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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Gchsenberg

Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stablich

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»St.-Wolfgang-StraBe*
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von March, einem Gemeindeteil
der Stadt Regen. Im Osten schlieRen mehrere StichstralRen der St.-Wolfgang-Strale, die
das bestehende Baugebiet durchzieht, direkt an. Der Geltungsbereich schlief3t im Osten auf
der gesamten Lange unmittelbar an die bestehende Wohnbausiedlung an. Nach Westen,
Norden und Siden setzt sich die freie Flur mit landwirtschaftlichen Flachen (Acker- und
Grinland) fort.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Regen in der Region 12
— Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malde gestarkt werden soll, eingestuft. Zudem liegt Regen auf einer Entwick-
lungsachse.!

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Die Grofie des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,St.-
Wolfgang-Strale“ umfasst insgesamt ca. 8.677 m2.

Durch den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung , St.-Wolfgang-Stral3e“ sind folgende
Flur-Nummern. betroffen:

Flur-Nr. 375/12 und Teilflachen der Flur-Nrn. 356, 357, 363/2, 363/12, 375, 375/11 und
375/13 der Gemarkung March

1.3 Bestand und umgebende Bebauung

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grof3teil landwirtschaftlich genutzt. Das Intensivgriin-
land wird durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen Gehdlz- und Heckenstruktu-
ren bzw. durch Reihen mit Einzelbdume und Baumgruppen durchbrochen. Zwischen den
Einzelbdumen und Baumgruppen finden sich mesophiles Gebusche und Hecken stickstoff-
reicher, ruderaler Standorte mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten. Im
Norden und Suden befinden sich kleinere landwirtschaftliche Lagerflachen.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Abb. 2:  Ansicht von Nordosten — Intensivgriinland mit Gehélz (Erhalt); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar
2025)

Abb. 3:  Ansicht von Osten — Intensivgriinland mit Gehélz (Rodung); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar
2025)
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Abb. 4:  Ansicht von Osten — Intensivgriinland mit Gehélz (Rodung); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar
2025)

Abb. 5:  Ansicht von Siden — versiegelte und teilversiegelte Fldchen sowie landwirtschaftliche Lagerflache;
Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar 2025)
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Abb. 6:  Ansicht von Westen — Intensivgriinland sowie landwirtschaftliche Lagerfldche im Norden; Foto Jocham
Kessler Kellhuber (Januar 2025)

In der Verlangerung der StichstralRen der St.-Wolfgang-Strafie schlieRen teils versiegelte,
teils wasserdurchlassig befestigte ErschlieBungsflachen an.

Kleine Bereiche von Hausgarten werden in den Geltungsbereich einbezogen.

Abb. 7:  Ansicht von Siidwesten — versiegelte und teilversiegelte Flachen, sowie Hausgartenbereich; Foto
Jocham Kessler Kellhuber (Januar 2025)

Seite 9 von 114 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

Umgebende Bebauung
Die angrenzende Wohnbausiedlung ist gepragt von Gberwiegend 2-geschossigen Hanghau-
sern mit Satteldachern und Zwerchgiebeln. Auch Walmdacher sind vorhanden.

Abb. 8:  Ansicht von Sidwesten — Anwesen St.-Wolfgang-Stral3e 2; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar
2025)

Abb. 9:  Ansicht von Westen — Anwesen St.-Wolfgang-Stral8e 2 und 4, Foto Jocham Kessler Kellhuber (Januar
2025)
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Abb. 10: Ansicht von Siiden — Anwesen St.-Wolfgang-Stralle 18 b und 12; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Ja-
nuar 2025)

14 Topographie

Das Planungsgebiet fallt von Nordosten mit ca. 648 m (. NHN auf 625 m . NHN im Stdwes-
ten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehenden linea-
ren, hangparallelen Gehdlzstrukturen liegen auf Boschungsranken.

1.5 Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas? keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Das Bodendenkmal D-2-7044-0042 im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in
March (,Untertdgige Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul in March, darunter die Spuren von Vorgdngerbauten bzw. élte-
ren Bauphasen.”) liegt in der Ortsmitte ca. 90 m 6stlich der Planungsflache. Durch die Entfer-
nung kann eine Beeintrachtigung des Bodendenkmals ausgeschlossen werden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.7 zu entnehmen.

Sachgiiter

Bei der Planungsflache handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftliche Flachen mit mitt-
lerer Ertragsfahigkeit. Spartenleitungen sind nur in den angrenzenden Verkehrsflachen vor-
handen.

2 (BayernAtlas, 2025)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Stadt Regen im allgemeinen I&andlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf, ist als Mittelzentrum ausgewiesen und bildet zusammen mit Zwie-
sel ein Doppelzentrum.3

a) Leichnerisch verkindliche Darstellungen

| Allgerneiner lEndlicher Raum

-‘.?'.:.it;??:-;.“.-‘.l Langlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

E ‘ardichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungshedart

| Kreisregionen
H]]]:l]]]]]] Einzelgemaindan

b) Zeichnerisch erluternde Darstellung verbaler Ziole

. hetropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittalza nbrum

Abb. 11:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023), Darstellung unmaf3stéablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1. 1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit

mdglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und Malnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels

beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2(2) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Réaumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und

MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden (G) Die Abwanderung
vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teil-
rdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-
dert werden.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertlicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhén-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(Z2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen.

Eine Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1 LEP ist dann gewahrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstétigkeit an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert.

Mit der Ausweisung der Wohnbauflache soll der kurzfristig dringende und zuklinftige Bedarf
gesichert werden. Auf der Planungsflache sollen 6 Parzellen geschaffen werden. Im Bebau-
ungsplanverfahren soll die Méglichkeit gegeben werden, auf dieser Flache Einfamilienhaus-
und Doppelhausbebauung zu schaffen. Im sidwestlichen Planungsbereich sollen auch Ein-
zelhduser mit bis zu 4 Wohneinheiten erméglicht werden, um dem aktuellen Bedarf und dem
demografischen Wandel zu begegnen. Somit entspricht die Planungsabsicht dem Ziel des
Flachensparens. Durch diese vielfaltigen Mdglichkeiten der Bebauung kann der Bedarf abge-
deckt werden.

Potenziale der Innenentwicklung stehen nur in geringem Mal} zur Verfiigung, da sich die
Leerstande bzw. Baullicken im Stadtgebiet und auch in den kleineren Ortschaften in privater
Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Da es sich lediglich um eine kleine Flache mit ca. 8.677 m? fur die Ausweisung als allgemei-
nes Wohngebiet handelt, wird auf eine weiterfUhrende Bedarfsanalyse verzichtet.

Gemal’ dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
knlpft die Anderungsflache an die vorhandenen Siedlungsflachen von Regen an. An die be-
stehende Infrastruktur kann angeschlossen werden.
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Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Regen in der Region 12
— Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll, eingestuft. Zudem liegt Regen auf einer Entwick-
lungsachse.4

I
Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

/ I Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum
9 Kleinzentrum
AN Bevorzugt zu entwickeinder zeniraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

~N
T

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll

Jf
ol

Oberzentrum

Mittelzentrum

773

Mogliches Mittelzentrum

7/

~00@ | ||

oA

Bevorzugt zu entwickeinder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

(27

Entwicklungsachse

Grenze der Region

- Marharh - .

Abb. 12: Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte — Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstel-
lung unmaf3stéblich

Gemal Regionalplan 12 sind fur das Plangebiet folgende Grundséatze (G) zu bericksichtigen:

= raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und ihren Teilrdumen
(G)

" bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung (G)

" schonende Einbindung der Siedlungsgebiete in die Landschaft (G)

= Erhalt als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

. Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen. In allen Teil-
raumen sollen die sich aus der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur
Tschechischen Republik und zum Donauraum ergebenden Herausforderungen durch gleich-
wertige Lebens- und Arbeitsbedingungen bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und
die Starken der Teilrdume weiterentwickelt werden.

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal® der Stadt Regen vom Mai 2025 und der Hoch-
rechnung im Demographie-Spiegel® ist die Bevolkerungsentwicklung stagnierend bzw. bis

2039 leicht rlcklaufig, jedoch ist durch den demographischen Wandel ein Anstieg der tber
65-Jahrigen prognostiziert. Dies bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fiir iberwiegend

4 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
5 (Statistik Kommunal 2024 - Stadt Regen 09 276 138, 2025)
6 (Demographie-Spiegel fiir Bayern - Stadt Regen - Berechnungen bis 2039, 2021)
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altere Personen in kleinen Haushalten. Jedoch sollte auch fiir ortsansassige junge Familien
Wohnbauflache geschaffen werden. Dies erfiillt das geplante Wohnbaugebiet.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsatze durch die Pla-
nung erfullt werden kénnen.
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Abb. 13: WebKarte mit Darstellung der Regionalplanung Bayern; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmalf3stab-
lich

Lila kariert: Vorbehaltsgebiet fiir Bodenschétze

Die Planungsflache liegt weder in einem Vorbehaltsgebiet noch einem Vorranggebiet der Re-
gionalplanung.

Schlussfolgerung
Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsatze der Regional-
planung durch die Planung erfillt werden kénnen.

Seite 15 von 114 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich Uberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grinlandflachen) dar, das durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen
Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbdume durchbrochen ist. Im Osten sind
kleine Flachen als private Grinflache im Sinne einer Ortsrandeingrinung, im Studosten eine
sehr kleine Flache als Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher

wird im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Regen durch das Deckblatt Nr. 1 durchgeflhrt.

Lo TR o A R
L \‘\.\\:\ i\\\.\!\ .\\\* '\‘* l

i’*\ _.\\f\%\ \ . }E e g I
\ f\f{ ? \."'\.\‘i‘\\»\\\\\\_i Q\u;ﬁ\\ L% ) g
AN A

..

Pt LU

Abb. 14: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Regen (Geltungsbereich schwarz); Darstellung unmaf3stéblich
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/.-I X w 4 { ' I
ungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
- Parallelverfahren (Geltungsbereich schwarz); Darstellung unmafR3stdblich
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Regen hatam __. . beschlossen, den Bebauungsplan mit integrierter Grin-

ordnung ,,St.-WoIfgang-StrafS_d‘ aufzustellen.

3.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich iberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Griunlandflachen) dar, das durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen
Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbdume durchbrochen ist. Im Osten sind kleine
Flachen als private Grinflache im Sinne einer Ortsrandeingriinung, im Stdosten eine sehr
kleine Flache als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher
wird im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Regen durch das Deckblatt Nr. 1 durchgefuhrt.

3.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-
Stralde” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes am Ortsrand von March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Re-
gen.

Die konkrete Nachfrage begriindet die Neudarstellung der Wohnbauflachen. Damit ist die
bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret beste-
henden Wohnbauflachennachfrage notwendig. Diese Nachfrage ist mit dem konkreten
Wunsch nach Bauflache fur die nachwachsende Generation der einheimischen Bevolkerung
u.a. auch mit der Nahe zur Bundesstrale B 85, durch die Nahe zum Mittelzentrum Regen,
durch die Lage auf der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, mit der attrakti-
ven Lage im Bayerischen Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer
Mittelzentren zu begriinden. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuelle kon-
krete Nachfrage nach Wohnungen fir junge Familien aus dem Ort und auch der zukilnftige
Bedarf gedeckt werden. Potenziale der Innenentwicklung stehen nur in geringem Mal} zur
Verfligung, da sich die Leerstande bzw. Baullicken im Stadtgebiet in privater Hand befinden
und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Gemal dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
kniipft die Anderungsflache an die vorhandenen Siedlungsflachen von March an. An die be-
stehenden Infrastrukturen kann ebenfalls direkt angeschlossen werden. Bereits im angren-
zenden bestehenden Bebauungsplan wurden die ErschlieBungsstralen so festgesetzt, dass
die Erweiterung um eine Parzellenreihe am Ortsrand problemlos erfolgen kann. Auch wur-
den die Stichstral’en in der konkreten Erschlielung bis zum Baugebietsrand erstellt.

Die konkrete Nachfrage begrindet die Neudarstellung der Wohnbauflachen. Damit ist die
bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret beste-
henden Wohnbauflachennachfrage notwendig. Ziel ist es, attraktive Wohnbauflachen bereit-
zustellen.
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Die Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden. Es wird darauf geachtet, dass stadtebaulich die gestalterischen
Festsetzungen der umgebenden Bebauung und somit dem Ortsbild weitgehend entspre-
chen.

4. Bedarfsnachweis

Bei Neuausweisungen von Siedlungsflachen ist ein Bedarfsnachweis erforderlich, der die
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung berlck-
sichtig und auf das vorhandene Flachenpotenzial eingeht.

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal” der Stadt Regen vom Mai 2025 und der Hoch-
rechnung im Demographie-Spiegel8 ist die Bevolkerungsentwicklung stagnierend bzw. bis
2039 leicht rlcklaufig, jedoch ist durch den demographischen Wandel ein Anstieg der tber
65-Jahrigen prognostiziert. Dies bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fir Uberwiegend
altere Personen in kleinen Haushalten. Jedoch sollte auch flr ortsansassige junge Familien
Wohnbauflache geschaffen werden. Dies erfiillt das geplante Wohnbaugebiet.

Da es sich lediglich um eine kleine Flache mit 0,8 ha fur die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet mit 6 Parzellen handelt, wird auf eine weiterfihrende Bedarfsanalyse verzichtet.

5. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

5.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fiir die Planungsflache sieht eine Anderung von einer bisher
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache in ein allgemeines Wohngebiet
vor. Die Planungsflache befindet sich am Ortsrand von March und ist bereits durch die be-
stehende Bebauung im Osten als bebaute Siedlungsflache wahrnehmbar. Daher stellt diese
Anderung eine sinnvolle Fortsetzung des bestehenden Wohngebietes am Ortsrand von
March dar. Dabei soll eine funktionale, der Topographie entsprechende Ortserweiterung ent-
wickelt werden.

Das allgemeine Wohngebiet wird in mehrere Teilflache aufgeteilt (WA 1 bis WA 3), in wel-
chen eine Grundflachenzahl von 0,35 fur eine Einzelhausbebauung (WA 1 und WA 2) und
eine Grundflachenzahl von 0,4 fur eine Doppel- oder Einzelhausbebauung festgesetzt ist.
Aus stadtebaulichen Grinden sind bei WA1 und WA 2 im Einzelhaus pro Wohngebaude
max. 2 Wohnungen zulassig. Im WA 3 sind beim Einzelhaus pro Wohngebdude max. 4
Wohnungen und je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zulassig. Dadurch kann auch ein
Geschosswohnungsbau entstehen.

Durch die Topographie der Planungsflache mit den abgestuften Plateaus, die von Gehdlz-
ranken auf Boschungen durchzogen sind und die 3 vorhandenen Anschliisse der Stichstra-
Ren der St.-Wolfgang-Strale ergibt sich eine natirliche Aufteilung der Flache. Alternativen
stehen nicht zur Verfigung. In Absprache mit den Anliegern werden hangparallel private
Wege vorgesehen, die eine Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ermdéglichen. Dadurch ist eine Aufteilung der einzelnen Parzellen gegeben. Diese
Wege schlie3en an die 3 vorhandenen Stichstrallen der St.-Wolfgang-Stralle, die das ge-
samte bestehende Baugebiet durchzieht an.

7 (Statistik Kommunal 2024 - Stadt Regen 09 276 138, 2025)
8 (Demographie-Spiegel fiir Bayern - Stadt Regen - Berechnungen bis 2039, 2021)
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Das Planungsgebiet fallt von Nordosten mit ca. 648 m (. NHN auf 625 m . NHN im Stdwes-
ten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehende Topo-
graphie wirde voraussichtlich ohne entsprechende Festsetzungen fir die einzelnen
Bauparzellen zu massiven Aufschiittungen oder Abgrabungen durch die Bauherren fiihren.
Der Wunsch von ebenen Baugrundsticken steht in der Regel beim Bauherrn im Vorder-
grund. Um diesen teils massiven Gelandemodellierungen (ggf. auch mit Stutzmauern) in Ho-
hen von weit Gber 2 Metern entgegenzuwirken, wurde seitens der Stadt Regen beschlossen,
fur die einzelnen Parzellen konkrete Festsetzungen zur Héhenlage der Fullbodenoberkanten
fur die Erd- und Untergeschosse bezogen auf jeweils festgelegte Hohenbezugspunkte fest-
zusetzen. Die traufseitigen Wandhdhen und Firsthéhen werden auf diese Bezugspunkte ab-
gestellt, so dass sich die Gebaude in ihrer Hohenentwicklung harmonisch an die
Topographie sowie die angrenzende Bebauung anpassen. Die festgesetzten traufseitigen
Wandhdéhen und Firsthéhen sind in nachfolgender Darstellung angegeben. Gem. der Gelan-
deentwicklung sind Hangh&user zu errichten.

Um massive Gelandeveranderungen zu minimieren, werden die Aufschuttungen und Abgra-
bungen auf max. 1,75 m ausgehend vom naturlichen Gelande beschrankt. Da Hanghauser
gebaut werden mussen, sind jedoch abweichend von dieser Festsetzung fir den notwendi-
gen Ubergang zwischen den beiden Geschossen Aufschiittungen von max. 3,0 m

an den seitlichen Gebaudeseiten vom hergestellten Gelande zulassig. In nachfolgendem
Systemschnitt wurde die Hohenlage der einzelnen Geschosse in Abhangigkeit von den zu-
I&ssigen Aufschittungen und Abgrabungen erarbeitet.

Um die Héhenentwicklung im Siedlungsgebiet zusatzlich einzuschranken sind nur 2 Vollge-
schosse und ein Dachgeschoss als Hochstmald zulassig, mind. jedoch 1 Vollgeschoss mit
Dachgeschoss. Mit der Festsetzung einer traufseitigen Mindestwandhohe talseits von 6,0 m
soll der Bau von Bungalows verhindert werden, da sie sich im Verhaltnis zur umgebenden
Bebauung nicht in das Ortsbild und die Topographie einfiigen.
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In den Bauflachen der bestehenden angrenzenden Siedlungsgebiete finden sich als Dach-
form Uberwiegend Satteldacher mit Dachgauben oder Zwerchgiebeln. Da die Stadt Regen
ein Baugebiet entwickeln will, das sich am Ortsrand von March in das Landschaftsbild ein-
fugt und der umgebenden Bebauung angepasst ist, werden hier nur Satteldacher, Walm-
und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 16° - 30° fir die Hauptgebaude zugelassen. Nur
fur die Nebenanlagen wird ein begriintes Flachdach zugelassen.

Die Festsetzungen werden auf das stadtebaulich notwendige Mindestmal beschrankt, um
einen moéglichst groflden Spielraum fiir den Einzelnen zu schaffen.

Die maximale Kubatur des Wohngebaudes wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die traufseitige Wandhohe (TH) und die Firsthéhe ausreichend
begrenzt.

