubildung wird durch den Versiegelungsgrad reduziert.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen Regen wird nicht veréndert.
Ergebnis:

FUr das Schutzgut Wasser sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3. Schutzgut Boden
Beschreibung:

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind eine eiszeitliche FlieBerde aus sandigem Lehm,
die lagenweise steinig bis blockig ausgebildet sein kann und junge TalfUllungssedimente
des Krampersbaches. Der Bodentyp ist eine tiefgrundige Braunerde.

Im Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen Regen ist der Boden als Vega aus
(kiesfUhrendem) Sand (Auensediment) anzusprechen.

Durch Bodenlager und Geld@ndeverdnderungen ist im Geltungsbereich der Boden
teilweise stark verndert.

Auswirkungen:

Infolge der BaumaBnahmen gehen die Bodenfunktionen verloren, werden aber in der
Gartennutzung teilweise wiederhergestellt.

Ergebnis:

Es sind geringe Umweltauswirkungen fUr das Schutzgut Boden gegeben.

24 Schutzgut KLIMA und LUFT
Beschreibung:

Das WA grenzt unmittelbar an den Schwarzen Regen, der von einem Ufergehdlz und
parkartigen Grunfldéchen mit Baumbestand begleitet wird. Fluss und Baumbestand wirken
temperaturausgleichend.

Im Talraum des Schwarzen Regen sammelt sich Kaltluft, es kommt bei
Inversionswetterlagen zu Nebelbildung.

Auswirkungen:

Je nach Umfang des zu erhaltenden Baumbestandes am Kramperbachsteig kénnen die
stadtischen Klimabedingungen gemildert werden.
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Ergebnis:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft ist durch die geringe Erweiterung des
WA gering.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Das Baugebiet hat eine attraktive Lage unmittelbar an den stadtischen Grinfldchen am
Schwarzen Regen. Stadtzentrum und Einkaufszentrum sind fuBldufig erreichbar.

Es liegt keilfdrmig zwischen der StaatsstraBe und der Eisenbahnlinie, die beide in
Dammlage ca. 5 m Uber Geldnde gefUhrt werden.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen auf das Ortsbild sind gering, weil das WA durch den Gehdlzbestand auf
den Bd&schungen eingegrint ist.

Ergebnis:

Die Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Ortsbild sind gering.

2.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das WA grenzt an die StaatsstraBe und die Bahnlinie, beide in Dammlage an.
Die ZufahrtsstraBe zum WA erfolgt durch eine offentliche StichstraBe.

Als  wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kdénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissions-
schutzverordnung (Verkehrsldrmschutzverordnung),  welche  streng  genommen
ausschlieBlich fUr den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten,
herangezogen werden.

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs-

Planung Verkehr Gewerbe
bereich

DIN 18005 16.BImSchV
Vorschrift Teil 1,BL 1, TA Larm

Ausgabe 2002 Ausgabe 1990/2020

Orientierungswert (ORWpin | Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert (IRWra.
RIIzone 18005) (IGW14.8imschv) Lérm)

Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)

*in Klammern: gilt fur Gewerbe
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schallfechnische Untersuchung
durchgefuhrt, die sowohl die Larmemissionen des Baugebietes als auch die auf das
Baugebiet einwirkenden Larmimmissionen ermittelt.

Einwirkender Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert nach
BIl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fir ein Allgemeines Wohngebiet von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.

Die Immissionsbelastung durch die StaatsstraBe St2135 liegt am Bauraum 1 bei bis zu
67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Die Immissionsbelastungen aus der Bahnstrecke liegen
tags bei bis zu 54 dB(A) und nachts bei bis zu 49 dB(A). Im Einflussbereich der S$12135 wird
der Orientierungswert der DIN 18005 um bis zu 12 dB(A) nachts Uberschritten. Auch der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird im Einflussbereich der $t2135 am Tag sowie in
der Nacht Gberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung fUr den 1. Planungsentwurf, wurde die Wirkung von
SchallschutzmaBnahmen aufgezeigt. Die vorgeschlagene Geschwindigkeitsreduzierung
wurde von der StraBenverkehrsbehdrde abgelehnt. Ein AbrGcken der Bebauung ist bei der
gewulnschten Baudichte nicht moglich. Zum Schutz der AufenthaltsrGume wird eine
Schallschutzwand auf Hohe des Plangebiets festgesetzt.

