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|.  Begrindung

1. Rechtsgrundliage

Die Stadt Regen hat am ............... beschlossen, den Bebauungsplan ,Tausendbachl*
aufzustellen. Der Beschluss wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am .......... ortsublich bekannt
gemacht.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

2. Anlass und Zweck der Planung
Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Ordnung.

Bis dato erfolgten betriebliche Erweiterungen Uber Einzelbaugenehmigungen. Die
Realisierbarkeit der einzelnen Vorhaben musste dabei von Fall zu Fall neu gepruft und
hinsichtlich moglicher Konflikte untersucht werden. Eine langfristig ausgelegte Entwicklung
des Betriebes konnte dabei nicht berUcksichtigt werden.

Mit Hilfe der Bauleitplanung soll das Gebiet des bestehenden Betriebes abgegrenzt werden.
Gleichzeitig sollen innerhalb des Geltungsbereiches mogliche Erweiterungsrdume
aufgezeigt werden.

3. Stédtebauliche Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Um die Entwicklung und ErschlieBung von neuen Baufléchen im Rahmen eines
Gewerbegebietes zu ermdglichen, bedarf es rechtsverbindlicher Festsetzungen in Form
eines Bebauungsplanes.

Im rechtswirksamen Fladchennutzungsplan ist  die sté@dtebauliche Entwicklung als
Gewerbegebiet bereits vorgesehen.

Der Metallbaubetrieb ,,Pichler in Dreieck wurde im Jahr 1933 gegrindet und hat sich seit
dieser Zeit zu einem innovativen, Uber die Grenzen von Deutschland hinaus agierenden
Beftrieb entwickelt.

Diese Entwicklung zeichnet sich auch innerhalb des Betriebsgel&dndes ab. Die einzelnen
baulichen Erweiterungen sind in der vorhandenen Struktur klar ablesbar. Der kontinuierliche
Ausbau der Produktionsfldchen erfolgte, wie bereits erwdahnt, durch
Einzelbaugenehmigungen.

Der Geltungsbereich nimmt diese Strukturen auf und fGhrt zu einem klar ablesbaren
Abschluss.

Die eindeutig gezogene Grenze moglicher baulicher Weiterentwicklungen steht bei der
Planung im Vordergrund und wird auch deshalb sehr eng gefasst.
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Grundsatzlich kénnen und sollen die ermoglichten Betriebserweiterung natUrlich nicht
ignoriert werden. Der Ausbau des Betriebes wurde dadurch konfinuierlich vorangetrieben
und fordert auch zukUnftig einen gewissen Handlungsspielraum.

Der Grundsatz der Vermeidung von Zersiedelung ist bei der Planung zu berUcksichtigen. Die
Einbeziehung unbebauter und unbeplanter Grundsticke wird deshalb auf das gering
gehalten.

Die Ausweisung von Gewerbefldchen in der Nohe zu Wohnbebauung im angrenzenden
Mischgebiet erfordert schalltechnische Untersuchungen. Diese wird im Zuge der
Entwurfsplanung erarbeitet.

Der Geltungsbereich untergliedert sich in zwei Bereiche. In dem tiefer liegenden Bereich
bilden die Baufenster zum einen die bestehende Bebauung ab und stellen in einem kleinen
Bereich die FIGdchen fur mégliche bauliche Erweiterungen dar.

Im Nordosten wird im héher liegenden Bereich eine Fldche fUr Parkpldtze vorgesehen.

Die Abstufung des GrundstUckes stellt eine klare Trennung dar.

Der 17.736 m? groBBe Geltungsbereich hat folgende Teilfldchen:

Bestehende Gewerbefldche 12.024 m?
Bestehende Eingrunung im Westen und innerhalb des Betriebes 1.317 m?
Bestehender Wald als éstliche Eingrinung 1.182 m?
Geplante Erweiterungsfladche Gewerbe und Nebenanlagen 2.092 m?
Geplante Eingrunung, aktuell Wald 1.121 m?

Erweiterungsbersich g
2092 e
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4. Lage und Bestandssituation
4.1. Raumliche Ubersicht

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Regen und Zwiesel im Ortsteil Dreieck, ca. 4 km
von Regen und 2 km von Zwiesel entfernt.

An das Planungsgebiet grenzen im Norden bewaldete Fldchen. Im Osten folgt angrenzend
an den Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzfléche Im Sudlich wird das Gebiet durch
die OrtsverbindungsstraBe begrenzt. Im Westen schlieBt Wohnbebauung in einem
Mischgebiet an.