Von Sidden her ist die Flache durch eine bestehende Heckenstruktur eingegriint. Nach Os-
ten erfolgt ein Anschluss an die Bestandsbebauung. Von der Kreisstralle REG 13 aus ist die
auf mehreren Terrassen geplante Bebauung in exponierter Hanglage jedoch durch die Ge-
holzbander entlang der Geldnderanken kaum einsehbar. Um das Baugebiet zusatzlich ein-
zugrinen, wird zur freien Landschaft nach Westen hin eine 3-reihige Geholzpflanzung mit
Baumen I. und Il. Ordnung und Strauchern festgesetzt. Es entstehen keine Barrieren oder
Sichtachsenunterbrechungen durch die Bebauung, die das Landschaftsbild stéren. Die
Fernwirkung bleibt weitgehend unbeeintrachtigt. Durch weitere textliche Festsetzungen zur
Grinordnung auf dem privaten Baugrundstlick wird die Ein- und Durchgriinung des Gebie-
tes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschliefdlich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwick-
lung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen. Als MalRnahme zum Schutz von Bo-
den wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-
Stralde” ist die Schaffung des Baurechtes fiir ein allgemeines Wohngebiet, um verschiedene
Wohnmodelle realisieren zu kénnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte berucksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen traufseiti-
gen Wandhohen, Firsthohen, sowie Aufschittungen und Abgrabungen, Dachgestal-
tung, Stutzmauern und Durchgrinungen

" die Regelung des Verkehrs und der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen

. die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung
und Landesplanung

. der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordnerischen
MaRnahmen

" das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Ent-
wicklung des Gebietes, sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO.
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Das allgemeine Wohngebiet teilt sich in die Bereiche WA 1, WA 2 und WA 3, in welchen je-
weils unterschiedliche Grundflachenzahlen und Hohenbezugspunkte fir die Trauf- und First-
héhen zulassig sind, auf.

Die Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da sie den
Charakter des Wohngebietes stéren kdnnten, durch Zu- und Abfahrtsverkehr das Wohnge-
biet beeintrachtigen bzw. durch ihre Flacheninanspruchnahme den Wohnflachenanteil in die-
ser Lage stark verringern kénnten.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachlichen Interessen an
einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegeniiber den Belangen einer moglichst op-
timalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit Grund und Bo-
den durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Die Festsetzungen tber das Mal} der baulichen Nutzung wurden unter Beachtung der Ori-
entierungswerte des § 17 BauNVO getroffen. Dabei wird das Maf3 der baulichen Nutzung fur
das Wohngebiet WA 1 und WA 2 auf eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,35 und
fur das Wohngebiet WA 3 auf eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Im WA 3 sind auch Doppelhauser zulassig. Daher wurde eine héhere Grundflachenzahl ge-
wahlt.

Generell ist eine verdichtete Bauweise in diesem innerstadtischen Quartier erwinscht, auch
um dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu
werden.

Es soll Uber die festgesetzten Grundflachenzahlen sichergestellt werden, dass mit Grund
und Boden sparsam umgegangen wird und trotzdem noch gentigend Flache fir Haus, Ga-
rage, eventuell Nebengebaude und Gartenflache verbleibt und eine doérflich gepragte Struk-
tur in den Randbereichen und im Ubergang zur bestehenden Einfamilienhaus- und
Doppelhausbebauung entsteht.

Ausweisung einer Geschossflachenzahl (GFZ)

Ziel der Bauleitplanung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne der
Innenverdichtung auf den Grundstiicken zu schaffen. Daher soll méglichst viel Wohnraum
innerhalb einer Flache entstehen. § 17 BauNVO gibt als Orientierungswert fur die Bestim-
mung des Malles der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) eine Geschoss-
flachenzahl von 1,2 vor. Um der Anzahl der zuldssigen Wohnungen gerecht zu werden, wird
eine Geschossflachenzahl von 0,7 im Wohnbaugebiet festgesetzt. Dadurch wird im [andli-
chen Raum ein Gleichgewicht zwischen Flachennutzung und Freiraum geschaffen.

Traufseitige Wandhoéhe (TH)

Auf Grund der Hanglage werden unterschiedliche Hohenbezugspunkte fur die Wand- und
Traufhéhen definiert, um die Gebaude harmonisch in das Gelande einzubinden, die Ver-
schattung der nachbarlichen Grundstlicke zu reduzieren und die erforderlichen Aufschuttun-
gen und Abgrabungen zu minimieren. Zusatzlich wird eine talseitige Mindestwandhdhe von
6,0 m festgesetzt, um den Bau von Bungalows zu verhindern, da dieser zu hohen Aufschiit-
tungen fuhren wirde und sich nicht in die umgebende Struktur einfligen wirde.

Die traufseitige Wandhohe ist das Maf} vom jeweils festgesetzten H6henbezugspunkt in Me-
ter iber Normalhéhennull (NHN) = FOK EG bzw. UG mit einem Spielraum von +/- 20 cm bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
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Hauptgebaude:

WA1+WA3

7,50 m max. zulassige traufseitige Wandhdhe in Metern vom festgesetzten Ho-
henbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK UG (Hanghaus talseits)
mit einem Spielraum von +/- 20cm oder

4,50 m max. zulassige traufseitige Wandhdhe bergseits in Metern vom festge-
setzten H6henbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG (Hang-
haus bergseits) mit einem Spielraum von +/- 20 cm;

WA 2

7,50 m max. zulassige traufseitige Wandhdhe in Metern vom festgesetzten H6-
henbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG mit einem Spielraum
von +/-20cm:;

WA 1 bis WA 3

talseitige Mindestwandhéhe von 6,0 m.

Nebenanlagen / Garagen:

WA1+WA3

3,50 m max. zulassige traufseitige Wandhdhe in Metern vom festgesetzten H6-
henbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG oder FOK UG mit ei-
nem Spielraum von +/- 20 cm

WA 2

3,50m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom festgesetzten Ho-

henbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK UG mit einem Spielraum
von +/- 20 cm

Firsth6he (FH)
Analog zu den traufseitigen Wandhdhen werden auch die max. zulassigen Firsthdhen bezo-
gen auf die jeweiligen H6henbezugspunkte festgesetzt.

Die Firsthdhe ist das Mal} vom jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt in Meter tiber Nor-
malhdhennull (NHN) = FOK EG bzw. UG mit einem Spielraum von +/- 20 cm bis zum First.

Hauptgebaude:

WA1+WA3

9,50 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK UG (Hanghaus talseits) mit einem Spiel-
raum von +/- 20cm oder

6,50 m max. zulassige Firsthohe bergseits in Metern vom festgesetzten Hohen-
bezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG (Hanghaus bergseits) mit
einem Spielraum von +/- 20 cm;

WA 2

9,50 m max. zulassige Firsthdhe in Metern vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG mit einem Spielraum von +/-20cm.

Nebenanlagen / Garagen:

4,50 m max. zulassige Firsthéhe in Metern vom festgesetzten Héhenbezugspunkt
gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG oder FOK UG mit einem Spielraum
von +/- 20 cm

Hausformen und Anzahl der Wohnungen
Um dem stadtebaulichen Konzept gerecht zu werden, werden in den einzelnen Quartieren
die Hausformen und zulassigen Wohneinheiten festgelegt.

Im Bereich WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhduser zulassig. Aus stadtebaulichen Grinden
sind bei WA1 und WA 2 im Einzelhaus pro Wohngebdude max. 2 Wohnungen zulassig. Im
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WA 2 ist durch den Grundstlickseigentiimer ein Einzelhaus mit Tiefgarage geplant. Im Be-
reich WA 3 sind Einzel- und Doppelhduser zuladssig. Im WA 3 sind beim Einzelhaus pro
Wohngebaude max. 4 Wohnungen und je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zulassig.

54 Bauweise, Baugrenzen

Bauweise
Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, d. h. maximale Gebaudelangen bis
50 m sind erlaubt mit einem seitlichen Grenzabstand von mind. 3 m.

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert, in-
nerhalb derer die Gebaude zu errichten sind. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im Bau-
gebiet auf ein vertragliches Mal} beschrankt, das raumliche Ausmal an zusatzlichen
Gebauden und Nebengebauden und Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines spar-
samen Umgangs mit Grund- und Boden gemaf § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.
Durch relativ grofe Baufenster ergibt sich eine gré3tmaogliche Flexibilitat der Lage des Ge-
baudes und der Terrassen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Uberbaubare Grundsticksflache (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausnahmsweise zulassig:

= Stellplatze,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

. einmalig in Form von Gartengeratehauschen, Gewachshausern, Bienenhaus oder
Holzlege, in der Summe pro Bauparzelle mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis
50 m3,

= Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

. Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

" Einfriedungen und Stitzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO aulierhalb der Baugrenzen er-

richtet werden. Somit sind Carports, Garagen mit Nebenradumen, Tiefgaragen mit Nebenrau-

men nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen Planzeichen Punkt

[1.3.2 sowie innerhalb der Baugrenzen Planzeichen Punkt 11.3.1 zulassig. Dies ermdglicht ein

flexible Planung der zum Gebaude zugehoérigen Garagen.

5.5 Sonstige Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Déacher

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen ist, ist eine Verunreinigung
des Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen ist auszuschlief3en (Nach-
weis des Systemherstellers beachten). Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titan-
zink sind nicht zulassig.

5.6 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische Festsetzungen

Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundséatzlich

nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen

an

. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und
belifteten Gebauden und sichern so im Offentlichen, wie im privaten
Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

] ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,

" den notwendigen Brandschutz.
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Daher werden die Abstandsflachen gem. den Vorschriften des Art. 6 BayBO in der zum Zeit-
punkt der Satzung gultigen Fassung festgesetzt. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine An-
wendung. Auf Grund der Hanglage ist abweichend zu Art. 6. Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO fur
giebelseitige Garagen/Nebenanlagen als Grenzbebauung eine mittlere Wandhéhe von maxi-
mal 3,5 m zulassig.

Dachform und Dachneigung

Gestalterische Festsetzungen werden flr die Dacher getroffen. Neben den steileren Sattel-
dachern, die die bereits bestehende umgebende Bebauung pragen, werden zur Auflocke-
rung und in Anpassung an neue Baustile zusatzlich Walm- und Zeltdacher erlaubt. Auf
Pultdacher wird verzichtet, da diese nicht ins Ortsbild passen und auf Grund der Hanglage
und Ortsrandlage sich ggf. nicht harmonisch in die bestehende Architektur einfligen, insbe-
sondere wenn die Dachflachen entgegen der Hangneigung gerichtet sind.

Mit der Festsetzung zur Dachneigung soll sichergestellt werden, dass das bestehende Er-
scheinungsbild sich durch die Dachform und Dachneigung in den Bestandsgebauden wider-
spiegelt und das Landschaftsbild am Ortsrand nicht durch diese zusatzliche Parzellenreihe
beeintrachtigt wird.

Ausschlielich zulassige Dachformen und Dachneigungen:

Hauptgebaude:

Sattel- / Walm- / Zeltdach 16° - 30°
Nebengebaude / Garagen:

Sattel- / Walm- / Zeltdach 16° - 30°
Flachdach 0°-5°

Dachdeckung der Hauptgebaude

Ziegel in Rot-, Braun- und Grautdnen, ausschlieBlich beschichtete Blechdeckungen in Rot-,
Braun-, Anthrazit- u. Grauténen. Flach- und Griindachsysteme bei Nebenanlagen und Gara-
gen.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen sind
nicht zulassig. Die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Dachneigung
mdglichst eng an das Dach anliegend zu montieren.

Gestalterische Festsetzungen fiir Garagen und Nebengebaude

Wenn Garagen an benachbarte Grundstiicksgrenzen angrenzen, sind sie entweder zusam-
menzubauen oder mind. 1,0 m von der Grundstlicksgrenze abzurticken. Dachflachen von an
der Grenze zusammengebauter Garagen und sonstige Nebengebaude sind profil- und ho-
hengleich auszufiihren; d.h. First und Traufen sind durchlaufend zu gestalten. Die Lage der
zweiten Garage richtet sich zwingend nach den Vorgaben der ersten Garage.

Garagenzufahrten und Stellplatze

Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen zur Strale hin nicht eingezaunt werden. Vor den
Garagen ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,00 m Lange zur Strallenbegren-
zungslinie bzw. zum 6ffentlichen Strallenraum vorzusehen.

Einfriedungen

Die Zaunanlage ist von den festgesetzten privaten Wiesenwegen mind. 50 cm von den
Grundstlicksgrenzen abzurticken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese
zu gestalten und zu pflegen. Dadurch kann die Durchfahrt fur landwirtschaftliche Geréate si-
chergestellt werden.
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5.7 Griinordnung und Naturhaushalt

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Von Siden her ist die Flache durch eine bestehende Heckenstruktur eingegriint. Nach Os-
ten erfolgt ein Anschluss an die Bestandsbebauung. Von der Kreisstrale REG 13 aus ist die
auf mehreren Terrassen geplante Bebauung in exponierter Hanglage jedoch durch die Ge-
holzbander entlang der Gelanderanken kaum einsehbar. Um das Baugebiet zusatzlich ein-
zugrunen, wird zur freien Landschaft nach Westen hin eine 3-reihige Geholzpflanzung mit
Baumen I. und II. Ordnung und Strauchern festgesetzt. Es entstehen keine Barrieren oder
Sichtachsenunterbrechungen durch die Bebauung, die das Landschaftsbild stéren. Die
Fernwirkung bleibt weitgehend unbeeintrachtigt.

Die Geholze innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen auf Grund der Aufteilung bedingt
durch die Topographie und der nétigen Zuwegungen fur die Bewirtschaftung der angrenzen-
den Felder nicht erhalten bleiben. Der Eingriff wird durch eine externe Ausgleichsflache bzw.
durch ein Okokonto ausgeglichen.

Ein Bereich der Flur-Nr. 375/13 wird als Hausgarten des Anwesens St.-Wolfgang-Stralle 4
bereits genutzt. Diese Flache wird als Wohnbauflache in den Geltungsbereich einbezogen,
da diese Flache nicht durch den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bahnhof-
stralle West" mit Erweiterung abgedeckt ist. Flr diese Flache wird ebenso der Eingriff ermit-
telt. Entlang des privaten Weges im Stiden werden die Begleitflachen als privates Griin
festgesetzt.

Zur Durchgrinung des Gebietes wird flr die Baugrundstlicke festgesetzt, dass je angefan-
gener 200 m? nicht Uberbauter und nicht befestigter Grundsticksflache mindestens ein
Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obstbaum sowie 5 heimische Straucher zu pflanzen sind.

PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befestigte Wege

PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befestigte Wege sind zwingend mit wasserdurchlas-
siger Befestigung mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Beton-
pflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten). Dies ist auf Grund der notwendi-
gen Versickerung von Niederschlagswasser zwingend erforderlich. Mit dieser Festsetzung
wird die mogliche Versiegelung begrenzt, was neben dem Wasserhaushalt auch dem Klima-
schutz (Erwarmung von voll versiegelten Flachen) dient.

Zaunsockel

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlie3lich erforderliche Punktfunda-
mente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Boden-
freiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Dadurch wird die Durchlassigkeit fur Kleintiere
sichergestellt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um massiven Gelandemodellierungen entgegenzuwirken und damit den Eingriff in das
Schutzgut Landschaftsbild zu minimieren, sind auf den Baugrundstiicken nur Aufschittungen
und Abgrabungen von maximal 1,75 m ausgehend vom natirlichen Gelande zulassig. Flr
den notwendigen Ubergang zwischen den beiden Geschossen sind zudem Aufschittungen
von max. 3,0 m an den seitlichen Gebaudeseiten vom hergestellten Gelande zulassig.

Die randlichen Gelandemodellierungen zu den nachbarlichen Grenzen durfen nur in Form
von zu bepflanzenden Béschungen (nicht steiler als 1 : 1,5) erfolgen. Mit dieser Festsetzung
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soll erreicht werden, dass in das Landschaftsbild nur in dem unbedingt erforderlichen Aus-
malf eingegriffen wird und sich die neue Bebauung in die bestehende Topographie einfligt.
Damit wird dem Ortsbild am Siedlungsrand Rechnung getragen.

Stutzmauern

Bei Hanghausern sind Stutzmauern in Verbindung mit den Gebauden in einer H6he bis max.
3,0 m vom hergestellten Gelande zur Uberbriickung der Geschossebene zulassig.
Freistehende Gartenmauern im Gartenbereich und entlang der Grundstucksgrenzen sind nur
bis zu einer max. Héhe von 0,75 m vom hergestellten Gelande zulassig.

Abweichend davon sind im Bereich von Garagenzufahrten Stitzmauern von max. 1,5 m vom
hergestellten Gelande zuldssig. Auch mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass in
das Landschaftsbild nur in dem unbedingt erforderlichen Ausmaf} eingegriffen wird und in
den Gartenflachen im Ubergang zur freien Landschaft keine gréReren Stiitzmauern entste-
hen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Riick-
sicht genommen. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diungemitteln
ist auf den festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers, des Bodens
sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine mdglichst standortgemafe und na-
turnahe Artenzusammensetzung nicht zulassig.

Durch diese grinordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend berucksichtigt.
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6. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
6.1 StraBen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Im Osten des Baugebietes schlielen mehrere Stichstralten der St.-Wolfgang-Stralle, die das
bestehende Baugebiet durchzieht, direkt an. Uber die Weiterfiihrung dieser Stichstralien
durch eine o6ffentliche StralRenverkehrsflache im Norden sowie private Wege werden die ein-
zelnen Parzellen erschlossen. An der nérdlichen geplanten 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
che wird ein Schneelagerplatz vorgesehen.

Die einzelnen Parzellen werden in der Regel von Osten her erschlossen. Die Zufahrten wer-
den durch Planzeichen festgesetzt.

Durch die geplanten ErschlieBungs- und Privatstra3en ist eine Befahrbarkeit fur Mullfahr-
zeuge nicht gegeben. Die Milltonnen des Baugebietes, die nicht durch die Mullabfuhr ange-
fahren werden kénnen, sind an den Abfuhrtagen an der nachstmdéglichen durchgehenden
ErschlieBungsstralle bereitzustellen.

Stellplatze
Offentliche Stellplatzmdoglichkeiten sind nicht vorgesehen.

Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zur Stral3e hin nicht eingezaunt werden. Vor den
Garagen ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,00 m Lange zur Stral3enbegren-
zungslinie bzw. zum 6ffentlichen StralRenraum vorzusehen. Der Nachweis der Stellplatzan-
zahl ist gem. der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in der zum Zeit-
punkt der Satzung gultigen Fassung zu erbringen.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befes-
tigte Wege mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster
mit durchldssiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster
oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Rad- und Gehwege
Fur das allgemeine Wohngebiet sind auf Bebauungsplanebene keine stral’enbegleitenden
Gehwege geplant, da es sich hier um verkehrsberuhigte Wohnstral’en handelt.

Wirtschaftswege

In Absprache mit den Anliegern werden hangparallel private Wiesenwege vorgesehen, die
eine Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin er-
modglichen. Diese Flachen werden mit Geh- und Fahrrechten belastet (Grunddienstbarkeit).
Die Bewirtschaftung der Flur-Nrn. 375, 370/2, 368/2,367/2 ist auch Uber den Wiesenweg in
Verlangerung der nordlichen St.-Wolfgang-Stralde mdglich, da diese Flachen einem Eigentu-
mer gehoren und eine zusammenhangende Bewirtschaftungsflache darstellen. Die weiteren
Wirtschaftswege im Umfeld bleiben unverandert.