Mit der MaBnahme kann zumindest Uber alle Geschosse der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fur ein Mischgebiet eingehalten werden. Die notwendige Hohe der SSW for
die Einhaltung des IGW fUr ein WA ist ortsgestalterisch und in Bezug mit der notwenigen
Sichtverbindung im EinmUndungsbereich nicht vertretbar, sodass fur die verbleibende
Uberschreitung bauliche MaBnahmen festgesetzt werden.

Auf die verbleibende Uberschreitung ist neben einer Grundrissorientierung mit einer
ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile zu reagieren.

Mit  der MaBnahme sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in den RGumen gewdhrleistet.

Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem Ublichen
Gerduschkontingent fUr eine Gewerbefldche von 60 dB/(A)/m? tags und 45 dB(A)/m?
nachts auf des westlich gelegenen Glaszentrum und sUdwestlich gelegenen
Einkaufszentrum der Immissionsrichtwert nach TA Larm unterschritten und irrelevant im
Sinne der TA L&rm ist.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden im Bebauungsplan durch
folgende Festsetzungen und Hinweise berucksichtigt:

. Aktiver Ldrmschutz durch eine Larmschutzwand an der StaatsstraBe
. Grundrissorientierter L&rmschutz

. auBenliegende Klima- und Heizgerate
Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und
Heizgerdten  (z.B. Luftw@rmepumpen) muss in  der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA Ldrm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am
Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Ger&usche ist die E-
DIN45680:2013-09 zu beachten.
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Auswirkungen:

Bei Umsetzung der o.g. Festsetzungen und Hinweise werden die Orientierungswerte
eingehalten.

Ergebnis:

Die Auswirkungen fUr das Schutzgut Mensch sind gering.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmdler bekannt.

2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

SchutzgUter Umweltauswirkung EriGuterung
Biotope + Arten | Extensivgriniand WA Uberwiegend auf GrUnland
Kleinflachiger Rest Auwald wird erhalten
Weichholz-Auwald
RuderalgebuUsch Wird beseitigt
StraBenbaumreinhe im 3 Bdume im Bereich zufahrt werden gefdllt

Bereich Zufahrt

Wasser WA teilweise im Retentionsraum bleibt erhalten
Uberschwemmungsgebiet
des Schwarzen Regen

Boden Beeintrdchtigung der Bodenauffullung der Senke

Bodenfunktionen Bodenversiegelung

Bodenfunktionen werden in Garten
wiederhegestellt

Klima + Luft keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Landschaftsbild | Angrenzend gut Weichholzauwald wird erhalten,
durchgrinte

Parklandschaft am Gehdlzbestand am Krampersbachsteig

Erholung Schwarzen Regen wird weitgehend erhalten
Mensch Aktive und Gutachten: C. Hentschel Consult
grundrissorientierte
SchallschutzmaBnahmen
sind erforderlich
Kultur- + Nicht betroffen
Sachguter
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Nach dem Bau des unterirdischen RegenrUckhaltebeckens mit Leitungstrassen und
Zuwegung fur UnterhaltungsmaBnahmen wird das nicht bereits als WA ausgewiesene
Geldnde als Grunfldche wiederhergestellt.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen
4.1 Vermeidung und Verringerung

Der Gehdlzbestand am Krampersbachsteig soll nur im notwendigen Umfang fUr die
ErschlieBung gerodet werden. Insbesondere die Solitrbdume werden wieder freigestellt.
Der durch Sukzession entstandene dichte Gehdlzunterwuchs wird beseitigt, so dass der
Parkcharakter wiederhergestellt wird.

Da der Ausgleich im Geltungsbereich des Deckblattes erbracht werden soll, mUssen die
WohnbauflGchen reduziert werden. Mit der Vermeidung der Bebauung des
Uberschwemmungsbereichs des Schwarzen Regen entfdllt auch die Pflicht zur Schaffung
von zusatzlichem Retentionsraum.

4.2 Eingriffsermittlung

Im 7.562 m? groBen Geltungsbereich des Deckblattes 17 werden folgende Anderungen
zum gultigen Bebauungsplan festgesetzt:

Gultiger B-Plan Anderung DB 17 Fldche
WA GRZ 0,4 WA GRZ 0,3 1.982 m?
DB 14: FIGche fUr RRB WA GRZ 0,3 2.538 m?
FNP: GrUnfl&dche StraBenbdschung Lage der Larmschutzwand - 1.238 m?