Tl P Dreieck
T Ors QS”QRQ

4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer ca. 1,77 ha groBen FlGche
umfasst die FI. Nr. TF 1528/1, 1528, TF 1529/1, 1529, TF 1530/1, 1532/2 und 1530 der Gemarkung
Rinchnachmund.

4.3. Derzeitige Nutzung

Die ca. 17.736 m? groBBe FI&che kann in die zwei Bereiche Bestand und Erweiterung unterteilt
werden. Ca. 3.219 m? Erweiterungsfl&éche werden fur die Eingriffsbilanzierung herangezogen
und im Umweltbericht genauer erldutert.

Bei der verbleibenden Fldche von 14.517 m? handelt es sich um 1,2 Hektar bereits bebaute
Gewerbeflache, welche ausschlieBlich von der Firma ,,Pichler” genutzt wird.

Im Nordosten, SUden und Sudwesten befinden sich die Bestandsgebdude der Firma.
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Im Nordwesten wird im Erweiterungsbereich eine Flache fUr den ruhenden Verkehr
ausgewiesen.

Die Zufahrt zum Gewerbebetrieb erfolgt wie bisher Uber die StraBe ,,Zum Tausendbachl*. Ein
Teilbereich wird Uber die Flurnummer 1238/2 erschlossen.

4.4. Ver- und Entsorgung
4.4.1. Wasserversorgung

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

4.4.2. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den Anschluss an das Trennsystem der Gemeinde.

4.4.3. Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch den Stromversorger Bayernwerk.
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5. Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben

Die  vorliegende Planung hat  unter  BerUcksichtigung der Ziele des
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern Stand vom 16.05.2023) und der
Regionalplanung stattgefunden.

5.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldchensparen
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-

entwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

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

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur
(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere for

die leistungsfahigen kleinen und mittelstGndischen Unternehmen sowie fir
die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fUr eine wettbewerbsféahige Tourismuswirtschaft
sollen erhalten und verbessert werden.

5.2. Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 12 — Donau-Wald sieht folgende Ziele vor:

B Il - Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

1.0 (2) Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Eine Uber die organische
Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit soll zur Stérkung der zentralen
Orte und Entwicklungsachsen beitragen.

B IV — Wirtschaft
2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

2.2 (1) Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung
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(G)

3.1 (2)

(G)

4.1 (2)

4.4 (G)

des Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine moglichst ausgewogene
BetriebsgroBen- und Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in
den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittel-
stndischer Beftriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungs-
gewerbe besondere Bedeutung.

Industrie und Handwerk

In der gesamten Region soll die Leistungsfahigkeit von Industrie und
Handwerk erhalten und weiterentwickelt werden.

Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass
e die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstutzt,
e die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

e bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten
Standorten zur VerfGgung gestellt werden.

Handel und Dienstleistungen

In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt
werden.

Im Rahmen der kommunalen Planung, insbesondere im Zusammenhang mit

st@dtebaulichen SanierungsmaBnahmen, ist anzustreben, dass geeignete
Standorte fUr Handels- und Dienstleistungsbetriebe vor allem auch in den
ZLentrenlagen erhalten und weiterentwickelt werden.

5.3. Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verringerung des Fldchenverbrauchs
sind wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Der hohe Fldchenverbrauch
in Bayern rUckt das Thema der Innenentwicklung und fldchensparenden Bauweise in den
Mittelpunkt. Dabei wird es in Zukunft darauf ankommen, noch stérker als bisher, vorrangig
die oft voll erschlossenen Baulandpotenziale im Bestand fUr die weitere Entwicklung in
Anspruch zu nehmen. Dies entspricht auch den Zielsetzungen des LEP.

Im Zuge der vorliegenden Planung wird neues Bauland erschlossen um dem ansdssigen
Betrieb im Hinblick auf zukUnftige Betriebserweiterungen Planungssicherheit zu geben. Dies
entspricht der Vorgabe des LEP:

,Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstGndischer
Betfriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere
Bedeutung.*

10
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- In der gesamten Region soll die LeistungsfGhigkeit von Industrie und
Handwerk erhalten und weiterentwickelt werden.

Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass
o die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstitzt,
o die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

o bedarfsorientiert  Industrie- und  Gewerbegebiete an  geeigneten
Standorten zur VerfGgung gestellt werden.*

5.4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich  aus dem rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan.

f K

Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fidchennufzungsplan (unmaBstéblich)

11
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6. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist nach Art. 2 DSchG zu prUfen ob im
Geltungsbereich bzw. im N&hebereich Bau- und /oder Bodendenkmdler vorhanden sind.
Wenn eingetragene Denkmdaler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich
darzustellen.