OPNV
Die Stadt Regen ist an den OPNV angeschlossen. Die derzeit nachstgelegene Bushaltestelle befindet
sich ca. 400 m 6stlich an der HauptstralRe in der Ortsmitte von March.

6.2 Spielplatz
Ca. 140 m dstlich der Planungsflache befindet sich an der St.-Wolfgang-Stralle ein Spielplatz.
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6.3 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
standsleitungen. In den angrenzenden Stichstral3en sind Sparten verlegt. Bei Bauarbeiten
sind jedoch die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von neu geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen
(Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdrticklich freizuhalten, um die
Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die
Unterhaltung der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

6.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung an das
Trinkwassernetz der Stadt Regen.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.

6.5 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fir die Feuerwehr auf dem Grundsttick einschlieflich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und so-
weit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt Regen bereit-
gestellte Mal} von 48 m?h fur die Dauer von mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m*in 2
Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m
keine ausreichende unabhangige Léschwasserversorgung zur Verfliigung steht, auf seinem
Baugrundstlck bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich).

6.6 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

6.6.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen Kanal zuzufihren.

6.6.2 Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstick breitflachig, un-
ter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versicke-
rung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.
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Nachdem davon ausgegangen werden kann, dass eine Versickerung nicht moglich ist, wird
zur regelkonformen Ableitung des Niederschlagswassers fir jede Parzelle das erforderliche
Ruckhaltevolumen bei fehlender Versickerung im Bebauungsplan als MindestgrofRe festge-
setzt.

So ist das Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, Uber eine dezentrale Regenrickhaltung auf dem jeweiligen Privatgrundstick
mit untenstehenden Volumina riickzuhalten und gedrosselt mit max. 1 I/s ins 6ffentliche Ka-
nalnetz einzuleiten.

Zur Rickhaltung des Regenwassers wurde eine Berechnung der Regenriickhaltevolumen
fur die einzelnen festgesetzten Parzellen durchgefihrt (sh. Anlage 1).

Bei einer fehlenden Versickerungsmdglichkeit sind folgende Ruckhaltevolumina pro Parzelle
maximal zu erbringen:

Parzelle 1 max. 9 m?
Parzelle 2 max. 7 m3
Parzelle 3 max. 10 m3
Parzelle 4 max. 9 m?
Parzelle 5 max. 24 m?
Parzelle 6 max. 19 m?
Parzelle 1 + Stralle max. 16 m?
Parzelle 4 + Stralle max. 18 m?

Damit wird sichergestellt, dass das Regenwasser bei einer Maximalversiegelung im Rahmen
der zulassigen Grundflachenzahl gedrosselt mit max. 1 I/s in das 6ffentliche Kanalnetz abge-
geben wird.

Zusatzlich wurde im Rahmen des Entwasserungskonzeptes untersucht, welche Abmessun-
gen von Rickhalteanlagen die erforderlichen Rickhaltevolumina bedingen und ob diese auf
den Grundstiicken untergebracht werden kénnen. Dies wurde dadurch bestatigt.

Bei dem Rigolenbauwerk fiir die geringste Rickhaltung von 7 m? ware beispielhaft eine Ri-
gole von ca. 8,0 m Lange, 1,6 m Breite und 0,7 m Tiefe erforderlich.

] Il i | | I |
{ Skl Sk el s ks s i
EEEE SR O

Abb. 18: Ausschnitt aus Musterberechnung Rigolenanlage 7 m3; (Frankische, Drainagesysteme 11/2025), Dar-
stellung unmal3stéblich

Bei einem Rigolenbauwerk flr die hdchste Rickhaltung von 24 m? ware beispielhaft eine Ri-
gole von ca. 11,2 m Lange, 2,4 m Breite und 1,0 m Tiefe erforderlich.
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Abb. 19: Ausschnitt aus Musterberechnung Rigolenanlage 24 m?; (Frénkische, Drainagesysteme 11/2025), Dar-
stellung unmal3stéblich

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind Stellplatze, Garagenzufahrten
und befestigte Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse Befestigun-
gen sind nicht zulassig).

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser®) zu beachten.

6.6.3 Wassergefahrdende Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafdgebend.

6.6.4 Regenwassernutzung

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen. Wasserzisternen mussen ne-
ben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Rickhaltefunktion erfullen. Hierflr wird zum
einen die Vorhaltung eines entsprechenden freien Rickhalteraumes mittels Zwangsentlee-
rungseinrichtung bendtigt sowie eine Drosseleinrichtung.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rickwir-
kungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

6.6.5 Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem wasser-
sensiblen Bereich, d.h. es ist von einem hohen, intakten Grundwasserflurabstand auszuge-
hen. Ein grundsatzliches Risiko flir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,
Kanalrlickstau, Grundhochwasser) kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.5 zu entnehmen.

Seite 32 von 114 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

6.7 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz gewahrleistet. Der zuklnftige Bedarf ist mit dem Stromversorger wahrend der Pla-
nungsphase abzustimmen.

Gdf. ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Bestehende Leitungstrassen sind bei
der ErschlieBungsplanung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforder-
lich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleit-
streifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand moglich.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralienbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und Erschlielungsstralien soweit herzustellen, dass Erdkabel in der end-
gultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hoéhenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfi-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschlisse durfen nur marktibliche und zugelassene
EinfGhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fur Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fiir eine Anschlussméglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

6.8 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen.

6.9 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Gber den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald geordnet entsorgt.
Durch die auf Bebauungsplanebene geplanten ErschlieRungs- und Privatstralien ist eine
Befahrbarkeit fur Mullfahrzeuge nicht gegeben. Die Milltonnen des Baugebietes, die nicht
durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, sind an den Abfuhrtagen an der nachst-
maoglichen durchgehenden ErschlieRungsstrale bereitzustellen.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende
Abfalle, wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzuftihren.
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6.10 Erneuerbare Energien / Fernwarme

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche MalRnahmen flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

6.11 Bodenschutz, Aushubarbeiten, Altlasten

6.11.1 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.

6.11.2 Aushub

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung
zu zufihren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtéalern, Waldrandern usw.

6.11.3 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

71 Larm

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal hinausgehenden Beeintrachtigung der Umge-
bung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszugehen.

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso ausschliellich aus Wohngebauden besteht, ist
nicht von kritischen Immissionen auf das Planungsgebiet von der umgebenden Bebauung
auszugehen.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und Freizeitanlagen, sowie Landwirtschaftsbetriebe befin-
den sich nicht in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet.

7.2 Staub / Geruch

Von zusétzlichen Staub- und Geruchbelastungen ausgehend von der Wohngebietsauswei-
sung ist nicht auszugehen.

Die durch die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind durch die
Bauwerber zu dulden.
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Landwirtschaftliche Anwesen mit Tierhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung,
so dass hier von keinen Beeintrachtigungen fir das Baugebiet auszugehen ist.

7.3 Lichtemissionen

Auf der vorgesehenen Bauflache wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen.

Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung und zur Reduzierung des
nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche* Beleuchtung innerhalb des Gel-
tungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist moglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer méglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warmweiRem Licht (Farbtemperatur von 2.700
bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Stérwir-
kung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Storwirkungen auf die
angrenzende freie Landschaft minimiert werden. Mit diesen Festsetzungen wird auf die Tier-
welt im Ubergang zu den bestehenden Gehdlzen Riicksicht genommen und die Stérwirkung
durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

Fir Beleuchtungsanlagen sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Be-
schluss der LAl vom 13.09.2012 (Stand: 03.11.2015) zu beachten.®

74 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden.19 Der nachstgelegene
Maststandort liegt ca. 250 km studwestlich der Planungsflache am Bahnhof in Tiefenried. Da-
mit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das geplante Bauge-
biet ausgeschlossen sein.

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C tUber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor grofte Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fur die
Kommunen essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die Um-
setzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu fordern.

Konkret wurden folgende Mafinahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes mit integrierter Grinordnung "St.-Wolfgang-StraRe" angewandt:

9 (LAl - Bund/Léander-Arbeitsgemeinschaft fiir Inmissionsschutz, 2015)
10 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
11 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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" Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO.-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen erleich-
tern bzw. erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

. Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze, Garagenzufahrten
und befestigten Wegen

. Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

. Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auf3enbereich

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fir eine Anschlussmaéglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MalRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

9. ARTENSCHUTZ

Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung und
den Punkten 11.2.1.1 und 11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen) wird verwiesen.

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 8.677 m?

abzuglich 6ffentlicher Flachen:

offentliche StralRenverkehrsflache ca. 188 m?
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Schneelagerplatz ca. 16 m?

abziglich privater Flachen:

private Grinflache ca. 128 m?
private Strallenverkehrsflache ca. 213 m?
private Zufahrtsmdglichkeit (Wiesenweg)

fur hinterliegende landwirtschaftliche Grundsticke ca. 533 m?
Nettobauflache WA ca. 7.599 m?
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11. UMWELTBERICHT

1.1 Einleitung

11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-

derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und Anderung
des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Veranderung des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Rechtliche Grundlage fiir die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Gemal § 2
Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung zu bertck-
sichtigen. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der
Umweltbericht umfasst hierzu v. a. die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittel-
baren und mittelbaren Umweltauswirkungen auf

= den Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit,

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

kulturelles Erbe und sonstige Sachguter,

die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Planverfahren werden die potenziellen Auswirkun-
gen durch die vorliegenden Planungen (Bebauungsplan, Anderungen Flachennutzungsplan)
ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans maéglichen Nutzungen werden durch Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Grundlegend erfolgt die Bewertung der
Umweltauswirkungen jedoch auf Basis einer hypothetisch moglichen maximalen Ausnutzung
der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz 6 Num-
mer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt,
geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich der Vorpru-
fung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung, sowie die Uberwachung, nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefihrt. Dieser Umweltbericht gemaR BauGB ersetzt
eine eventuell nach dem UVPG vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vor-
prufung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung des BauGB
vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit dem
01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen Wer-
ten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemai § 1 Abs. 1
BNatSchG ab.
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Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfaden der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (her-
ausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt und Gesundheit, Stand 2021),
bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind im Grinordnungsplan be-
rucksichtigt. Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Rahmen des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale” die notwendigen planlichen und textli-
chen Festsetzungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen
integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Bestandteile der Begriindung sind der Umwelt-
bericht, der Plan Bestand und Eingriff M 1:1.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und
die Ausgleichsflachenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertraglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung), wenn nétig, integriert wer-
den.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-
StralRe” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes am Ortsrand von March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Re-
gen.

Anlass flr das Bauleitplanverfahren ist die gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflachen, ins-
besondere besteht ein Bedarf an einer Mischung aus kleineren und groReren Bauparzellen
fur Einfamilien- und Doppelhduser und an Mehrfamilienhdusern. Die konkrete Nachfrage ist
u.a. mit der Nahe zur Bundesstrale B 85, die Nahe zum Mittelzentrum Regen, die Lage auf
der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, die attraktive Lage im Bayerischen
Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzentren zu begriin-
den. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen
von Ortsansassigen und auch der zukiinftige Bedarf gedeckt werden. Potenziale der Innen-
entwicklung stehen nur in geringem Mal} zur Verfugung, da sich die Leerstande bzw. Bauli-
cken im Stadtgebiet in privater Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Gemalt dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
knlpft die Anderungsflache an die vorhandenen Siedlungsflachen von March an. An die be-
stehenden Infrastrukturen kann ebenfalls direkt angeschlossen werden.

Die hohe Nachfrage begrindet die Neudarstellung der Wohnbauflachen. Damit ist die be-
darfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret bestehen-
den Wohnbauflachennachfrage notwendig. Ziel ist es, attraktive Wohnbauflachen
bereitzustellen.

Die Groflie des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,St.-
Wolfgang-Strafle umfasst insgesamt ca. 8.677 m2.

Durch den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,St.-Wolfgang-Strae“ sind folgende
Flur-Nummern. betroffen:

Flur-Nr. 375/12 und Teilflachen der Flur-Nrn. 356, 357, 363/2, 363/12, 375, 375/11 und
375/13 der Gemarkung March
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Die Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden. Es wird darauf geachtet, dass stadtebaulich die gestalterischen
Festsetzungen der umgebenden Bebauung und somit dem Ortsbild weitgehend entsprechen
und der Lage am Ortsrand Rechnung getragen wird.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter werden zu-
sammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, werden Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen sowie KompensationsmalRnahmen durch entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan gesichert.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung des geplanten allgemeinen Wohngebietes

- Berticksichtigung der topographischen Gegebenheit

= sinnvolle und flachensparende ErschlielRung

. die Regelung des Verkehrs und der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen

" Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

" Ein- und Durchgriinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern

. Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
Landschaftsbildes durch die Vielzahl an grinordnerischen MaRnahmen

11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlégigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, Ziele fiir die Umweltpriifung

Richtlinien

Baugesetzbuch (BauGB) » Schutzderin § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten
Belange des Umweltschutzes.

=  Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen sowie von AusgleichsmalRnahmen im
Falle von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigun-
gen von Belangen des Umweltschutzes, einschlieflich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen flir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang zu Flachen fur Wohn-
zwecke umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den
Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz
7 zu berucksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschattlich (...) genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebau-
deleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungs-
maoglichkeiten zahlen kdnnen.
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Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bayerisches Naturschutzge-
setz (BayNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft

Schutz des Landschaftsbildes

Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft

Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden,
Klima,

Biotope etc.

Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schonheit der
Landschaft

Schutz der biologischen Vielfalt

Schutz von besonders und streng geschiitzten Arten
der Flora und Fauna (Artenschutz)

Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-
und Ausgleichsmallnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura
2000

Schutz naturlicher Lebensraume und wildlebender
Tiere und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaft-
lichem Interesse

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutz-
gesetz (BayBodSchG)

Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrund-
lage

und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen

Schutz der nattirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Schutz der natlrlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zungsfunktion

Bundesbodenschutz-
verordnung (BBodSchV)

Prifung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
Festlegung von Malinhahmen zur Abwehr und/oder zur
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
Oberflachengewasserver-
ordnung (OGewV)
Grundwasserverordnung
(GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen
und des chemischen Zustands von oberirdischen Ge-
wassern

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
eines guten dkologischen und eines guten chemischen
Zu- stands

Vermeidung der Verschlechterung des mengenmafi-
gen und chemischen Zustands von Grundwasserkdorper
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Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
eines guten mengenmafigen und chemischen Zu-
stands von Grundwasserkorper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschut-
zes

Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung
von Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bo-
dens, des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Immissionen

Vorbeugung gegenuber dem Entstehen von Immissio-
nen (Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigun-
gen durch Gerausche, Luftverunreinigungen, Gerliche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen
Erscheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen
Belastungen

TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz
gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, ins-
besondere der menschlichen Gesundheit vor schadli-
chen anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen
Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stadtebauliche Malnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissi-
onsschutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen

Festlegung von MafRnahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen

TA Luft
(Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Um-
welt

Festlegung von Malknahmen zur Verminderung von
Luftschadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau
fur die Umwelt zu erreichen

Verordnung Uber
Immissionswerte fir Schad-
stoffe in der Luft

(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von
anlagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Ver-
ordnung

Prifung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung

Seite 41 von 114

Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

= Schutz gegenlber Gefahren fir das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insge-
samt gegentuber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander- »  Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeein-
Arbeitsgemeinschaft Immis- trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen
sionsschutz (LAI) oder Aufhellungen

=  Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwir-
kungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere

11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Regen in der Region 12
— Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Mal3e gestarkt werden soll, eingestuft. Zudem liegt Regen auf einer Entwick-
lungsachse. 12

Gemal Regionalplan 12 sind fiir das Plangebiet folgende Grundsatze (G) zu bertcksichti-

gen:

= raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und ihren Teilrdumen
(G)

= bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung (G)

. schonende Einbindung der Siedlungsgebiete in die Landschaft (G)

. Erhalt als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)

Die Zielvorgaben des Regionalplanes berihren und begrinden das Planungsinteresse der
Stadt Regen fur den hier in Frage stehenden Raum die notwendige Flache fir Wohnbebau-
ung in Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit in bedarfsgerechtem Umfang zu
schaffen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung getroffen.

12 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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11.1.3.2 Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der ,Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald; értlich mit Kiefern- und Birken-Moorwald sowie Bergulmen-Sommerlinden-
Blockwald“ in Erscheinung.13

Abb. 20: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Nattirliche Vegetation; (FINWeb 2025), Darstellung un-
mal3stéblich

13 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich Uberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grinlandflachen) dar, das durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen
Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbdume durchbrochen ist. Im Osten sind
kleine Flachen als private Grinflache im Sinne einer Ortsrandeingrinung, im Studosten eine
sehr kleine Flache als Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

w NN
\i\‘i\f\

Abb. 21: Ausschnitt aus dem rechtSW/rksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Regen (Geltungsbereich schwarz); Darstellung unmal3stéblich
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ungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
- Parallelverfahren (Geltungsbereich schwarz); Darstellung unmafR3stdblich
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11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)'4. Das FFH-Gebiet ,Oberlauf
des Regens und Nebenbache® liegt ca. 2,8 km dstlich der Planungsflache.

Da keine Schutzgebiete gemal Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit grétmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

Abb. 23:  Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemal3 Europarecht; (FINWeb 2025), Darstellung unmafi-
stablich

Rot: FFH-Gebiet ,,Oberlauf des Regens und Nebenbéche*”

14 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Die Planungsflache liegt, genauso wie der gesamte Landkreis Regen, im Naturpark ,Bayeri-
scher Wald®“. Im Planungsgebiet sowie der ndheren Umgebung befindet sich kein Natur-
schutzgebiet oder Nationalpark. Der Ort March ist vom Landschaftsschutzgebiet
.Bayerischer Wald“ umgeben. Die Schutzgebietsflache wird jedoch durch die Planungsflache
nicht tangiert. 15

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung. Feldvogel- oder Wiesenbriterkulissen sind nicht betroffen.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationalem Recht durch das Bauvorhaben
kann ausgeschlossen werden.

Abb. 24: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemal3 nationalem Recht; (FINWeb 2025), Darstellung un-
malstéblich

Griin gestreift: ~ Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“

15 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern / Okoflachen

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine amtlich kar-
tierten Biotope oder Oko- bzw. Ausgleichsflachen. 16

Die umliegenden Biotope oder Oko- bzw. Ausgleichsflachen werden von der Planung nicht
berlhrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf die Biotope auszugehen.

Abb. 25:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofléchen; (FINWeb 2025), Darstellung
unmal3stéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin schraffiert: Okofldchenkataster (Ausgleich/Ersatz)

16 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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11.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen17:

1. natiirliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natiirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelméallig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Rbhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnend(inen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und Léss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwélder,

5. offene Felsbildungen, Hbéhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilklisten, Kiistendlinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewdé&sser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kiistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestdnde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "St.-Wolf-
gang-Stralte" sind keine Biotope, die gemafl BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V.
m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu be-
trachten18;

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wéarmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit
einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbesténde) mit Ausnahme von Bdumen,
die weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngebéude oder Hofgeb&dude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

IRESIIF S I e

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kdnnen.