Grunfladche bleibt erhalten

FNP: Grunfl&che WA GRZ 0,3 1.677 m?

FNP: Grinfladche Erhaltung gesetzlich geschitztes 611 m?
Biotop gem. §30BNatSchG:
Weichholzauswald

FNP: Grunfladche Ausgleichsfl&dche Extensivgrinland im 754 m?
Norden von DB 17

Zu erhaltende StraBenbdume Zufahrt DB 17 (auBerhalb 56 m?
Geltungsbereich)

8.800 m?
(+ 56 m?)
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Bewertung der Eingriffsflache gem. Listen 1 a-c des Leitfadens:
Kategorie I: Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild;
Kategorie II: Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

+; - Tendenz der Bewertung zum hdheren oder niedrigeren Wert

Ne] ke o)) c

: o _: : o

Ke} 3 g 28 GE, +

5 = 3 _98 55

o)) N O $:On o

] - (o)] he] Q0 -.(5 'e N

2 2 S O 5 =

] o] = 0

§ S 5285 g%

= Qo S0

i E= 2558 ®

6.593 m? 611 m? 358 m? 56 m?

Arten + Kat ll Kaf I+ Kaft I Kat |l
Lebensrdume
Boden Kat |l Kat ll Kat |l Kat ll
Wasser Kaf I Kaft Il Kaf I Kat ll
Klima + Luft Kat |l Kat Il Kat Il Kat |l
Landschaftsbild Kat ll Kat Il Kat |l Kat ll
Einstufung Kat. Il Kat. I Kat. Il Kat. Il

Bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs wird das 1.982 m? groBe Baugrundstuck, fur das
keine Anderungen vorgenommen werden, nicht eingerechnet. Fir diese WA-Fl&che wird
nur die ErschlieBung verbessert, indem auf eine Zufahrt vom Krampersbachsteig verzichtet
wird.

Ebenfalls unberUcksichtigt bleibt die StraBenbdschung der StaatsstraBe. Die
Larmschutzwand wird unmittelbar neben dem Fahrbahnrand errichtet, der Gehdlzbestand
auf der Béschung ist nicht betroffen.

Das zusatzliche WA mit GRZ 0,3 ist als Gebiet mittlerer Eingriffsschwere einzustufen. Die
Spanne fir den Kompensationsfaktor fur Kategorie I betrdgt 0,5 bis 0,8. Da sehr
hochwertige Biotopflachen nur sehr kleinrGumig vorkommen, wird fUr das WA der
Kompensationsfaktor 0,7 angewendet:

4215m? x 0,7 = 2.950 m? anrechenbare Ausgleichsflache.

4.3 Ausgleich

Der Ausgleich erfolgt zu einem geringen Teil innerhalb des Deckblatts. Es wird am
nordlichen Rand des Deckblatts eine 754 m? groBe Ausgleichsfldche festgesetzt.

Die bereits extensiv genutzte Wiese soll zu einer artenreichen Magerwiese entwickelt werden.
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Die Verbuschung entlong der westichen Grundsticksgrenze ist zu roden und die Birken am
ndrdlichen Rand der FiGche sind maglichst zu erhalten.

Entlang der ndrdlichen und 6stlichen Grundsticksgrenze soll ein  Steinwall mit
einheimischen Steinen errichtet werden. Der Uberwiegende Teil der Steine soll die GroBe
von 20 — 40 cm haben. In den Steinwall kdnnen auch Wurzelstdcke, Reisighaufen und
Totholz eingebaut werden.

Die Wiese ist zweimalig ab dem 15.06. zu mdhen zu heuen und das Mdhgut ist zu
entfernen. DUngung und chem. Pflanzenschutz sind unzul&ssig.

2.196 m? Ausgleichsfldiche werden von der stédtischen Okokontofldche Gemarkung
Reinhardsmais, Flur 6/1 Teilfldiche abgebucht. Die Wiese ist max. 2 x jGhrlich zu m&hen.
DUngung ist unzul@ssig. Das M&hgut ist zu entfernen.