Im Geltungsbereich selbst und auch im ndheren Umfeld befinden sich keine Denkmdler.
(siehe Ausschnitt Luftbild)

7. Immissionsschutz

Die Ausweisung von Gewerbefldchen in der NGhe zu Wohnbebauung im angrenzenden
Mischgebiet erfordert schalltechnische Untersuchungen. Diese wird im Zuge der
Entwurfsplanung erarbeitet.

12
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8. Planinhalte
8.1. Staddtebauliche Gesamtkonzeption
8.1.1.Konzept Bauliche Nutzung

Im Gewerbegebiet entsteht zwei Bereiche, die sich durch unterschiedliche Nutzungen
kennzeichnen GE 1 und GE 2

Im tiefer liegenden Bereich bilden die Baufenster zum einen die bestehende Bebauung ab
und stellen in einem kleinen Bereich die Fidchen fur mogliche bauliche Erweiterungen dar.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Gebdudekubatur orientieren sich an den
Bestandsgebdude und ermdglichen im Bereich der Erweiterungsfldche und der in die Jahre
gekommenen Lagerhduser eine sinnvolle Erweiterung.

Im Nordosten wird im hdher liegenden Bereich eine Fldche fur Parkpl&tze dargestellt.
Die Hohenabstufung des Grundstickes stellt eine klare Trennung dar.

Die Grundfldchenzahl wird mit max. 0,8 festgesetzt.

8.1.2.Konzept VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StraBe ,,Zum Tausendbachl* erschlossen. Ein Teilbereich wird Uber
die Flurnummer 1238/2 erschlossen.

Eine interne Verbindung beider Bereiche ist vorgesehen.

8.1.3.Konzept Oberfldchenentwdsserung

Das auf dem GrundstUck anfallende Regenwasser von versiegelten Fidchen, darf nicht auf
offentliche Verkehrsfldchen abflieBen. Es muss Uber den Regenwasserkanal abgeleitet oder
breitflGdchig versickert werden.

Die ErschlieBung ist gemdal dem geltenden Wasserrecht gesichert.

8.1.4.Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist Ubereinen Schmutzwasserkanal abzuleiten und an die
bestehende Kanalisation der Gemeinde anzuschlieBen.

8.1.5.Konzept Grunordnung

Der Gewerbebetrieb hat sich am Ortsrand von Dreieck entwickelt und wurde mit
Einzelbaugenehmigungen sukzessive vergréBert.

Der Geltungsbereich liegt ebenso wie der gréBte Teil des bestehenden Betriebes im
Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Der Herausnahmeantrag wurde durch die
Stadt Regen bereits gestellt.

13



Bebauungsplan ,,GE Tausendbachl*
Stadt Regen
Landkreis Regen

Es gibt keine kartierten Biotope, gesetzlich geschutzte Landschaftsbestandteile und
gesetzlich geschitzte Biotope im Plangebiet und im Umgriff.

Die Erweiterungsfldche ist aktuell Wald. Es wird fUr den Wald im Geltungsbereich eine
Rodungsgenehmigung beantragt.

Unmittelbar angrenzend an den bestehenden Betrieb bietet der Wald im Norden und
Osten eine gute Eingrinung. Der bestehende Gewerbebetrieb ist zum angrenzenden
Mischgebiet durch eine mit Laubgehdlzen bestandene Bdschung eingegrint.

Auf der Ost- und Nordseite grenzt das Gewerbegebiet ebenfalls an Wald, die Boschung
zum angrenzenden Forstweg ist mit Laubwald bestanden.

Im gesamten Geltungsbereich wird die Waldrodung beantragt. Gleichwohl wird entlang
der Erweiterungsfldche des Betriebes eine Grinfldche ausgewiesen, in der der
vorhandene Gehdlzbestand zu erhalten bzw. zu einen Laubholzbestand mit
Waldmantelcharakter zu entwickeln ist.

Als inferne Durchgrinung zwischen Bestand und der hdher gelegenen Parkplatzebene
wird durch den weitgehenden Erhalt des bestehenden Laubmischwaldes erreicht.

Eine Begrinung entlang der StraBe ,,Zum Tausendbachl ist aufgrund der vorhandenen
Bebauung nicht moglich.

8.2. Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtswirksamen FlGchennutzungsplan, da
dieser den Bereich als Gewerbegebiet ausweist.

14
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9. Auswirkungen der Planung

Die Stadt Regen modchte einem alteigesessenen Metallbaubetrieb nochmals eine
geordnete Betriebserweiterung ermdglichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
kénnen die Belange der ortsansdssigen Bevélkerung umfassend berUcksichtigt werden.