17 (BNatSchG, 2024)
18 (BayNatSchG, 2024)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser, Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung des Uberschwem-
mungsgebietes entlang des Regens und der Hochwassergefahrenflachen im Stadtgebiet von
Regen erkennbar. Aus der Karte ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen

Restriktionen dieser Art ist. 19
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Abb. 26: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmal3stéblich

Ein grundsatzliches Risiko fir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtick-
stau, Grundhochwasser) kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Eine Wahrscheinlichkeit
von Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Erganzend dazu ist auf mdgliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen.
Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche
Niederschlage auf Grund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aul3en
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt. Innerhalb der Planungsflache befinden sich potentielle
FlieRwege mit maRigem Abfluss.20 Diese sind bei der Planung zu beachten und werden sich
durch die Bebauung geringfligig verandern.

19 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
20 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Abb. 27: WebKarte mit Darstellung von Oberfldchenabfluss und Sturzflut; (UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Dar-
stellung unmafstéblich

Je nach Grofe und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. Auf § 37
WHG wird daher verwiesen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevodlkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und au3enliegenden Kel-
lerabgéngen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

= Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlieRen.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation
zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarscha-

densversicherung wird empfohlen.

Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.
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11.1.3.6 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den naturlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann.

Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch:

. Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,

. zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach értlicher Situation, ein haufiges
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfla-
chen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche
Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas?2! ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen
Bereiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet in keinem wassersen-
siblen Bereich liegt.

-

Abb. 28: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmalf3stdblich

Beige: wassersensibler Bereich

21 (BayemAtlas, 2025)
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11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas?2 keine Bodendenkmaler.

Das Bodendenkmal D-2-7044-0042 im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in
March (,Untertdgige Befunde des Mittelalters und der frithen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul in March, darunter die Spuren von Vorgédngerbauten bzw. élte-
ren Bauphasen.”) liegt in der Ortsmitte ca. 90 m 6stlich der Planungsflache. Durch die Entfer-
nung kann eine Beeintrachtigung des Bodendenkmals ausgeschlossen werden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Abb. 29: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stéablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Fir Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaf der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das ge-
plante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten
Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fiihren
wlrde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes flir die unveranderte Beibehaltung des
bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

22 (BayemAtlas, 2025)
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In dem hiervorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler folgendermaf3en beur-

teilt:

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung be-
finden sich keine kartierten Baudenkmaler.

Folgende Baudenkmaler befinden sich in der Ortsmitte von March:

D-2-76-138-73: ,Kath. Pfarrkirche St. Petrus und Paulus, Wandpfeilerkirche mit Steil-
dach und eingezogenem, flinfseitig geschlossenem Chor, Flankenturm mit Zwiebel-
haube und Laterne, neubarock, 1905/07; mit Ausstattung; Kriegerdenkmal fiir die
Gefallenen beider Weltkriege, Stele mit Schweifgiebel und Helmbekrénung, Granit,
1920er Jahre, spéter ergénzt.”

D-2-76-138-118: ,Pfarrhof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau auf Bruchsteinsockel,
mit Putzgliederungen und Vorschussgiebeln, 2. Hélfte 19. Jh.; Okonomiegebéude, mit
Stéllen und Scheune, eingeschossiger Steildachbau mit Kniestock, Bruchstein, dartiber
verbrettertes Standerwerk, 1878. Nebengebéude, syn. Okonomiehof, syn. Okonomiege-
béude, syn.Wirtschaftshof.“

D-2-76-138-72: ,Bauernhaus, mit Stall und Remise, eingeschossiger Schopfwalmdach-
bau mit Zwerchhaus, Bruchstein, nach Westen Stdnderwerk mit Verbretterung, Portal
bez. 1793.“

Diese Baudenkmaler befinden sich ca. 400 m dstlich der Planungsflache und sind von der
dichten Ortsbebauung umgeben. Daher sind sie von der Planungsflache aus nicht einsehbar.
Lediglich der Kirchturm der Kath. Pfarrkirche St. Petrus und Paulus Gberragt die bestehende
Bebauung und ist von der Planungsflache aus teilweise sichtbar. Dieser befindet sich jedoch
in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich, so dass keine baubedingten oder
anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Die Erheblichkeit des Vorhabens auf die Bau-
denkmaler wird als sehr gering eingeschatzt.

Seite 54 von 114 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Auf der Planungsflache oder in unmittelbarer Umgebung befindet sich kein kartiertes Biotop.
Bei Begehungen Anfang und Ende Juni 2025 durch das Buro Jocham Kessler Kellhuber
GmbH konnten auch keine Flachen mit artenreichen Extensivgriinland festgestellt werden.
Die Grunlandflachen zwischen den Gehdlz- und Staudenflurstreifen werden regular intensiv
bewirtschaftet.

Abb. 30: Ansicht von Norden — Intensivgriinland mit Gehélz (Erhalt — auBBerhalb Geltungsbereich); Foto Jocham
Kessler Kellhuber (Juni 2025)

Die Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches kénnen auf Grund der Aufteilung der Baufla-
che, bedingt durch die Topographie und der nétigen Zuwegungen fir die Bewirtschaftung
der angrenzenden Felder nicht erhalten bleiben. Bei den Eingriffen in die bestehenden Ge-
hoélzstrukturen entlang der Gelanderanken zwischen den landwirtschaftlichen Flachen wird
in mesophile Hecken, Geblische ruderaler Standorte, Staudenfluren und Baume bzw.
Baumgruppen mittlerer Auspragung eingegriffen.

Augenscheinlich sind in den Baumen junger bis mittlerer Auspragung keine Héhlen und
Spalten vorhanden, die als Brutplatze oder Uberwinterungsorte fiir Fledermause oder Végel
dienen konnten.
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il ] S
Abb. 31: Ansicht vo

5

e

n Osten — sidlichstes Geblisch (Rodung); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juni 2025)

Bei der sudlichsten Hecke handelt es sich um ein Geblsch mit Gberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten wie Brombeere, Wildrose und Zitterpappelaufwuchs.

Abb. 32: Ansicht von Osten — nérdlichstes Gehdlz mit vorwiegend Zitterpappeln (Rodung) und Trampolin; Foto
Jocham Kessler Kellhuber (Juni 2025)
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Abb. 33: Ansicht von Osten — nérdlichstes Gehélz mit vorwiegend Zitterpappeln (Rodung); Foto Jocham Kessler
Kellhuber (Juni 2025)

Beim nérdlichsten Gehdlz handelt es sich um ein Geholz, das mit jungen Zitterpappeln Uber-
stellt ist und in einer ruderalen Gebuschstruktur auslauft.

Abb. 34: Ansicht von Osten — mittlere Gehbélze mit vorwiegend Traubenkirschen und mesophilen Geblischen
(Rodung); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juni 2025)
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Bei den beiden mittleren Gehdlzstreifen handelt es sich um Einzelbdume bzw. Baumgruppen
Uberwiegend aus Traubenkirschen (zum Teil schon gefallt, werden jedoch in der Eingriffser-
mittlung bertcksichtigt) die innerhalb mesophilen Geblischen stehen. Dazwischen gibt es Ii-
ckig Bereiche mit Staudenfluren, die auf Grund der Topographie schlecht bewirtschaftet
werden kdnnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen. Hinweise auf geschltzte Tierar-
ten liegen nicht vor.

Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhanden. Durch die intensive Nut-
zung der ebenen Terrassenflachen als landwirtschaftliche Flache, die unmittelbar anschlie-
Renden Wohngebiete und die umgebenden Gehdlzstrukturen ist ein Lebensraum flr
Wiesenbruter innerhalb der Planungsflache unwahrscheinlich. Auch sind auch auf Grund der
hangparallelen Griinzlge als horizontiberhéhende Strukturen keine Bodenbriter im Plange-
biet zu erwarten.

Somit kann bei dem geplanten Vorhaben davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbe-
stande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 = 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen.
Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren europa-
rechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fiir diese ebenso von kei-
nem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgese-
hen. Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben
sein.
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11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-
Stralle“ umfasst insgesamt ca. 8.677 m2. Davon werden 8.609 m? als Eingriffsflache defi-
niert. Die Bestandsaufnahme der Schutzgtter bezieht sich daher auf die in nachfolgenden
Plan ,Bestand und Eingriff* dargestellten Flachen. Dieser Zustand ist somit die Nullvariante,
von der auszugehen ist.

Fur die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® in
der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) angewandt.

11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Abgrenzungen
sind dem nachfolgenden Plan ,Bestand + Eingriff* zu entnehmen.

Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden nach der BayKompV bewertet. Aus der
Einstufung des Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach BayKompV wurde der
Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Gebiische und Hecken mit liberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, Me-
sophiles Gebiuische / Hecken (B112)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als me-
sophile Gebiische und Hecken mit liberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten eingestuft und mit 10 Wertpunkten erfasst.

Diese Teilbereiche in den beiden mittleren Gehdlzstreifen waren mit Einzelbdume bzw.
Baumgruppen Uberwiegend aus Traubenkirschen (zum Teil schon gefallt) bestockt. Deshalb
werden diese Bereiche in B 112 eingeordnet, um diese geféllten Einzelbdume in der Ein-
griffsermittlung zu berlicksichtigen. Umgeben waren diese Baume von mesophilen Geb-
schen. Dazwischen gibt es llckig Bereiche mit Staudenfluren, die auf Grund der
Topographie schlecht bewirtschaftet werden kénnen.

Die Geholze innerhalb des Geltungsbereiches kénnen auf Grund der Aufteilung der Baufla-
che, bedingt durch die Topographie und der nétigen Zuwegungen fur die Bewirtschaftung
der angrenzenden Felder nicht erhalten bleiben.

Die Gebusche und Hecken werden unter Punkt 11.1.4 genauer beschrieben.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als mesophile Geblischen / Hecken in Liste 1b fir
das Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild erfasst.

% % e , .. .-f STy . TR r
Abb. 35: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsfliche B112 (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmal3stéblich
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Gebiische und Hecken mit liberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, Ge-
buische/Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte (B116)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als Ge-
biische und Hecken mit iiberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten stick-
stoffreicher, ruderaler Standorte eingestuft und mit 7 Wertpunkten erfasst.

Die Gebusche und Hecken werden unter Punkt 11.1.4 genauer beschrieben.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als Gebiischen / Hecken stoffreicher, ruderaler
Standorte in Liste 1b flr das Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

g -\ \
(BayernAtlas 2025),

Abb. 36: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsflache B116 (rote Umrandung);
Darstellung unmal3stéblich

Seite 61 von 114 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strale*

Einzelbaume/Baumreihen/Baumgruppen mit liberwiegend einheimischen, standortge-
rechten Arten, mittlere Auspragung (B312)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als Ein-
zelbaume/Baumreihen/Baumgruppen mit iiberwiegend einheimischen, standortge-
rechten Arten, mittlere Auspragung eingestuft und mit 9 Wertpunkten erfasst.

Die Baumgruppen bzw. Einzelbdume aus Uberwiegend Traubenkirschen werden unter
Punkt 11.1.4 genauer beschrieben. Auch diese Baume wurden in den letzten Jahren gefallt,
jedoch in der Eingriffsermittlung bericksichtigt.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als Einzelbaume, Baumgruppen und -reihen mitt-
lere Auspragung in Liste 1b flr das Schutzgut Arten und Lebensrdume als Gebiet mit mittle-
rer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

\

Abb. 37: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsflache B312 (rote Umrandung); (B
Darstellung unmal3stéblich

A X
ayernAtlas 2025),
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Intensivgriinland (G11)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als In-
tensivgriinland eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind die Lebensgrundlagen fur samtli-
che Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ ungtinstig zu bezeichnen. Faunistische
Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden bzw. zu erwarten. Die
biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist als relativ gering anzusprechen.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1a fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

- £ . : r‘.. __ — ‘ ... =%
Abb. 38: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsflache G11 (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Dar-
stellung unmafstéblich
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Artenarme Saume und Staudenfluren (K11)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als ar-
tenarme Saume und Staudenfluren eingestuft und mit 4 Wertpunkten erfasst. Diese Fla-
chen liegen auf den Béschungen zwischen den Extensivgrinlandflachen und kénnen nicht
bewirtschaftet werden. Daher hat sich hier eine Staudenflur mit Gberwiegend Brennesseln
und Labkraut entwickelt.

Gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1a fir das Schutzgut Arten und Lebensraume
als artenarme Ruderal- und Staudenfluren als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 39: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsfldche K11 (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Dar-
stellung unmalstéblich
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Privatgarten, strukturarm (P21)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
strukturarmer Privatgarten eingestuft und mit 5 Wertpunkten erfasst.

Bei der Flache im Stden handelt es sich um ein Vorgartenbeet. Im Stden wird eine Privat-
gartenflache mit iberwiegend gepflegtem Rasen, kleinen Gehdlzen junger Auspragung und
einer Kies-Pflanzflache in den Geltungsbereich einbezogen. Die Lebensgrundlagen fir samt-
liche Tiergruppen sind in diesem Lebensraum als relativ ungiinstig zu bezeichnen.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als strukturarmer Privatgarten in Liste 1a fUr das
Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 40: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsflache P21 (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Dar-
stellung unmafstéblich
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Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen (P42)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als
landwirtschaftliche Lagerflache eingestuft und mit 2 Wertpunkten erfasst.

Bei der Flache im Stden handelt es sich um eine landwirtschaftliche Lagerflache, die mit ei-
ner temporaren Lagerhalle Gberstellt ist. Im Siden befindet sich eine wassergebundene Fla-
che als Zufahrt mit einem Holzlagerplatz. Die Lebensgrundlagen flir samtliche Tiergruppen
sind in diesem Lebensraum als relativ ungunstig zu bezeichnen.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als landwirtschaftliche Lagerflache in Liste 1a flr
das Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 41: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsflache P42 (rote Umrandung),; (BayernAtlas 2025), Dar-
stellung unmaf3stéblich
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Wirtschaftswege (landwirtschaftliche Wege), befestigt (V32)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als be-
festigte Wirtschaftswege eingestuft und mit 1 Wertpunkt erfasst.

Bei den Flachen handelt es sich um die Zufahrten zu den landwirtschaftlichen Flachen, die
der Bewirtschaftung dienen.

Gemal Leitfaden werden diese Flachen als befestigte, teilweise wasserdurchlassige Ver-
kehrsflachen in Liste 1a flr das Schutzgut Arten und Lebensrdume als Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 42: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsfldche V32 (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025), Dar-
stellung unmaf3stéblich
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Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen, mit hohem Versiegelungsgrad, hier: Trampolin einge-
graben (P31)
Verkehrsflachen des StraBenverkehrs, versiegelt (V11)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes als ver-
siegelte Sportanlagen und versiegelte StraBenverkehrsflachen eingestuft und mit 0
Wertpunkten erfasst.

Bei den Flachen handelt es sich um einen asphaltierten Zufahrtsbereich zu einem Privat-
grundstlick und um ein in der Wiese eingegrabenes Trampolin.

Diese Flachen werden auf Gund lhres Versiegelungsgrades im Leitfaden nicht erfasst.

Abb. 43: Luftbild mit Geltungsbereich, Lage der Eingriffsfldche P31 und V11 (rote Umrandung); (BayernAtlas
2025), Darstellung unmal3stéblich
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das Planungsgebiet fallt von Nordosten mit ca. 648 m 4. NHN auf 625 m 4. NHN im Sudwes-

ten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehenden linea-
ren, hangparallelen Gehdlzstrukturen liegen auf Béschungsranken.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie
Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Oberpfélzer und Bayerischer Wald“ und der
Untereinheit ,Regensenke“.23

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)24 zeigt im Planungsgebiet, dass
sfast ausschlieSlich Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder
Gneis)“ vorherrscht.

Die digitale geologische Karte von Bayern25 beschreibt die geologische Einheit mit ,Moldan-
ubikum s. str., Odwieser Granodiorit“ und das Gestein mit ,Paragranodiorit; "Kolinburger
Granodiorit”.

Bodenaufbau

Gem. der digitalen ingenieurgeologischen Karte des UmweltAtlas Bayern sind die o.a. Ge-
steinsvorkommen beschrieben. Der Baugrundtyp wird beschrieben: ,Harte Festgesteine, me-
tamorph, oberfldchlich oft zu Lockergestein verwittert“ und als Beispiele fur Gesteine sind
,Phyllit, Glimmerschiefer, Gneis, Diatexit, Amphibolit, liberdeckt oder wechselnd mit Verwitte-
rungsgrus* aufgefihrt. Folgender Baugrundhinweis ist vermerkt: ,in ungestértem und unver-
wittertem Zustand guter Baugrund, wechselnd méchtige Verwitterungszone, oft mit Blécken
oder Festgestein, z. T. Setzungsunterschiede moglich (qu wechselnd, unverwittert bis (iber
50 MPa, stark verwittert bis unter 1,25 MPa)*.

Fur den aktuellen Bebauungsplanbereich liegt kein Baugrundgutachten vor. Dieses wird vor
Baubeginn empfohlen.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten flir Bodenfunktionen ein mittleres bis sehr hohes Riick-
haltevermdogen flr anorganische Schadstoffe und ein mittleres bis hohes Riickhaltevermé-
gen fur organische Schadstoffe.

Ertragsfahigkeit
Die natirliche Ertragsfahigkeit der Ackerflache wird als gering (Klasse 2) angegeben.

Erosionsgefédhrdung
Auf Grund der Stidhanglage ist eine Erosionsgefahrdung gegeben. Diese wird jedoch durch
die im Bestand vorhandenen hangparallelen Gehdlzstreifen abgemildert.

Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben

23 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
24 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
25 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall
unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen vor. Da nicht anzunehmen ist, dass das Untersu-

chungsgebiet im 2.Weltkrieg Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen von
Kampfmitteln oder Blindgangern sehr unwahrscheinlich.

Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas26 keine Bodendenkmaler.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden ohne kulturhis-
torische Bedeutung. GemalR Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut Boden.
11.21.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwas-
sergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.

Auf die Ausfiihrungen zum Hochwasserschutz und Sturzfluten unter Punkt 11.1.3.5 wird ver-
wiesen.

Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich. Aussagen zum Grund-
wasserstand kdnnen nicht getroffen werden.

Grundwasserkdrper (GWK)

Zur Umsetzung der WRRL wurden behdrdlicherseits GWK abgegrenzt. Die Abgrenzung er-
folgte nach hydraulischen, geologischen und naturrdumlichen Gesichtspunkten. Die Grenzen
von GWK sind FlieRgewasser oder Wasserscheiden, die sich zwischen Zuflussbereichen
ausbilden. Markante Grenzlinien sind weiterhin geologische Ubergange. Das Plangebiet liegt
gem. UmweltAtlas — Grundwasserkorper Umrisse im Bereich des GWK Kristallin - Zwiesel
(1_G081).

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten.

Grundwasser
Gemal § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser definiert als
das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer Beriihrung mit dem Bo-

26 (BayernAtlas, 2025)
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den oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein natirliches, nur bedingt regenerierba-
res Naturgut und daher besonders schitzenswert. Es dient der Trinkwasserversorgung des
Menschen und stellt ein Transportmittel flir geogen und anthropogen zugefiihrte Stoffe dar.
Gemal der digitalen hydrogeologischen Karte dHK100 wird die hydrogeologische Eigen-
schaft beschrieben als: ,Grundwasserleiter mit geringen bis méaRigen Porendurchléassigkeiten
und reliktischer Kluftdurchldssigkeit (Zersatz) (ber primér zisotropem Kluft-Grundwasserlei-
ter/Grundwassergeringleiter mit sehr geringen bis méaBigen Durchléssigkeiten®.2”

Durch die bestehende intensive Nutzung durch die Landwirtschaft besteht die Gefahr des
Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser.