Diese Ausgleichsflache wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Verkleinerung des WA unter Ausschluss des Uberschwemmungsbereichs und des
Auwaldrestes wurde im Rahmen der Entwurfsplanung geprift. Statt der urspringlich 6
Bauparzellen werden 5 Bauparzellen realisiert. Einerseits erhdhen sich dadurch die
anteiligen ErschlieBungsbeitradgen, der Eingriff und Ausgleichsbedarf wird dagegen
erheblich reduziert.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Grundlage fUr die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und
Ausgleichsbedarfs wird der bayerische Leitfaden verwendet.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch (L&rm) wurde ein Immiossionsgutachten
von C. Hentschel Consult erarbeitet. S. Anlage

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Das Monitoring erfolgt durch die Stadt Regen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind durch die Stadt Regen zeithah nach Beginn der
BaumaBnahmen durchzufGhren. Der Abschluss der GestaltungsmaBnahmen ist an die
untere  Naturschutzbehdérde — mitzuteilen,  Anderungen zu den  festgesetzten
PflegemaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Das Monitoring ist mind. dreimal in 3-jdhrigen Abstdnden, I&ngstens bis zur Erreichung des
Entwicklungszieles  durchzufUhren. Die  Monitoringberichte  sind  der  Unteren
Naturschutzbehdrde zuzuleiten.

Die Ausgleichsfléche ist an das Bayer. Okofl&chenkataster zu melden.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Regen sollen mit DB 17 zum Bebauungsplan ,,Burgerholz-SGd" neue Wohnbaufldchen
geschaffen werden. Anlass war die Anderung der Planung fUr die RegenrUckhaltung. Mit
einem verkleinerten unterirdischen Regenrickhaltebecken, fir das auch eine
ErschlieBungsstraBe erforderlich ist, kdnnen im Umgriff mehrere neue Bauparzellen
ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung erfolgt durch eine StichstraBe vom Krampersbachsteig. FOr die
Anbindung mussen 3 Solitarbdume am Krampersbachsteig gerodet werden.

Die als WA ausgewiesene FlGche ist aktuell Uberwiegend Extensivgrinland, randlich
existiert noch ein kleiner Rest des Weicholz-Auwaldes. Dieser wird vollstGndig erhalten.

Die Erweiterung verursacht aufgrund der Neuversiegelung erhebliche
Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz. Artenschutzrechtliche
VerbotstatbestGnde werden nicht eintreten.

Der Orientierungswert nach Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Staddtebau” kann durch
aktiven Larmschutz an der StaatsstraBe und grundrissorientierte Festsetzungen eingehalten
werden.

FOr die Erweiterung mussen ca. 3.000 m? Ausgleichsflache bereitgestellt werden. Der
Ausgleich erfolgt teilweise am ndrdlichen Rand des WA, der Rest (2.196 m?) wird vom
stadtischen Okokonto Gem. Reinhartsmais, Fl.6/1 abgebucht. Diese Fl&chen sind
Bestandteil des Geltungsbereichs.

Das Monitoring erfolgt durch die Stadt Regen.
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[l Verfahren
V. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.09.2020 die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.10.2020 ortsUblich bekannt gemacht.

V. Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 22.10.2020 bis einschlieBlich
23.11.2020.

VI. Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Die frGhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 22.10.2020 bis einschlieBlich 23.11.2020.

VII. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom 31.03.2021
in der Zeit vom 07.04.2021 bis einschlieBlich 07.05.2021.

VI Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom
31.03.2021 in der Zeit vom 07.04.2021 bis 07.05.2021.

IX. Erneute Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom ........... in
der Zeit vom ........... bis einschlieBlich ............

X. Erneute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom
........... in der Zeit vom ........... bis ............

XI. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom ..............., in seiner Sitzung vom

............... als Satzung beschlossen.
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XIl. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............... ortsUblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

REQEN, e e
Andreas Kroner,
Erster Burgermeister
Vorentwurf vom 08.09.2020
Entwurf vom 17.03.2021
Erneuter Entwurf vom 14.09.2021
Fassung vom 21.12.2021
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Xlll.  Festsetzungsplan Deckblatt Nr. 17 zum Bebauungsplan ,,Burgerholz - SGd*
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XIV. Anlagen
1. Schalltechnische Untersuchung, Juni 2021
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~ BOLLWEIN
ARCHITEKTEN ...

Kathrin Bollwein, Dipl. Ing. (FH)
Architektin, Stadtplanerin

Stadtplatz 9

94209 Regen

Telefon 09921/97 17 06 - O
Telefax 09921/97 17 06 -10

Kathrin Bollwein

Vorentwurf vom 08.09.2020
Entwurf vom 17.03.2021
Erneuter Entwurf vom 14.09.2021
Beschlussfassung vom 21.12.2021
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