Die Erweiterung des GE erfolgt nur im mindestens notwenigen Umfang, um die
Neuversiegelung und die Waldrodung gering zu halten.

Das GE liegt am B&hmweg, der Fernwanderweg hat eine lokale Bedeutung als Verbindung
zwischen Regen und Zwiesel fUr Radfahrer. Es finden keine Verdnderungen an der StraBe
»Zum Tausendbachl* statt.

FUr die Erweiterung des Gewerbegebietes muss Wald gerodet werden. Alle bestehenden
Waldwege bleiben unverdndert erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mUssen die Wirkungen des Gewerbebetriebes auf
die angrenzenden Wohnhduser im Mischgebiet untersucht werden. Im Entwurf des
Bebauungsplans werden eventuell notwendige MaBnahmen festgesetzt.

Der Wald wird teilweise umgewidmet zu Grunfldchen. Der zu rodende Wald hat keine
besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt und den Naturschutz.

Die Auswirkungen auf die jeweiligen SchutzgUter werden ausfGhrlich im Umweltbericht
behandelt.

15
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Il.  Umweltbericht

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes folgt den Anforderungen des § 2 a
BauGB. Der Umweltbericht beschreibt, ob und in welchem Umfang von anlage-, bau- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen fur das Vorhaben auszugehen ist.

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

Die Stadt Regen hat am ............... beschlossen, den Bebauungsplan ,,Tausendbachl*
aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Ordnung.

Bis dato erfolgten betriebliche Erweiterungen Uber Einzeloaugenehmigungen. Die
Realisierbarkeit der einzelnen Vorhaben musste dabei von Fall zu Fall neu geprUft
und hinsichtlich méglicher Konflikte untersucht werden. Eine langfristig ausgelegte
Entwicklung des Betriebes konnte dabei nicht berdcksichtigt werden.

Mit Hilfe der Bauleitplanung soll das Gebiet des bestehenden Betriebes
abgegrenzt werden. Gleichzeitig sollen innerhalb des Geltungsbereiches mogliche
Erweiterungsrdume aufgezeigt werden.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist die stadtebauliche Entwicklung als
Gewerbegebiet bereits vorgesehen.

Der Metallbaubetrieb ,,Pichler* in Dreieck wurde im Jahr 1933 gegrindet und hat
sich seit dieser Zeit zu einem innovativen, Uber die Grenzen von Deutschland
hinaus agierenden Betrieb entwickelt.

Diese Entwicklung zeichnet sich auch innerhalb des Betriebsgeldndes ab. Die
einzelnen baulichen Erweiterungen sind in der vorhandenen Struktur klar ablesbar.
Der kontinuierliche Ausbau der Produktionsfl&chen erfolgte, wie bereits erwdhnt,
durch Einzelbaugenehmigungen.

Der Geltungsbereich nimmt diese Strukturen auf und fUhrt zu einem klar ablesbaren
Abschluss.

Die eindeutig gezogene Grenze mdglicher baulicher Weiterentwicklungen steht
bei der Planung im Vordergrund und wird auch deshalb sehr eng gefasst.
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1.2.  Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Art. (6) 7 BauGB:
Bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne sind insbesondere zu berUcksichtigen:

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

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

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

e) die Vermeidung von Emissionen ...,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

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

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung wurden in der Begriundung Uberpruft
(s. Kap. 5.1). Die vorliegende Planung sieht ein maBvolles und bedarfsgerechtes
Bereitstellen einer Entwicklungsfldche fOr einen alteigesessenen mittelst&ndischen
Gewerbebetrieb entsprechend dem &rtlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) mit Anbindung an bestehende Bebauung vor. Das geplante Gewerbegebiet stellt
eine Erweiterung und zugleich stddtebaulichen Abschluss an dieser Stelle dar. Eine
Zersiedelung wird somit vermieden.

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

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

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung erfolgt nach der DIN 18005 — Schallschutz im
Staddtebau und gem. ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*.

Der Landschaftsplan der Stadt Regen ist in den Fldchennutzungsplan integriert.
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2. Bestandsaufhnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei DurchfUhrung der Planung

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

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

1. am Leitfaden zur Umweltprufung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehdérde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie

2. am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 5.Md&rz 2021.

2.1.  Schutzgut Arten und LebensrGume

Beschreibung:

Der Gewerbebetrieb hat sich am Ortsrand von Dreieck entwickelt und wurde mit
Einzelbaugenehmigungen sukzessive vergréBert.