Bewertung gesamt
Uberschwemmungsgebiete oder hochwassergefahrdete Bereiche sind im Bereich des Plan-
gebietes nicht ausgewiesen. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Da es sich um keine wassersensiblen Bereiche handelt, in denen von einem im Vergleich
zum Umfeld hoheren Wasserzufluss und Wasserabfluss zu rechnen ist, besteht ebenfalls
kein Konfliktpotential.

Im Bereich des Plangebietes und im direkten Umfeld sind keine Trinkwasser- oder Heilquel-
lenschutzgebiete ausgewiesen. Daher ist kein Konfliktpotenzial festzustellen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem intakten Grundwasserflurabstand und mitt-
lerer bis hoher Bedeutung fur die Grundwasserneubildung auszugehen. Eine Empfindlichkeit
von Oberflachengewassern ist nicht festzustellen.

Fir das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als dass eine
dauerhafte Flacheninanspruchnahme eingeleitet wird, die einen Einfluss auf die Grundwas-
serneubildungsfunktion haben kann.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.21.4 Schutzgut Klima

Datengrundlagen
GrolR¥klimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaligte, relativ kiihl-feuchte
Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung.

Die Klimadaten werden auf die Stadt Regen bezogen.

»In Regen ist das Klima geméaRigt warm. Regen ist eine Stadt mit einer erheblichen Menge
an Niederschlagen. Selbst im trockensten Monat féallt eine Menge Regen. Das Klima in die-
sem Ort ist klassifiziert als Cfb, entsprechend der Klassifikation nach Képpen-Geiger. Die
Jahresdurchschnittstemperatur in Regen liegt bei 7.7 °C J&hrlich fallen etwa 1322 mm Nie-
derschlag.

Die Gegend um Regen liegt auf der Nordhalbkugel des Planeten. Der Sommer startet am
Ende von Juni und endet im September. Die drei Monate, die dieser Sommer ausmachen,
sind Juni, Juli, August, September.“28

27 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
28 (Climate Data, 2025)
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Abb. 44: Klimadiagramm Regen, Climate Data 2025
Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August Septem- Oktober November Dezember
ber
. Temperatur (°C) 25 15 23 T8 124 159 174 172 129 83 31 |
Min. Temperatur (°C) 55 48 17 27 76 11 1 128 128 89 49 03 35
Max Temperatur (°C) 05 21 66 127 | 168 [TA| 27 2is 122 63 17
Ndorscog o) GO [7807 (587016 ————— s
Luftfeuchtigkeit(%) 8% Em T 7e% 79% | 6% [EEeNEEN
oo o) - [EIS ------ o s o
Sonnenstd. (Std) 31 6.1 48 37 31

Data: 1991 - 2021 Min. Temperatur (°C), Max. Temperatur (°C), Niederschlag (mm), Luftfeuchtigkeit, Regentage. Data: 1999 - 2019:
Sonnenstd.

Abb. 45: Klimatabelle Regen; Climate Data 2025

sDer Niederschlag variiert um 83 mm zwischen dem trockensten Monat Februar und dem
niederschlagsreichsten Monat Juli. Im kéltesten Monat Januar werden im Schnitt 19.9 °C we-
niger erreicht als im wéarmsten Monat Juli.

Der geringste Wert bei der relativen Luftfeuchtigkeit wird im April (70.30 %) gemessen. Im
November (86.83 %) ist die relative Luftfeuchtigkeit am héchsten. Im Durchschnitt werden
die wenigsten Regentage im Februar (12.03 Regentage) gemessen. Der Monat mit den
meisten Regentagen ist der Juli (18.23 Regentage)."29

Wetterprognosen

Das Bayerische Klimainformationssystem30 prognostiziert fiir den Landkreis Regen einen
Anstieg der mittleren Jahrestemperaturen bei gemaRigtem Klimaschutz in naher Zukunft bis
2050 von ca. 1,3 °C und einen Anstieg des mittleren Jahresniederschlags von

ca. 3,2 %.

Gelandeklima und Wind

Bestimmend fir das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation vor allem die
Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im Bereich des Vorhabens
und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhaltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstoffen und Par-
tikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen emittiert werden. Die

29 (Climate Data, 2025)
30 (Klimainformationssystem Bayern; Bayerische Staatsregierung, 2025)
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Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die grof3sraumige Luftdruckverteilung bestimmt.
Gleichzeitig modifiziert die Topographie des Untergrundes das Windfeld in Bezug auf Rich-
tung und Geschwindigkeit.

Das Planungsgebiet fallt von Nordosten mit ca. 648 m 4. NHN auf 625 m 4. NHN im Sudwes-
ten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehenden linea-
ren, hangparallelen Gehdlzstrukturen liegen auf Béschungsranken.

Abb. 46: Schummerungsbild; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3stéblich
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Abb. 47: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme; (LfU Bayern 2025), Darstellung
unmalstéblich
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Die Hauptwindrichtung ist Uberwiegend von Siiden bzw. Siidosten. Die Flache weist gem.
dem Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme keine bedeutsame
kaltlufthaushaltliche Funktion auf.3! Die Planungsflache liegt am Ortsrand. Durch die freie
Flur im Siden kann der Wind auf die Planungsflache einwirken. Jedoch dienen im Bestand
die hangparallelen Gehdlze als Windschutz. Die umgebenden Gehdlze und Griinziige ver-
sorgen die Region mit Frisch- und Kaltluft.

Werteinstufung

Innerhalb der Planungsflache befinden sich kleinere bandartige Griinstrukturen, die auf
Grund ihres Ausmalfles nur wenig als Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des
Umlandes dienen. Dadurch erreicht die Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimati-
scher Ausgleichsraum. Die Gehdlzflachen im weiteren Umfeld bleiben unbeeintrachtigt.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhéhte Warmerickstrahlung und gegeniber der nahe
gelegenen Waldflachen, héhere Boden- und Lufttemperatur sowie Staubemissionen Uber-
wiegen auf den landwirtschaftlichen Flachen klimabelastende Faktoren. Diese wirken sich
nur lokal aus. Die klimatische Leistung auf dieser kleinen Planungsflache wird daher als lokal
geringfugig belastend bewertet.

Die Flache weist keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf. Jedoch kann auch in-
nerhalb des Geltungsbereiches auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung Kaltluft entste-
hen. Durch ihre im Vergleich zu den nahe gelegenen Waldflachen starkere nachtliche
Abklhlung in wolkenlosen Nachten bildet sich auf den Flachen Kaltluft, die in geneigtem Ge-
lande hangabwarts nach Siden flief3t. Behindert wird der Kaltluftabfluss im Bestand durch
die hangparallelen Grunzuge. Eine Nebelbildung entsteht auf Grund der Kleinteiligkeit nicht.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum zugeschrieben.

Hier ist somit davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne kleinkli-
matisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h)
BauGB i. V. m. § 50 Satz 2 BImSchG zu prifen, insbesondere ob hinsichtlich der Belange
der Luftreinhaltung grundsatzliche, der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenstehende
Bedenken bestehen kénnen. Fir diese Prifung wurden weder die lufthygienischen Vorbelas-
tungen lokal gemessen noch ein Fachgutachten erstellt.

Gem. Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2023 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
wurde fiir Bayern festgestellt: 32

LFiir Stickstoffdioxid (NO2) wurde an 47 von 48 beurteilungsrelevanten LUB-Messstationen
der Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 unterschritten. Trotz langjéhrig riicklaufiger Kon-
zentrationen wurde der Jahresmittelgrenzwert an der héchstverkehrsbelasteten LUB-
Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit einem Wert von 45 ug/m3 noch liberschritten
(Vorjahr: 49 ug/m3). Der zweithéchste Jahresmittelwert wurde an der LUB-Messstation
Passau/Angerstral8e mit 30 ug/m3 ermittelt. Der NO2-Stundenmittelgrenzwert von 200

31 (Natur; Schutzgutkarten; Klima Luft; Windsysteme - Bayerisches Landessamt fiir Umwelt, 2025)
32 (Lufthygienischer Jahreskurzbericht 2023; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2023)
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ug/m3 wurde an allen LUB-Messstationen in jeder Stunde unterschritten. Zuléssig sind 18
Uberschreitungen im Kalenderjahr. Fiir Feinstaub PM10 wird der festgelegte Jahresmittel-
grenzwert von 40 ug/m3 seit dem Jahr 2007 und die zuléssige Uberschreitungshéufigkeit
des Tagesmittelgrenzwerts seit 2012 an allen LUB-Messstationen unterschritten. Im aktuel-
len Berichtsjahr 2023 wurde der héchste Jahresmittelwert an der LUB-Messstation Miin-
chen/Landshuter Allee mit 19 ug/m3 gemessen, gefolgt von der LUB-Messstation
Augsburg/KarlstraRe mit 18 ug/m3. Die héchste gemessene Uberschreitungshéufigkeit des
Tagesmittelgrenzwerts von 50 ug/m3 betragt 5 Tage im Kalenderjahr. Zulassig sind 35 Tage.
Fiir Feinstaub PM2,5 wurde der héchste Jahresmittelwert mit 11 ug/m3 an den LUB-
Messstationen Ingolstadt/Miinchener Stral3e und Passau/Angerstral3e ermittelt. Der seit 1.
Januar 2015 einzuhaltende Immissionsgrenzwert — gemittelt (iber ein Kalenderjahr — fiir
Feinstaub PM2,5 von 25 ug/m3 wurde an allen 33 beurteilungsrelevanten LUB-
Messstationen deutlich unterschritten. Fiir Ozon (03) wird die zuléssige Uberschreitungszahl
von 25 Tagen des Zielwerts von 120 ug/m3 (Mittelungszeitraum drei Jahre) zum Schutz der
menschlichen Gesundheit an allen der 35 beurteilungsrelevanten Messstationen eingehal-
ten. Der Zielwert von 18.000 ug/m3 x h als AOT402 zum Schutz der Vegetation wird an 3
von 26 beurteilungsrelevanten Messstationen (iberschritten. Die Informationsschwelle fir
Ozon (180 pyg/m3, im Stundenmittel) wurde im Jahr 2023 nicht lberschritten. Der héchste
Stundenmittelwert von 179 ug/m3 liegt an der Station Miinchen/Johanneskirchen vor. Die
Alarmschwelle fiir Ozon (240 ug/m3, im Stundenmittel) wurde folglich ebenfalls an allen be-
urteilungsrelevanten Stationen nicht erreicht. Zuletzt wurde die Alarmschwelle im sogenann-
ten Jahrhundertsommer im Jahr 2003 liberschritten. Der Grenzwert fiir Kohlenmonoxid (CO)
wird deutlich unterschritten. Der Grenzwert fiir Benzol (C6H6) wird deutlich unterschritten.
Fiir Schwefeldioxid (SO2) besteht aufgrund des niedrigen Niveaus deutlich unterhalb der be-
stehenden Grenzwerte nach der 39. BImSchV [5] keine Messverpflichtung. So lange die
Schwefeldioxidemissionen nicht wieder ansteigen, ist auch von keinem relevanten Anstieg
auf der Immissionsseite auszugehen.”

Somit ist flr den Planungsbereich mit grotmdglicher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass
die Immissionswerte der Luftschadstoffe (flir welche die Vorbelastungsmessungen an den
Referenzpunkten vorliegen) eingehalten werden.

Gerlche

Von schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Gerlichen aus der Umgebung ist nicht
auszugehen. Weder ein landwirtschaftlicher Betrieb noch ein Gewerbebetrieb sind in der na-
heren Umgebung vorhanden.

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine nur
geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt. Daher besteht nur eine geringe Empfind-
lichkeit des Schutzgutes Luft.

Lediglich bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Bestand ist mit Stau-
bentwicklung zu rechnen, die allerdings durch die direkt anschlieRenden Geholzstrukturen
abgemildert werden. Auch auf den umgebenden Stralen ist mit geringen Emissionen aus
dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von einer derzeit nur geringen lufthygienischen Be-
lastung durch den Stral3enverkehr und die Landwirtschaft und somit einem geringen Konflikt-
potential auszugehen.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.
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11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,Oberpfélzer und Bayerischer Wald“ und der
Untereinheit ,Regensenke*.33

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss bzw. zwischen bestehender Bebau-
ung (Wohngebiete). Durch die bereits bestehende Bebauung und die umgebenden Strallen
besteht bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Jedoch fallt das Planungsgebiet von Nordosten mit ca. 648 m 4. NHN auf 625 m (. NHN im
Sudwesten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehen-
den linearen, hangparallelen Geholzstrukturen liegen auf Boschungsranken.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich somit gemaR Leitfaden um einen Bereich mit
naturlichen, landschaftsbild-prégenden Oberflachenformen, wie weithin sichtbare Hanglagen.

Der Grol¥teil des Geltungsbereiches wird deshalb gemaR Leitfaden in Liste 1¢c mit hoher Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eingeordnet.

11.2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Plangebiet und sein Umfeld sind als landwirtschaftlich Flache im Bestand fiir den Men-

schen zumindest flr Kurzzeiterholungen (Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeu-
tung. Rad- oder Wanderwege flihren nicht am Planungsgebiet direkt vorbei.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von der Planungsflache lediglich die durch die ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Ge-
ruch, Staub und Larm aus.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und Freizeitanlagen, sowie Landwirtschaftsbetriebe befin-
den sich nicht in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.8 Schutzgut Flache

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich iberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grinlandflachen) dar, das durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen
Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbaume durchbrochen ist. Der Bebauungsplan
entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher wird im Parallelverfah-
ren die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Regen durch das Deckblatt Nr. 1 durchgefihrt.

Das Schutzgut Flache steht in einer engen Verbindung zum Schutzgut Boden und zum
Schutzgut Mensch, bezieht sich jedoch vor allem auf die Aspekte des Flachenverbrauchs
und des hiermit verbundenen Ressourcenschutzes. Es handelt sich um einen Umwelt- oder
auch Nachhaltigkeitsindikator fiir die Bodenversiegelung bzw. den Verbrauch von unbebau-
ten, nicht zersiedelten und unzerschnittenen Freiflachen.

33 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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Als mdégliche Indikatoren fiir den Flachenverbrauch gelten Nutzungsanderungen, Neuinan-
spruchnahme und Dauerhaftigkeit dieser Veranderung. Daher erfolgt beim Schutzgut Flache
die Bewertung, ob sich die vorhandenen und/oder die bereits planerisch vorgesehenen (ver-
festigten) Flachennutzungen qualitativ oder quantitativ verandern.

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend unversiegelt und wird intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Bei der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache handelt es sich um eine relativ
kleinteilige Flache, die einen mittleren landwirtschaftlichen Produktionsstandort darstellt. Das
Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infrastruktur ange-
schlossen.

11.21.9 Kultur- und Sachgiiter

Die Flache wird der Kulturlandschaft Regensenke zugeordnet.34

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas keine Bodendenkmaler. Innerhalb des Geltungsbereiches der Pla-
nung sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich auch keine kartierten
Baudenkmaler.35

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege beziiglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

Sachgiiter

Bei der Planungsflache handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftliche Flachen mit mitt-
lerer Ertragsfahigkeit. Spartenleitungen sind nur in den angrenzenden Verkehrsflachen vor-
handen.

11.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Gebiete.

11.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem norma-
len, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgutern mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

34 (Landschaftssteckbrief - Bundesamt fiir Naturschutz, 2022)
35 (BayernAtlas, 2025)
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11.2.1.12

Die einzelnen 5 Schutzglter werden wie folgt bewertet:

Zusammenfassende Betrachtung

Einstufung Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume

Bestandes

mesophile Gebili;y mesophile GebU- anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit naturli- | Gebiet mit

sche und Hecken goho ynd Hecken | iiberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- |mittlerer

mit liberwiegend
einheimischen,
standortgerech-
ten Arten

mit Uberwiegend
einheimischen,
standortgerechten
Arten

- Gebiet mittlerer

unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer

wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

bild pragenden
Oberflachenformen

- Gebiet hoher

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Gebusche und | Gebische und He- | anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit natlirli- | Gebiet mit
Hecken mit tibery oo mjt (Iberwie- | (iberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- | mittlerer

wiegend einhei-
mischen,
standortgerech-
ten Arten stick-
stoffreicher,
ruderaler Stand-
orte

gend
einheimischen,
standortgerechten
Arten stickstoffrei-
cher, ruderaler
Standorte

- Gebiet mittlerer

unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer

wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

bild pragenden
Oberflachenformen

- Gebiet hoher

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Einzel- _| Einzelbau- anthropogen Gebiet mit hohem, | Fldchen ohne Bereich mit natlrli- | Gebiet mit
g:ﬁg‘;ﬁ:“:’l“’e'; me/Baumrei- Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- | mittlerer
n mit ijber?vie?p hen/Baumgruppen | unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | bild pragenden Bedeutung fiir Na-

gend einheimi-
schen,
standortgerech-
ten Arten, mitt-

lere Auspragung

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

wuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung

Oberflachenformen

- Gebiet hoher
Bedeutung

turhaushalt und
das Landschafts-
bild
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Intensivgriinland

Intensivgrinland

- Gebiet geringer

anthropogen
Uberpragter Boden
unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer

Gebiet mit hohem,
intaktem Grund-
wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer

Flachen ohne
kleinklimatisch
wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

Bereich mit natirli-
chen, landschafts-
bild prégenden

Oberflachenformen

- Gebiet hoher

Gebiet mit
mittlerer
Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild

denflur

- Gebiet gering Be-

unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer

wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

bild pragenden
Oberflachenformen

- Gebiet hoher

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
artenarme Ru- | artenarme Ruderal- | anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit naturli- |Gebiet mit
deral-und Stau- | \,nq Staudenflur Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- |mittlerer

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild

- Gebiet geringer

unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer

wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

bild pragenden
Oberflachenformen

- Gebiet hoher

deutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
strukturarmer | strukturarmer Pri- anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit naturli- |Gebiet mit
IR vatgarten Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- | mittlerer

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild

- Gebiet geringer

wuchs

- Gebiet mittlerer

- Gebiet mittlerer

tauschbahnen

- Gebiet geringer

Oberflachenformen

- Gebiet hoher

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
landwirtschaftli- | |andwirtschaftliche | anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit natiirli- | Gebiet mit
che Lagerflache | | 5gerfliche Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- | mittlerer
unter Dauerbe- wasserflurabstand | wirksame Luftaus- | bild pragenden Bedeutung fiir Na-

turhaushalt und
das Landschafts-
bild

- Gebiet geringer
Bedeutung

unter Dauerbe-
wuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung

bild pragenden
Oberflachenformen

- Gebiet hoher
Bedeutung

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
befestigte Wirt- | befestigte Wirt- anthropogen Gebiet mit hohem, | Flachen ohne Bereich mit naturli- | Gebiet mit
e schaftswege Uberpragter Boden | intaktem Grund- kleinklimatisch chen, landschafts- | mittlerer

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und
das Landschafts-
bild
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin Uberwiegend als land-
wirtschaftliche Flache genutzt werden. Die teilversiegelten Flachen, Brachflachen und Ge-
hdlze wiirden bestehen bleiben. Die mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wiirden zwar an
dieser Stelle nicht stattfinden, wiirden aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzguter beziiglich des Eingriffes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgiter eingegan-
gen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich auf die vorbeschriebenen Eingriffsflachen
innerhalb des Geltungsbereiches.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz (Tiere und
Pflanzen)

11.3.1.1 Biotopschutz (Biotopflachen, Eingriffe in Natur und Landschaft)

Umliegende Biotope werden nicht von der Planung beruhrt. Ebenfalls werden die umliegen-
den Okokontoflachen auf Grund ihrer Entfernung durch die Planung nicht berahrt.

11.3.1.2 Schutzgebiete gemaR § 23 — 29 BNatSchG

Die Planung ist mit keiner Flacheninanspruchnahme / -versiegelung in Schutzgebieten ver-
bunden. Nachteilige Auswirkungen auf Schutzgebiete durch diesen Wirkfaktor sind daher
ausgeschlossen.

11.3.1.3 Natura 2000-Gebiete / FFH-Gebiet

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)36.

Da keine Schutzgebiete gemafl Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschutzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhanden. Durch die intensive Nut-
zung der Planungsflache als landwirtschaftliche Flache und die unmittelbar anschlie3enden
Wohngebiete ist ein Lebensraum fir Wiesenbriter innerhalb der Planungsflache unwahr-
scheinlich.

Auch sind auch auf Grund der hangparallelen Griinzlige als horizontiberhéhende Strukturen
keine Bodenbruter im Plangebiet zu erwarten.

11.3.1.4 Artenschutz gemaR § 44 ff. BNatSchG, Flora und Fauna

Auf der Uberwiegenden Flache, die landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine nennenswerte Le-
bensraumfunktion fur Tierarten nicht gegeben.

Auf der Planungsflache oder in unmittelbarer Umgebung befindet sich kein kartiertes Biotop.

36 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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Bei Begehungen Anfang und Ende Juni 2025 durch das Biro Jocham Kessler Kellhuber
GmbH konnten auch keine Flachen mit artenreichen Extensivgriinland festgestellt werden.
Die Grinlandflachen zwischen den Gehdlzstreifen werden regulér intensiv bewirtschaftet.

Die Geholze innerhalb des Geltungsbereiches kénnen auf Grund der Aufteilung der Baufla-
che, bedingt durch die Topographie und der nétigen Zuwegungen fir die Bewirtschaftung
der angrenzenden Felder nicht erhalten bleiben. Bei den Eingriffen in die bestehenden Ge-
hoélzstrukturen entlang der Gelanderanken zwischen den landwirtschaftlichen Flachen wird
in mesophile Hecken, Geblsche ruderaler Standorte und Baume bzw. Baumgruppen mittle-
rer Auspragung eingegriffen. Augenscheinlich sind in den Baumen junger bis mittlerer Aus-
pragung keine Hohlen und Spalten vorhanden, die als Brutplatze oder Uberwinterungsorte
dienen kénnten.

Bei der sudlichsten Hecke handelt es sich um ein Geblsch mit Gberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten wie Brombeere, Wildrose und Zitterpappelaufwuchs.

Beim nérdlichsten Gehdlz handelt es sich um ein Geholz, das mit jungen Zitterpappeln Uber-
stellt ist und in einer ruderalen GebUschstruktur auslauft.

Bei den beiden mittleren Geholzstreifen handelt es sich um Einzelbaume bzw. Baumgruppen
Uberwiegend aus Traubenkirschen (zum Teil schon gefallt, werden jedoch in der Eingriffser-
mittlung bertcksichtigt) die innerhalb mesophilen Geblischen stehen. Dazwischen gibt es |-
ckig Bereiche mit Staudenfluren, die auf Grund der Topographie schlecht bewirtschaftet
werden kdnnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen. Hinweise auf geschlitzte Tierar-
ten liegen nicht vor.

Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhanden. Durch die intensive Nut-
zung der Planungsflache als landwirtschaftliche Flache, die unmittelbar anschlieRenden
Wohngebiete und die umgebende Gehdlzkulisse ist ein Lebensraum fur Wiesenbriter inner-
halb der Planungsflache unwahrscheinlich. Auch sind auch auf Grund der hangparallelen
Grinzige als horizontiiberhéhende Strukturen keine Bodenbriter im Plangebiet zu erwarten.

Somit kann bei dem geplanten Vorhaben davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 = 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen.
Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren europa-
rechtlich und national geschitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese ebenso von kei-
nem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgese-
hen. Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben
sein.

Der Ausgleich fir die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.2 Schutzgut Boden

Ein Eingriff in die Bodenstruktur ist durch die geplante Bebauung und Versiegelung nicht ver-
meidbar. Im Planungsbereich werden nicht versiegelten Flachen versiegelt. Diese Flachen
nehmen vielfaltige dkologische Funktionen wahr und stellen eine Flache mit mittlerer Qualitat
dar.
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Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgeméafien Verwertung oder Beseitigung
zu zuflhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

Um Abschwemmungen mit entsprechenden Erosionseintragen zu vermeiden, werden fol-
gende geeignete Vorkehrungen getroffen:
] Begriinung der Freiflachen und privaten Grinflachen nach Fertigstellung

Im Rahmen der Baumalinahmen wird in die nattrliche Schichtung des Bodens und die natir-
liche Bodenstruktur eingegriffen und kann im Bereich der baulichen Anlagen nicht wieder
hergestellt werden.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befes-
tigte Wege mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster
mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster
oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

= Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

] Festsetzung zur wassergebundenen Befestigung von PKW-Stellplatzen, Garagenzu-
fahrten und befestigten Wege

" Vorgaben zur Begrinung nicht Gberbauter Flachen

. stralRennahe Lage der Garagen

" teilweise Vermeidung von flachenintensiven Haustypen durch Festsetzung eines Ge-
schosswohnungsbaus im Siden

" Anpassung der ErschlieBung und der Baufenster in der Art, dass eine flichensparende
ErschlieBung mdglich ist.

Auf den ordnungsgemalien Umgang mit Oberboden und Aushub wird im Bebauungsplan
hingewiesen. Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern
und zur Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Le-
guminosen zu begrunen.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.
11.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwas-
sergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen. Auf die unten genannten und
unter Punkt 6.6.5 beschriebenen Gefahren durch Sturzregenereignisse wird jedoch hinge-
wiesen.
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Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort liegt in keinem wassersensiblen Bereich. Es kann von einem hohen
intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

Oberflachenwasserabfluss

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt. Innerhalb der Planungsflache befinden sich potentielle
FlieBwege mit maRigem Abfluss.37 Diese sind bei der Planung zu beachten und werden sich
durch die Bebauung geringfiigig verandern.

Ein grundsatzliches Risiko flir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtick-
stau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden. Eine Wahrscheinlichkeit von
Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir an-
liegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf &ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundsticke zu leiten.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fur Bevolkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

. Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebdude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlieRen.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefiihrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-

bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung

wird empfohlen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstiick breitflachig, un-
ter Ausnutzung des Filtervermogens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versicke-
rung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Nachdem davon ausgegangen werden kann, dass eine Versickerung nicht moglich ist, wird
zur regelkonformen Ableitung des Niederschlagswassers flir jede Parzelle das erforderliche
Ruckhaltevolumen bei fehlender Versickerung im Bebauungsplan als MindestgroRle festge-
setzt.

So ist das Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, Uber eine dezentrale Regenruckhaltung auf dem jeweiligen Privatgrundstuck
mit untenstehenden Volumina rickzuhalten und gedrosselt mit max. 1 I/s ins 6ffentliche Ka-
nalnetz einzuleiten.

37 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Zur Rickhaltung des Regenwassers wurde eine Berechnung der Regenriickhaltevolumen
fur die einzelnen festgesetzten Parzellen durchgefiihrt (sh. Anlage 1).

Bei einer fehlenden Versickerungsmaglichkeit sind folgende Rickhaltevolumina pro Parzelle
maximal zu erbringen:

Parzelle 1 max. 9 m3
Parzelle 2 max. 7 m3
Parzelle 3 max. 10 m3
Parzelle 4 max. 9 m?
Parzelle 5 max. 24 m?
Parzelle 6 max. 19 m3
Parzelle 1 + Stralle max. 16 m?
Parzelle 4 + Stralle max. 18 m?

Damit wird sichergestellt, dass das Regenwasser bei einer Maximalversiegelung im Rahmen
der zulassigen Grundflachenzahl gedrosselt mit max. 1 I/s in das 6ffentliche Kanalnetz abge-
geben wird.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind Stellplatze, Garagenzufahrten
und befestigte Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse Befestigun-
gen sind nicht zulassig).

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalterdumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser®) zu beachten.

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen. Wasserzisternen mussen ne-
ben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Rickhaltefunktion erfillen. Hierfir wird zum
einen die Vorhaltung eines entsprechenden freien Rickhalteraumes mittels Zwangsentlee-
rungseinrichtung bendtigt sowie eine Drosseleinrichtung.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Ruckwir-
kungen auf das private und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt aufderhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten. Nachteilige
Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Grundwasser

Im Plangebiet kommt es durch die geplanten Flachenversiegelungen zu einer Einschrankung
der Niederschlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss auf die Grundwasserneu-
bildung. Eine Versickerung von anfallenden unbelastetem Niederschlagswasser wird festge-
setzt. Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf den Grundstiicken
breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten Bodenzone, zu ver-
sickern. Das Niederschlagswasser wird damit dem Wasserhaushalt wieder zugefthrt.
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Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Der Bauwerber muss diesbezlglich eigenverant-
wortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine Scha-
den an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anla-
gen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung sowie unter Berucksichtigung der Umge-
bungssituation mit einem hohen Anteil von Freiflachen sind die Auswirkungen auf die men-
genmalige Grundwassersituation als gering zu bewerten. Es ist insbesondere keine
Gefahrdung des mengenmaligen Zustands des Grundwassers gemaf den Bestimmungen
der WRRL zu erwarten. Auch im Fall einer betrieblichen Nutzung von Niederschlagswasser
sind die Auswirkungen als gering einzustufen, da eine entspreche Wassermenge aus der 6f-
fentlichen Wasserversorgung entfallen wiirde.

Die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser durch die Auflésung
der Nutzung durch die Landwirtschaft wird reduziert.

Wassergefahrdende Stoffe

Durch die Planung werden Nutzungen erméglicht, die mit einem Umgang von wassergefahr-
denden Stoffen verbunden sein kénnen. Fir die Lagerung und den Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbraucheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit
der dazugehorigen ergangenen Anlagenverordnung AwSV - malfigebend.

11.3.4 Schutzgut Klima

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Der Wirkfaktor der Flacheninanspruchnahme / -versiegelung umfasst neben Auswirkungen
durch Veranderungen von Grund und Boden auch die méglichen Auswirkungen durch die
zukunftige Bebauung.

Durch die Kleinteiligkeit der Planungsflache, der Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung
und der nur in geringem Umfang vorhandenen Grinstrukturen wird der Planungsflache ge-
samt eine geringe Funktion als klimatischer Ausgleichsraum zugeschrieben. Hier ist auch da-
von auszugehen, dass es sich bei dieser Flache um eine Flache ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der BauNVO mit 0,4 durch eine Fest-
setzung von 0,35 in den Bereichen des WA 1 und WA 2 nicht voll ausgeschopft. Zusatzlich
werden insbesondere im allgemeinen Wohngebiet gro3e Flachen als Ein- und Durchgriinung
festgesetzt. Dadurch wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches minimiert
und dem Klimaschutz Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die mikro- und lokalklimatischen Bedingungen

Ein zunehmender Versiegelungsgrad fiihrt gegenliber der Umgebung zu einer zunehmenden
Uberwarmung des versiegelten Bodens. Die veranderte Bodenenergiebilanz hat u. a. eine
hoéhere Lufttemperatur und eine geringere Luftfeuchte in Bodennahe gegeniber einem un-
versiegelten Boden zur Folge. Die die lokalklimatische Auspragung des Freilandklimas auf
den landwirtschaftlichen Flachen gehen weitgehend verloren. Die Temperaturverhaltnisse
werden sich innerhalb der Planungsflache den Bedingungen eines Siedlungsklimatops anna-
hern, wenngleich aufgrund der guten Durchliftung des Untersuchungsraums gewisse Abpuf-
ferungseffekte zu erwarten sind.
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Auch hier haben die o.a. festgesetzten MaRnahmen wie die Ein- und Durchgrinungsmalf}-
nahmen einen ausgleichenden Effekt.

Aulerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Erhéhungen der Temperaturverhalt-
nisse und eine Anderung von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich zu erwarten. Aller-
dings werden diese Veranderungen im Vergleich zum Plangebiet in einer deutlich
abgeschwachteren Form auftreten, da hier, aufgrund der weitgehend offenen Landschaft
nach Suden, Westen und Norden und der damit verbundenen guten Durchliftung des Gebie-
tes, ein starkerer Einfluss durch das umgebende Freilandklima zu erwarten ist.

GrolRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im naheren Umfeld sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf Kaltluft

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine grofieren Grinstrukturen, die als wichtige
Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch und auf
Grund ihrer geringen GroRRe erreicht die Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimati-
scher Ausgleichsraum. Somit stellt die Nutzungsanderung im Plangebiet kein nachhaltiges
Hindernis fur die Kaltluftentstehung und -ausbreitung dar. Die aktuellen Bedingungen werden
sich nur geringfligig verandern.

11.3.5 Schutzgut Luft

Luftschadstoffe und Staub
Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine nur
geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt.

Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen als allgemeines Wohngebiet ist da-
von auszugehen, dass keine stark emittierenden Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich
errichtet werden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.
Lediglich im Bereich der ZufahrtsstralRen und Privatwege ist mit geringen Emissionen aus
dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von einer sehr geringen lufthygienischen Belastung
durch die Bebauung und den StraRenverkehr und somit einem geringen Konfliktpotential
auszugehen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der BauNVO mit 0,4 durch eine Fest-
setzung von 0,35 in den Bereichen des WA 1 und WA 2 nicht voll ausgeschdpft. Zusatzlich
werden insbesondere im allgemeinen Wohngebiet grof3e Flachen als Ein- und Durchgriinung
festgesetzt. Dadurch wird die Aufnahme von Luftschadstoffen erhéht.

Baubedingt kdnnen temporar Staubentwicklungen entstehen. Diese sind jedoch nur lokal
und in geringem Umfang anzusetzen. Einwirkungen in einer gréReren Entfernung sind nicht
zu erwarten. Wahrend der Bauarbeiten kann auf eine mdglichst geringe Staubentwicklung
geachtet werden.

Obwohl im Planungsgebiet tiberwiegend Siid- und Sidostwinde vorherrschen, kann davon
ausgegangen werden, dass die im Osten angrenzende Bebauung (Wohngebiet) durch Luft-
schadstoffe in vernachlassigbarem Umfang und durch Staub nur in sehr geringem Umfang
beeintrachtigt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im Nahbereich und Fernbereich als
sehr gering eingestuft. Als Minimierungsmalnahmen wird das Baugebiet ein- und durch-
grunt.
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Gerlche
Die geplanten festgesetzten zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

11.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Die mit der Planung vorbereiteten Flacheninanspruchnahmen/-versiegelungen sind fir das
Schutzgut Landschaft nur relevant, sofern wertbestimmende Landschaftselemente oder Fla-
chen fur die landschaftsgebundene Erholungsnutzung verloren gehen. Indirekte Auswirkun-
gen kénnen zudem verursacht werden, wenn sich infolge einer Planung nachteilige
Veranderungen von Umweltbestandteilen einstellen, die zu einer Veranderung der Land-
schaftsgestalt fuhren (z. B. infolge der Einschrankung der Wasserversorgung von Biotopen).

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von March und ist bereits durch die
bestehende Bebauung tberpragt. Durch diese Bebauung der Nachbarschaft besteht grund-
satzlich bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Jedoch fallt das Planungsgebiet von Nordosten mit ca. 648 m . NHN auf 625 m . NHN im
Sudwesten, wobei die landwirtschaftlichen Flachen terrassiert angelegt sind. Die bestehen-
den linearen, hangparallelen Geholzstrukturen liegen auf Béschungsranken. Im Bestand der
Eingriffsflache handelt es sich somit um einen Bereich mit einer von Westen weithin sichtba-
ren Hanglage.

Die Erweiterung des Baugebietes betragt lediglich ca. 50 m Tiefe, somit eine Parzellenbreite.
Dadurch stellt die Erweiterung durch neue Gebdude fur das Auge nur einen marginalen Ein-
griff in das Landschaftsbild dar. Zusatzlich wird die Bebauung in der Héhenentwicklung an
das bestehende Gelande angepasst.

Von Suden her ist die Flache durch eine bestehende Heckenstruktur eingegriint. Nach Osten
erfolgt ein Anschluss an die Bestandsbebauung. Von der Kreisstralle REG 13 aus ist die auf
mehreren Terrassen geplante Bebauung in exponierter Hanglage jedoch durch die Gehdlz-
bander entlang der Gelanderanken kaum einsehbar. Der westliche Ortsrand wird zusatzlich
eingegrint. Es entstehen keine Barrieren oder Sichtachsenunterbrechungen, die das Land-
schaftsbild storen. Die Fernwirkung bleibt durch die Geringfugigkeit weitgehend unbeein-
trachtigt.

Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuausweisung der eher kleinflachigen Wohnbaufla-
che lediglich in einer Parzellentiefe und der Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild
nur unwesentlich zusatzlich beeintrachtigt.

Das Plangebiet und sein Umfeld sind fir den Menschen zumindest fur Kurzzeiterholungen
(Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeutung. Die Flacheninanspruchnahme ist
auf Grund des relativ geringen Flachenverlustes fir Erholungszwecke als gering einzustufen.

Visuelle Wirkungen

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch visuelle Veranderungen der Land-
schaftsgestalt hervorgerufen werden. Insbesondere massive und hohe Baukdrper sind rele-
vant, da diese Fernwirkungen aufweisen und die landschaftspragenden Funktionen
verandern kénnen. Die visuellen Einwirkungen auf die Landschaft setzen dabei bereits in der
Bauphase ein.

Im Allgemeinen kdnnen bauliche Malinahmen u. a. zu folgenden Einflissen fuhren:
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= Verlust der Eigenart und Naturnadhe der Landschaft durch technische Uberpragung der
Landschaft.
= Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen.

Fernwirkungen hangen v. a. auch von der Sensibilitat des Menschen (dem Betrachter) und
von der tatsachlichen Wahrnehmbarkeit eines Objektes ab, da sich Baukoérper i. d. R. nicht
als massive (ausgedehnte) Baustrukturen in der Landschaft manifestieren, sondern sich i. d.
R. als technische Elemente aus der Landschaft herausheben.

Bei der Beurteilung der Intensitat bzw. des Ausmalles der Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ist die lokale Vorbelastung zu berlcksichtigen. Je natlrlicher ein Landschafts-
ausschnitt in Erscheinung tritt, desto empfindlicher ist i. d. R. dieser Bereich gegentiber
anthropogenen Veranderungen zu bewerten. Je intensiver die anthropogene Gestaltung ei-
nes Landschaftsausschnittes ist, desto weniger treten visuelle Veranderungen i. d. R. in den
Vordergrund.

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen bestehen
nicht.

Der visuelle Landschaftscharakter im Planungsbereich ist bereits durch die umgebende be-
stehende Bebauung der angrenzenden Wohngebiete und durch die umgebenden Stralien
kleinrdumig stark verandert. Insbesondere durch die Erweiterung der vorhandenen Wohnbe-
bauung wird sich durch die bestehende Veranderung fir das Auge des Betrachters kein
neues ,Storelement” auftun, sondern der visuell wahrnehmbare Bestand wird durch ahnliche
Anlagen vergroRert. Durch die Festsetzungen zur Hohenlage der Gebdude, der Wand- und
Firsthdhen, der zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen und zu den Stitzmauern wird
sichergestellt, dass sich die neu entstehenden Gebaude ahnlich der bereits bestehenden am
Ortsrand in die Topographie einfiigen.

Von Sidden her ist die Flache durch eine bestehende Heckenstruktur eingegrint. Nach Osten
erfolgt ein Anschluss an die Bestandsbebauung. Von der Kreisstralle REG 13 aus ist die auf
mehreren Terrassen geplante Bebauung in exponierter Hanglage jedoch durch die Gehdlz-
bander entlang der Geldnderanken kaum einsehbar. Der westliche Ortsrand wird zusatzlich
eingegrunt.

Zusammenfassend betrachtet sind somit infolge der Bauleitplanung nur geringe bis mittlere
Auswirkungen auf die Qualitat der Landschaft zu erwarten.

Lichtemissionen

Lichtemissionen kénnen in einer Landschaft zu nachteiligen Wirkungen flhren, sofern durch
diese die derzeitige Landschaftsgestalt verandert oder aufgehellt wird. Solche Effekte sind v.
a. in Landschaften relevant, die durch besondere kulturelle oder historische Landschaftsaus-
stattungselemente gekennzeichnet sind. In solchen Landschaften kénnen Lichtemissionen
zu einer Veranderung der visuellen Eigenart und asthetischen Bedeutung von kulturellen
oder historisch wertvollen Objekten fuhren.

Fir die Landschaftsqualitat ist insbesondere entscheidend, ob es durch neue Beleuchtungen
zu einer relevanten Aufhellung oder einer neuen Ausleuchtung eines bestimmten Land-
schaftsraums kommen kann. Daruber hinaus sind auch eventuelle Blendwirkungen relevant,
sofern besondere Sichtbeziehungen bestehen. Eine mdgliche Aufhellung der Landschaft ist
zudem fir wohnbauliche Nutzungen des Menschen relevant, da dies die subjektiv empfun-
dene Wohnqualitat beeintrachtigen kann, was wiederum beim Menschen zu einer empfunde-
nen Herabstufung der Landschaftsqualitat flhrt.
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Das Plangebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an bestehende Wohngebiete. Es wird daher
im lokalen Bereich zu keiner deutlichen Veranderung der Lichtimmissionssituation in der
Bauphase und durch die zuklnftige Nutzung des Plangebietes kommen. In Bezug auf die
bestehenden umgebenden Gehdlzhecken im Siden, Westen und Norden wird durch die
Festsetzung zur Art der Beleuchtung und der Kapselung und Abschirmung nach oben eine
mogliche Beeintrachtigung minimiert.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat
der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu
gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken. Fur die Aulzen-, Weg-
und Strallenbeleuchtung des geplanten Gebietes werden LED-Leuchten mit warmweiflem
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lam-
pengehause zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.
Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.

Zur Bewertung der maglichen Veranderungen in der Umgebung des Plangebietes durch die
mogliche zukunftige Nutzung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass es auch hier zu
keiner relevanten Verschlechterung fur die umgebende Wohnbebauung kommt. Zudem wird
durch die Vermeidungsmallinahme bezliglich der Vorgaben fiir die Beleuchtung des Gelan-
des sichergestellt, dass es auch im direkten Umfeld zu keiner erheblichen Aufhellung bzw.
Blendwirkung kommt.

In Bezug auf die landschaftsgebundene Erholungsnutzung sind die Lichtemissionen selbst
nur von einer untergeordneten Bedeutung, da die Nachtphase bzw. winterliche Dunkelheits-
phasen fur die landschaftsgebundene Erholungsnutzung selbst nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung einnehmen.

Zusammenfassend betrachtet sind durch Lichtemissionen im Plangebiet langfristig nur ge-
ringe Auswirkungen durch die nachtliche Wahrnehmbarkeit zu erwarten. In der Umgebung
kommt es infolge der Planung zu keiner relevanten Veranderung der Landschaftsqualitat
durch Lichtimmissionen (z. B. Aufhellungen).

Fazit

Neubauten und Nutzungsanderungen verandern die Eigenart des Planungsgebietes. Diese
Eingriffe finden jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits bestehenden Wohnge-
bieten statt. Damit wird kein neues ,Stérelement® in einer unberthrten Landschaft entstehen.

Durch die Vorgaben zur Beleuchtung, den Eingrinungsmaf3nahmen und weiteren Pflanzge-
boten werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Bezuglich der visuellen
Wirkungen und der Lichtemissionen findet keine wesentliche Verschlechterung statt.

11.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Plangebiet und sein Umfeld sind als landwirtschaftlich Flache im Bestand fir den Men-

schen zumindest fur Kurzzeiterholungen (Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeu-
tung. Rad- oder Wanderwege fuhren nicht am Planungsgebiet direkt vorbei.

Eine Aufwertung findet lediglich fir die Anlieger durch die Schaffung von Privatgarten statt.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu rechnen.
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Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal hinausgehenden Beeintrachtigung der Umge-
bung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszugehen.

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso ausschliellich aus Wohngebauden besteht, ist
nicht von kritischen Immissionen auf das Planungsgebiet von der umgebenden Bebauung
auszugehen.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und Freizeitanlagen, sowie Landwirtschaftsbetriebe befin-
den sich nicht in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet.

Staub / Geruch

Durch die geplante Baugebietserweiterung ist von einer Giberschaubaren geringen Zunahme
des PKW-Verkehrs auszugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbe-
lastung dadurch nicht nennenswert erhdht.

Von zuséatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.3.8 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der bestehenden Wohnbauge-
bietsflachen im Spannungsfeld bereits bestehender Gebaude am Ortsrand von March dar.
Die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und Infrastruktur ermdglicht einen sparsamen
Flachenverbrauch. Somit wird dem Uibergeordneten Grundsatz ,Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden“ entsprochen und Flachen beansprucht, die sich fir dieses Vorhaben gut
eignen.

Die Bewertung von Auswirkungen auf das Schutzgut Flache umfasst im Wesentlichen den
Flachenverbrauch und den hiermit einhergehenden Ressourcenschutz. Zur Bewertung des
Schutzgutes Flache besteht noch kein allgemeingultiges Verfahren. Als mdgliche Indikatoren
fur den Flachenverbrauch gelten Nutzungsanderungen, Neuinanspruchnahme und Dauer-
haftigkeit. Daher ist zu bewerten, ob sich durch die Planung die bestehenden und planerisch
vorgesehenen Flachennutzungen qualitativ oder quantitativ andern.

Sowohl die Bundesregierung, als auch das Land Bayern hat sich zum Ziel gesetzt die Neuin-
anspruchnahme von Flachen fir Siedlungen und Verkehr zu verringern.

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infrastruktur ange-
schlossen. Daher kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen werden.

Seitens des Bayerischen Landesamtes fur Statistik erfolgt eine jahrliche Flachenerhebung
nach den tatsachlichen Nutzungen auf Landes-, Kreis- sowie Gemeindeebene. Diese Fla-
chenerhebungen erfolgen v. a. auf Grundlage des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformati-
onssystems (ALKIS). Fur das vorliegende Vorhaben werden die nachfolgenden statistischen
Ergebnisse aus der Datenbank des Bayerischen Landesamtes flr Statistik (Genesis-Online -
Stadt Regen 09276138 und Landkreis Regen 09276 — verfiigbarer Stand 31.12.2023 - Ta-
belle 33111-001z) herangezogen.38

38 (Genesis Online, 2025)
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Die versiegelten Flachen (Siedlung + Verkehr) im Stadtgebiet Regen umfassen aktuell rund
942,91 ha, was einem Anteil von 14,47 % an der gesamten Bodenflache (6.514,47 ha) der
Stadt entspricht. Durch die Planung wird sich der Anteil an Wohnbauflachen erhéhen.

Die Erweiterungsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt 0,85 ha. Diese Er-
weiterungsflache kann bis zu 35 % bzw. 40 % versiegelt werden. (ca. 0,319 ha). Die ge-
samte versiegelte Flache im Bereich der Erweiterungsflache belauft sich daher auf maximal
ca. 0,319 ha. Der Anteil der versiegelten Flache der Stadt Regen erhdht sich somit auf ca.
943,23 ha. Die zukilinftige Versiegelung (Siedlung + Verkehr) liegt damit bei einem Anteil von
ca. 14,49 % an der gesamten Bodenflache der Stadt. Dies entspricht einer Erhéhung um ca.
0,02 Prozentpunkte.

Neben diesem Flachenverbrauch von ca. 0,02 % kommt es zu einer Verschiebung des An-
teils der Vegetationsflachen. Der Anteil landwirtschaftlicher Flache wird sich entsprechend
reduzieren. Neben der Erhdhung des Anteils an versiegelten Flachen wird sich zusatzlich der
Anteil an Griunflachen erhéhen.

In Bezug auf das Gebiet des Landkreises Regen (Gesamtbodenflache 13.335,13 ha, versie-
gelte Flache 4.965,68 ha) resultiert eine Erhéhung an versiegelter Flache (Siedlung + Ver-
kehr) von derzeit 37,238 % auf 37,240 %, d. h. eine Zunahme von 0,002 Prozentpunkten.
Zwar ist es bezogen auf die Stadt Regen ein gewisser Flachenverbrauch, der aber bezogen
auf das Stadtgebiet als geringfligig einzustufen ist. Kénnte diese Wohnbaugebietsauswei-
sung an dieser Stelle nicht stattfinden, dann musste an anderer Stelle neu angesiedelt wer-
den, ohne die vorhandene Infrastruktur und die vorhandene Strallenerschliefung nutzen zu
kénnen.

Da im Vergleich zu den Gesamtflachen des Stadtgebietes nur ein im Verhaltnis geringer ein-
maliger planbedingter Flachenverbrauch festzustellen ist, wird die Nachhaltigkeitsstrategie in
Bezug auf den Flachen- und Ressourcenschutz nicht gefahrdet.

Zudem werden in der Region naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen umgesetzt, die zu
Flachenaufwertungen fuhren und natdrliche Ressourcen aufwerten bzw. starken und auf
Grund von rechtlichen Bindungen langfristig schitzen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind somit als gering einzustufen.

11.3.9 Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas keine Bodendenkmaler. Innerhalb des Geltungsbereiches der Pla-
nung sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich auch keine kartierten
Baudenkmaler.39

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege beziiglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

39 (BayernAtlas, 2025)
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Sachgiiter

Bei der Planungsflache handelt es sich tGberwiegend um landwirtschaftliche Flachen mit mitt-
lerer Ertragsfahigkeit. Spartenleitungen sind nur in den angrenzenden Verkehrsflachen vor-
handen.

11.3.10 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwassern
Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen Kanal zuzufuhren.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundsttick breitflachig, un-
ter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht méglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versicke-
rung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Nachdem davon ausgegangen werden kann, dass eine Versickerung nicht méglich ist, wird
zur regelkonformen Ableitung des Niederschlagswassers fiir jede Parzelle das erforderliche
Ruckhaltevolumen bei fehlender Versickerung im Bebauungsplan als MindestgrofRe festge-
setzt.

So ist das Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, Uber eine dezentrale Regenrickhaltung auf dem jeweiligen Privatgrundstick
mit untenstehenden Volumina rickzuhalten und gedrosselt mit max. 1 I/s ins 6ffentliche Ka-
nalnetz einzuleiten.

Zur Ruckhaltung des Regenwassers wurde eine Berechnung der Regenrickhaltevolumen
fur die einzelnen festgesetzten Parzellen durchgefuhrt (sh. Anlage 1).

Bei einer fehlenden Versickerungsmaglichkeit sind folgende Riickhaltevolumina pro Parzelle
maximal zu erbringen:

Parzelle 1 max. 9 m3
Parzelle 2 max. 7 m?
Parzelle 3 max. 10 m?
Parzelle 4 max. 9 m3
Parzelle 5 max. 24 m?
Parzelle 6 max. 19 m3
Parzelle 1 + Stralle max. 16 m?
Parzelle 4 + Stralle max. 18 m?

Damit wird sichergestellt, dass das Regenwasser bei einer Maximalversiegelung im Rahmen
der zulassigen Grundflachenzahl gedrosselt mit max. 1 I/s in das 6ffentliche Kanalnetz abge-
geben wird.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind Stellplatze, Garagenzufahrten
und befestigte Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bituminése Befestigun-
gen sind nicht zulassig).

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrtckhalterdumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser“) zu beachten.
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Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafigebend.

11.3.11 Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle und
Katastrophen

Einwirkungen von auf3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen naherem Umfeld gibt es keine Storfallbetriebe, so dass
hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund der im Bebauungsplan ge-
planten zulassigen Vorhaben besteht keine besondere oder Gberdurchschnittliche Anfallig-
keit fir schwere Unfalle oder Katastrophen. Damit ist auch nicht mit erheblichen
Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Um-
weltbelange zu rechnen. Es sind demnach keine Anhaltspunkte flir Risiken oder potenzielle
Gefahrdungen erkennbar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fiir die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Regen befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Beschleunigung
zu bertcksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fiir Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Eine Gefahr fir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasseranstieg ist ebenfalls
nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der prognosti-
zierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Planungsge-
biet kann bei sogenannten Sturzfluten der flichenhafte Abfluss von Wasser und Schlamm
sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von aul3en zuflieRende Wasser zu bertcksichti-
gen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
Schutzmallinahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Auch §37 WHG bezlglich des
Wasserabflusses sollte berticksichtigt werden.

11.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, Klimaschutz

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten bezuglich Warme-, Kalte- und Energiebe-
darf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Konkret wurden folgende Malihahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebauungs-

planes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Strafe“ angewandt:

. Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen erleich-
tern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

] Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze, Garagenzu-
fahrten und befestigte Wege
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= Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem, Versickerung des
Niederschlagswassers
= Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AuRenbereich

11.3.13 Erhaltung bestméglicher Luftqualitat

Fir die Stadt Regen liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen
sind durch die Wohngebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch das geplante Vorhaben ist nur
von einer sehr geringfigigen Erhéhung der Luftbelastung auszugehen.

11.3.14 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in einem norma-
len, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgitern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

1.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

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

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbezogen be-
wertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzglter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf durch zu-
satzliche Mallnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des bendtigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt, dem
entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung“ zugeordnet und gemaR der Biotopwertliste mit Wertpunkten
bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der Regel
durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen in hochwertige
Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m?], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des Bestan-
des errechnet sich der bendtigte Kompensationsbedarf:
Flache [m?] x F x WP = benétigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmalnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigun-
gen nur teilweise vermeiden, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage (max.
bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden.
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11.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung und der
o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande ist im Plan ,Bestand + Ein-
griff* Punkt 11.2.1.1 zur Begrindung ,Eingriff‘ graphisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand

B112 Geblsche und Hecken mit Uberwiegend einheimischen, 10 WP
standortgerechten Arten, Mesophiles Geblische / Hecken
B116 Geblische und Hecken mit Gberwiegend einheimischen, 7 WP

standortgerechten Arten, Gebusche/Hecken stickstoffreicher,
ruderaler Standorte
B312 Einzelbaume/Baumreihen/Baumgruppen mit iberwiegend 9 WP
einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung

G11 Intensivgriinland 3wWP
K11 Artenarme Saume und Staudenfluren 4 WP
P21 Privatgarten und Kleingartenanlagen, strukturarm 5 WP
P31 Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen, mit hohem Versiegelungsgrad, 0o wWP
hier: Trampolin eingegraben
P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen 2WP
V11 Verkehrsflachen des Strallenverkehrs, versiegelt 0 WP
V32 Wirtschaftswege (landwirtschaftliche Wege), befestigt 1 WP

Somit ist hier kein Biotop- und Nutzungstypmit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung
betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festgelegt. Der
Leitfaden zieht dazu fir Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeutung die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):
Festgesetzte GRZ im WA 1 + WA 2 0,35

Festgesetzte GRZ im WA 3 04
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Bestand und Eingriffsberechnung

Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsver-
ordnung statt.

Code Bezeichnung Bewertung Flache (m?)| GRZ/ Ausgleichs-
nach Eingriffs- bedarf
BayKompV faktor (WP)
B112 Geblsche und Hecken 10 WP 231 m? GRz 809 WP
mit Gberwiegend einhei- 0,35
mischen,
standortgerechten Arten,
Mesophiles Geblsche /
Hecken
B116 Geblische und Hecken 7 WP 285 m? GRZ 698 WP
mit Uberwiegend einhei- 0,35
mischen,
standortgerechten Arten,
Geblsche/Hecken stick-
stoffreicher,
ruderaler Standorte
B116 Gebische und Hecken 7 WP 31 m?| GRZ0,4 87 WP
mit Uberwiegend einhei-
mischen,
standortgerechten Arten,
Geblsche/Hecken stick-
stoffreicher,
ruderaler Standorte
B312 Einzelbaume/Baumrei- 9 WP 156 m? GRZ 491 WP
hen/Baumgruppen mit 0,35
Uberwiegend
einheimischen, standort-
gerechten Arten,
mittlere Auspragung
G11 Intensivgrinland 3 WP 5.176 m? GRZ 5.435 WP
0,35
G11 Intensivgrinland 3 WP 1.372m?| GRZ 0,4 1.646 WP
K11 Artenarme Saume und 4 WP 202 m? GRZ 283 WP
Staudenfluren 0,35
K11 Artenarme Sdume und 4 WP 29m?2| GRZ 0,4 45 WP
Staudenfluren
P21 Privatgarten, strukturarm 5 WP 419 m? GRZ 733 WP
0,35
P31 Sport-/Spiel-/Erholungs- 0 WP 10 m? GRZ 0 WP
anlagen, mit hohem Ver- 0,35
siegelungsgrad,
hier: Trampolin eingegra-
ben
P42 Land- und forstwirtschaft- 2 WP 161 m? GRZ 113 WP
liche Lagerflachen 0,35
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P42 Land- und forstwirtschaft- 2 WP 240 m? GRZ 192WP
liche Lagerflachen 0,35

V11 Verkehrsflachen des Stra- 0 WP 95 m?| GRZ0,4 o0 WP
Renverkehrs, versiegelt

V32 Wirtschaftswege (land- 1 WP 203 m? GRZ 71 WP
wirtschaftliche Wege), be- 0,35
festigt

Summe 8.609 m? 10.603 WP

abzgl. 20 % Planungsfaktor - 2121WP

errechneter Kompensationsbedarf 8.482 WP

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Vermeidungs-
mafRnahmen wird auf Grund folgender MalRnhahmen mit 20 % angesetzt:

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

Erhéhung der
Durchlassigkeit der
Siedlungsrander zur
freien Landschaft

und

Eingriinung des Sied-
lungsgebietes
(Ortsrandeingriinung
bzw. im Ubergang zur
bestehenden Bebauung)

Ortsrandeingrinung nach Westen mit einer 3-
reihigen durchgangigen Gehdlzpflanzung aus
Strauchern (95 %) und Baumen I. und Il. Ord-
nung (insgesamt 5%)

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB

Verwendung
versickerungsfahiger Be-
lage

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage fur PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten
und befestigte Wege.

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB

naturnahe Gestaltung
der privaten
Grinflachen,

der Wohngarten sowie
der unbebauten
Bereiche der privaten
Grundstucke durch
Mindestanzahl von
Baumen

Festsetzung zur Durchgrinung:

Je angefangener 200 m? nicht Gberbauter und
nicht befestigter Grundsticksflache ist zur
Durchgrinung des Baugrundstiuckes mindes-
tens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obst-
baum sowie 5 heimische Straucher.

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB

Beleuchtung im AulRen-
bereich

Fir die AuRenbeleuchtung des geplanten Ge-
bietes, einschliellich der eventuellen Werbetra-
ger, werden LED-Leuchten mit warmweif3em
Licht (Farbtemperatur 2.700 bis max. 3.000 Kel-

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.

24 BauGB
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vin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampenge-
hause zur Minimierung der Stérwirkung gekap-
selt und nach oben abgeschirmt sein.

Summe Abzug (max. 20 %)

20 %

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir das Wohngebiet weitere Vermei-
dungs- und Minimierungsmafinahmen getroffen. So wird das Abwasser im Trennsystem be-

handelt und das Niederschlagswasser versickert, Zaunsockel sind unzuldssig und

Festsetzungen zu Abgrabungen- und Aufschittungen etc. werden getroffen. Nach der o.a.
Tabelle ist somit flir den Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf

von 8.482 Wertpunkten erforderlich.

11.5 Ausgleichsbedarf

Gemal der Bilanzierung ist zum Ausgleich des Eingriffes mit einer GroRRe von ca.

8.609 m? in den Naturhaushalt eine Kompensation von 8.482 Wertpunkten zu erbringen. Um
eine optimale Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen, kénnen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Stralle” keine inter-

nen Ausgleichsflachen festgesetzt werden.

11.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 8.482 Wertpunkten nach Leitfaden "Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und gem. der
Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die

entsprechenden MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung, MaBnahmenbeschreibung und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Arten und Le- | Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
bensrdaume, = Verlust an Gberwiegend = keine Auswirkungen » intensive Eingriinung nach keine Anderung in den
biologische nicht hochwertigen Vegeta- Westen bestehenden Auswirkungen, wei-
Vielfalt, tionsbestanden im » Festsetzungen zur Durchgri- | terhin Intensivgriinland, Gebu-
Artenschutz Intensivgrunland nung sche und Hecken, Baume und
(Tiere und = Verlust von Geholzflachen » Regenwasserversickerung landwirtschaftliche Lagerflachen
Pflanzen) in kleinerem Ausmaf} = bei Flachdachern verpflich-

= Voribergehende Inan-
spruchnahme von Flachen
fur die Baustelleneinrich-
tung

tend Grindacher
Festsetzungen zur insekten-
schonenden Beleuchtung
Begrenzung der Versiegelung
auf eine GRZ von 0,35 bzw.
0,4

Biotope
keine Biotope betroffen

Biotope

Biotope
keine Festsetzung erforderlich

Biotope
keine Auswirkungen

Tiere/Artenschutz

= Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung, insbesondere
Nistplatze und Nahrungs-
habitate flr Vogel, Nah-
rungshabitate flr Vogel und
Jagdhabitat fur Fleder-
mause (Feld, Wiese)

Tiere/Artenschutz

» Stérung angrenzender Le-
bensraume durch Larm,
Licht, Staube und Personen

= geringflgige Stérung durch
PKW-Larm

= Stdrung durch Innen- und
AulRenbeleuchtung (insbe-
sondere Insekten)

Tiere/Artenschutz

intensive Eingrinung nach
Westen
Regenwasserversickerung
Festsetzungen zur Durchgri-
nung

Verbot tiergruppenschadigen-

der Anlagen und Bauteile, z.B.

Sockelmauern bei Zaunen

Tiere/Artenschutz

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgriinland, Ge-
blsche und Hecken, Baume
und landwirtschaftliche Lagerfla-
chen
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und Auftrag andernorts, so-
mit vermehrte Veranderung
der Bodenstruktur

= Abtrag, Aushub und Umla-
gerung von Boden

= Versiegelung von Flachen

nach erfolgter Modellierung
» Pflanzbindung und Pflanzge-
bote

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
= Beeintrachtigung von Le- » bei Flachdachern verpflich-
bensraumen auf Grund In- tend Grundacher
anspruchnahme wahrend = Verbot von landschaftsfrem-
Bauphase den Baumarten
= Stérung angrenzender Le- » Verbot von Pflanzenschutz-
bensrdume wahrend der mitteln
Bauphase » Festsetzungen zur LED-
Beleuchtung und Kapselung
der Beleuchtung
= Zeitliche Vorgaben zur Entfer-
nung von Gehdlzen
= Begrenzung der Versiegelung
auf eine GRZ von 0,35 bzw.
0,4
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Auswirkungen, da zum Teil mittlere Auswirkungen S.o. beschriebene MalRnahmen. | keine Anderung in den
Geholzstrukturen betroffen bestehenden Auswirkungen,
sind weiterhin Intensivgriinland, Ge-
blsche und Hecken, Baume
und landwirtschaftliche Lagerfla-
chen
Boden = Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen » Andeckung des Oberbodens keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgriinland, Ge-
blsche und Hecken, Baume
und landwirtschaftliche Lagerfla-
chen
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= Errichtung von Baukdrpern

= Emissionen von Luftschad-
stoffen und Staub

= geringfligige Erhéhung der
Luft- und Staubbelastung
durch Verkehr

Luft- und Staubbelastung
durch Verkehr

= \WWarmeemissionen

= keine Geruchsemissionen

Westen

= Festsetzungen zur Durchgri-
nung

= energiesparende LED-
Beleuchtung

= Regenwasserversickerung

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
= Emissionen von Staub = Festsetzung von versicke-
= Erschitterungen rungsfahigen Belagen im Be-
reich der PKW-Stellplatze,
Garagenzufahrten und Wege
= Verbot des Einsatzes von
Pflanzenbehandlungsmitteln
» Festsetzung der zulassigen
Abgrabung/ Aufschittung
Wasser Verminderung des bestehen- | Versickerung von Nieder- » Festsetzung von versicke- keine Anderung in den
den Ruckhaltevolumen durch | schlagswasser rungsfahigen Belagen im Be- | bestehenden Auswirkungen,
Versiegelung reich der PKW-Stellplatze, weiterhin Intensivgriinland, Ge-
Garagenzufahrten und Wegen | biische und Hecken, Baume
= Breitflachige Versickerung des | und landwirtschaftliche Lagerfla-
Niederschlagswassers chen, damit auch weiterhin Ge-
» Pflanzbindung und Pflanzge- | fahr des Eintrags von Nitrat und
bote Spritzmittel in das Grundwasser
= Verbot von Pflanzenschutz- durch die weiterhin bestehende
mitteln intensive Nutzung durch die
= bei Flachdachern verpflich- Landwirtschaft.
tend Grundacher
Klima/ Luft = Versiegelung von Flachen = geringfligige Erhdhung der » intensive Eingriinung nach keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MaBRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Prognose bei Null-Fall — keine
Bebauung

» bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher

= Begrenzung der Versiegelung
auf eine GRZ von 0,35 bzw.
0,4

Landschafts-
bild

= punktuell mit optischen
Stoérungen durch den Bau-
betrieb

= Emissionen von Licht

= geringe dauerhafte
Veranderung durch den Bau
der geplanten Gebaude

= Emissionen von Licht

* intensive Eingrinung nach
Westen

» Festsetzung von maximal zu-
lassigen Gebaudehdhen

= Festsetzungen von Abgrabun-
gen und Aufschittungen

» raumlicher Zusammenhang
zur bestehenden Bebauung

» Festsetzungen zur LED-
Beleuchtung und Kapselung
der Beleuchtung

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgriinland, Ge-
blsche und Hecken, Baume
und landwirtschaftliche Lagerfla-
chen

Mensch und
seine Ge-
sundheit,
Bevoélkerung

Larm- und Schadstoffimmissi-

Larm- und Schadstoffimmissio-

Larm- und Schadstoffimmissio-

onen

= baubedingter L&rm- und
Staubentwicklung

= geringflgige Luftbelastung
durch zusatzlichen Verkehr

= Emissionen von Luftschad-
stoffen und Staub

nen

hen
keine Festsetzung erforderlich

- keine Auswirkungen

- keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgranland,
Geblsche und Hecken,
Baume und landwirtschaftli-
che Lagerflachen; damit auch
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Verlegung neuer Leitungen erforderlich.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Erholung Erholung Erholung weiterhin Gefahr des Eintrags
kurzzeitig optische Stérungen | --- keine Festsetzung erforderlich von Nitrat und Spritzmittel in
und Larm durch den Baube- das Grundwasser durch die
trieb weiterhin bestehende inten-
sive Nutzung durch die Land-
wirtschaft.
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
keine Gefahr fir die Gesund- | keine Gefahr fur die Gesund- keine Festsetzung erforderlich
heit der Bevolkerung heit der Bevolkerung
Flache sparsame Erschlielung = sparsamer Umgang mit Grund | - keine Auswirkungen,
und Boden durch Schaffung - keine Anderung in den
von kompakten Bauflachen bestehenden Auswirkungen,
= Festsetzung der max. GRZ weiterhin Intensivgriinland,
mit max. Ausnutzung der Gebiische und Hecken,
Wohnflachen Baume und landwirtschaftli-
che Lagerflachen
Kultur- und Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand | keine Festsetzung erforderlich - keine Auswirkungen,
Sachgiiter auf der Flache nicht vorhanden. - keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrianland,
Gebulsche und Hecken,
Baume und landwirtschaftli-
che Lagerflachen

Emissionen
sowie sachge-
rechter Um-
gang mit

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen

Kanal zuzuflihren.

Festsetzung zur
Regenwasserversickerung bzw.
zum Ruckhalt und gedrosselter
Einleitung

- keine Auswirkungen,

- keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland,
Geblsche und Hecken,
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Abféllen und | Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Baume und landwirtschaftli-
Abwissern Grundstuick breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermo- che Lagerflachen
gens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine linienfor-
mige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen
zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versicke-
rung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist
zu prifen.
Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bo-
dens nicht versickert werden kann, ist Uber eine dezentrale
Regenrickhaltung auf dem jeweiligen Privatgrundstiick mit un-
tenstehenden Volumina maximal riickzuhalten und gedrosselt
mit max. 1 I/s ins 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.
Bei einer fehlenden Versickerungsmdglichkeit sind folgende
Ruckhaltevolumina pro Parzelle zu erbringen:
Parzelle 1 max. 9 m?3
Parzelle 2 max. 7 m?
Parzelle 3 max. 10 m?
Parzelle 4 max. 9 m?
Parzelle 5 max. 24 m?
Parzelle 6 max. 19 m?
Parzelle 1 + Stralke max. 16 m3
Parzelle 4 + Stralke max. 18 m3
Schwere Un- | Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren keine Festsetzung erforderlich - keine Auswirkungen,
falle und Ka- | Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie - keine Anderung in den
tastrophen 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erforderli- bestehenden Auswirkungen,
chen SicherheitsmalRnahmen fir den Innen- und AuRenbereich weiterhin Intensivgrinland,
bertcksichtig werden. Geblsche und Hecken,
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den Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgltern mitberticksichtigt. Erhebliche Auswirkungen

auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Baume und landwirtschaftli-
che Lagerflachen
Wechselwir- | Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgtitern keine Festsetzung erforderlich - keine Auswirkungen,
kungen bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutreffen- - keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland,
Gebulsche und Hecken,
Baume und landwirtschaftli-
che Lagerflachen
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11.8 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen werden fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume durchgefihrt:

= intensive Eingriinung nach Westen

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen
Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Verbot von Pflanzenschutzmittel

zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdlzen

Festsetzung von insektenschonenden warmwei3en LED-Leuchten mit Kapselung und Ab-
schirmung

» vorrangig Regenwasserversickerung

= Begrenzung der Versiegelung auf eine GRZ von 0,35 bzw. 0,4

Nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen werden fur das Schutzgut Bo-
den durchgeflhrt:

» Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung innerértlicher Fla-
chen

Pflanzbindung und Pflanzgebote

Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen, Garagenzufahrten und befestigten Wegen

= Begrenzung der Versiegelung auf eine GRZ von 0,35 bzw. 0,4

Fir das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

durchgeflhrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und vorrangig Versickerung des Regenwassers

= Pflanzbindung und Pflanzgebote

= Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen, Garagenzufahrten und befestigten Wegen

= Begrenzung der Versiegelung auf eine GRZ von 0,35 bzw. 0,4

Far die Schutzguter Klima / Luft werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-

men durchgeflhrt:

= intensive Eingriinung nach Westen

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstucksflachen

= energiesparende LED-Beleuchtung

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen, Garagenzufahrten und befestigten Wegen

= vorrangig Regenwasserversickerung

= Begrenzung der Versiegelung auf eine GRZ von 0,35 bzw. 0,4

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= intensive Eingriinung nach Westen

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Uberbauten und
nicht befestigten Grundsticksflachen

= Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen
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Festsetzung der Hohenlage der Gebaude

Festsetzungen zur Dachgestaltung

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Festsetzungen zu Stitzmauern

raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung
Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung

Griinordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

» textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

» Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren Pflanzqualitaten
» Festsetzung des Pflanzraumes flir Grof3-, Kleinbdume und Straucher

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,St.-Wolfgang-
StralRe” werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen. Die mittleren Ein-
griffe werden durch die MaRnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in der Grin-
ordnung und den berechneten Ausgleich minimiert bzw. ausgeglichen.

1.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MaBnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Gberwachen:

» Gehdlzpflanzungen:
Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im Frihherbst zu kontrollieren, die
ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauffolgenden Frihjahr zu ersetzen.

= Jahrliche Kontrolle der baulichen Anlagen zur Reinigung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers

» Pflegemalinahmen der Griindacher

11.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht nachzukommen, wird nach-
folgend kurz die Absicht der Planung nochmals dargelegt.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,St.-Wolfgang-
StralRe” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes am Ortsrand von March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Re-
gen.

Anlass flr das Bauleitplanverfahren ist die gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflachen, ins-
besondere besteht ein Bedarf an einer Mischung aus kleineren und gréReren Bauparzellen
fur Einfamilien- und Doppelhauser und an Mehrfamilienhdusern. Diese hohe Nachfrage ist
u.a. mit der Nahe zur Bundesstralle B 85, die Nahe zum Mittelzentrum Regen, die Lage auf
der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, die attraktive Lage im Bayerischen
Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzentren zu begrin-
den. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuell konkrete Nachfrage nach Woh-
nungen von Ortsansassigen und auch der zukiinftige Bedarf gedeckt werden. Potenziale der
Innenentwicklung stehen nur in geringem Mal} zur Verfiigung, da sich die Leerstande bzw.
Baullcken im Stadtgebiet in privater Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Gemal dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
knlpft die Anderungsflache an die vorhandenen Siedlungsflachen von March an. An die be-
stehenden Infrastrukturen kann ebenfalls angeschlossen werden.
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Die unbebaute Planungsflache, die als Wohnbauflache festgesetzt werden soll, wird derzeit
zum Grolf3teil als Intensivgriinland genutzt. Die natirliche Ertragsfahigkeit der Grinlandflache
wird als gering (Klasse 2) angegeben.

Die Stadt Regen erachtet den Verlust an ca. 6.668 m? Intensivgrinlandflache durch die im
Umfeld stark durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur im direkten Anschluss an ein
bestehendes Wohngebiet als vertraglich.

1.1 Alternative Planungsmoglichkeiten

Durch die Topographie der Planungsflache mit den abgestuften Plateaus, die von Gehdlz-
ranken auf Boschungen durchzogen sind und die 3 Anschlisse der Stichstral3en der St.-
Wolfgang-Stralie ergibt sich eine naturliche Aufteilung der Flache. Alternativen stehen nicht
zur Verfugung. In Absprache mit den Anliegern werden hangparallel private Wege vorgese-
hen, die eine Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen er-
mdglichen. Dadurch ist eine Aufteilung der einzelnen Parzellen gegeben.

11.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgten verbal argumentativ auf der Grund-
lage von Ortsbegehungen und Internetrecherche.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der
Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblich-
keit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als mittel eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung
wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden 2021 und die Biotopwertliste zur Anwendung
der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) verwendet.

Bei den Schutzgttern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen
bzw. Gutachten zurlickgegriffen werden. Zum Schutzgut Wasser und zum Larmschutz lie-
gen ebenfalls kein Gutachten vor. Bezlglich der kleinklimatischen Auswirkungen wurden
Klimadaten aus dem Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2025 des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt, aus den Klimadaten, dem Wetterkontor, aus dem BayernAtlas und aus dem
Klimainformationssystem Bayern der Bayerischen Staatsregierung herangezogen.

11.13 Zusammenfassung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,St.-Wolfgang-
Stralde” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes am Ortsrand von March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Re-
gen.

Anlass flr das Bauleitplanverfahren ist die gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflachen, ins-
besondere besteht ein Bedarf an einer Mischung aus kleineren und gréReren Bauparzellen
fur Einfamilien- und Doppelhduser und an Mehrfamilienhdusern. Diese hohe Nachfrage ist
u.a. mit der Nahe zur Bundesstrale B 85, die Nahe zum Mittelzentrum Regen, die Lage auf
der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, die attraktive Lage im Bayerischen
Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzentren zu begrin-
den. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuell konkrete Nachfrage nach Woh-
nungen und auch der zukiinftige Bedarf gedeckt werden. Potenziale der Innenentwicklung
stehen nur in geringem Mal} zur Verflgung, da sich die Leerstande bzw. Baullcken im
Stadtgebiet in privater Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.
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Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden jedoch
bezogen auf die einzelnen Flachen als gering bis mittel eingestuft. Die Auswirkungen auf die
Schutzglter Boden und Wasser werden als mittel eingestuft. Flr die Erholungseignung, so-
wie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Ebenso
fur das Schutzgut Luft. Hinsichtlich des Larms sind die Auswirkungen flr das Schutzgut
Mensch als gering einzustufen.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende Wohngebiet wird das Landschaftsbild durch
die geplanten Baukdrper zusatzlich verandert. Durch eine intensive Ein- und Durchgrinung
kénnen diese Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 8.482 Wertpunkten nach Leitfaden "Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und gem. der
Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet. Die Ausgleichsflache
wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die entsprechenden Mal3-
nahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.

Iggensbach, den 16.09.2025

Ursula Jocham
/ Landschaftsarchitekti

Stadtplanerin
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