Der Geltungsbereich liegt ebenso wie der gréBte Teil des bestehenden Betriebes im
Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Es gibt keine kartierten Biotope, gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile und
gesetzlich geschitzte Biotope.

Die Erweiterungsfldche ist aktuell Wald. Es wird fUr den Wald im Geltungsbereich eine
Rodungsgenehmigung beantragt.

Unmittelbar angrenzend an den bestehenden Betrieb bietet der Wald im Norden und Osten
eine gute Eingrinung.

Es kdnnen kleinfléchig in einem Randstreifen folgende Biotopnutzungstypen unterschieden
werden:

e L61 junger strukturreicher Laubholz-Mischwald entlang der Zufahrt zum abgerissenen
Wohnhaus

e N722 strukturreicher Nadelholz-Mischwald mittleren Alters

e |62 strukturreicher Laubholz-Mischwald auf der ostseitigen Bdschung des
Betriebsgeldndes, begrenzt durch den auBerhalb angrenzenden Forstweg

Bei dem Wald im weiteren Geltungsbereich handelt es sich um Fichtenforst, der allerdings
wegen Kaferbefall groBfléchig kahlgeschlagen werden musste:

e N711 Kd&ferflache, Naturverjungung Fichte

e N712 Fichte-Altersklassebestand
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Im Artenschutzkataster gibt es keine Eintragungen fur den Ortsteil Dreieck und Umgebung.
Dreieck und Umgebung liegen auBerhalb von Flédchen des Arten- und
Biotopschutzprogrammes.

Es kann ausgeschlossen werden, dass Lebensstdtten von Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie im Gebiet vorkommen.

Auswirkungen:

Es wird fur den gesamten Geltungsbereich die Waldrodung beantragt. Der
Eingrinungsstreifen wird als zu erhaltender Gehdlzbestand festgesetzt. In diesem Streifen soll
ein Gehdlzbestand mit Waldmantelcharakter entwickelt werden, so wie er am &stlichen
Rand des Betriebsgeldnde bereits besteht.

Die Betriebserweiterung erfolgt Uberwiegend in strukturarmen Nadelholzforst bzw, eine
KaferflGeche.

Als interne GrUnfldche bleibt der junge, strukturreiche Laubholzmischwald gréBtenteils
erhalten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde kbnnen ausgeschlossen werden.

Ergebnis:

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

2.2. Wasser

Beschreibung:

Das Grundwasser hat einen hohen Flurabstand.
Im Geltungsbereich und Umgriff sind keine Gewdsser vorhanden.

Das Gewerbegebiet entwdassert nach Osten. Am Ortsrand wird das Oberfldchenwasser in
einem RegenrUckhaltebecken gedrosselt in ein namenloses Gewdsser eingeleitet. Der
Wiesengraben verlduft vor der EinmUndung in das Tausendbachl entlang eines
landwirtschaftlichen Betriebes (Pferde).

Die Flache ist bereits voll erschlossen und an die stadtfische Trennwaserkanalisation
angeschlossen.

Auswirkungen:

Die GW-Neubildung wird durch die Neuversiegelung erheblich reduziert.

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Wasser sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.3. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die digitale Bodenkarte gibt fUr den Geltungsbereich ,,Fast ausschlieBlich Braunerde aus
skelettfGhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) * an.

Auswirkungen:

Im Gewerbegebiet gehen die Bodenfunktionen.

Ergebnis:

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden gegeben.

2.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Das GE liegt auf einem SUdosthang. Der OT Dreieck ist von Wald umgeben. Der
Metallbaubetrieb emittiert keine Luftschadstoffe.

Auswirkungen:

Durch das GE werden keine messbaren Verdnderungen des Klimas und der Luftqualitat
eintreten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Klima und Luft ist durch das GE nicht betroffen.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Der
Herausnahmeantrag wurde bereits gestellt.

Der Gewerbebetrieb hat sich sukzessive am Ostlichen Ortsrand entwickelt.

Die ErschlieBungsstraBe ,,Zum Tausendbachl” ist zugleich der historische BOhmweg, der als
Uberregionaler Fernwanderweg ausgewiesen ist.

Die Betriebserweiterung erfolgt ausschlieBlich Richtung Norden im Wald. Sie hat keinerlei
Fernwirkung und ist von der Wohnbebauung des Ortes durch Wald und Laubgehdlze auf
B&schungen abgeschirmt.

Durch das Gewerbegebiet veré&ndert sich das Ortsbild nicht.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sind gering.

FUr den Wanderweg hat die Ausweisung des Metallbaubetriebes als Gewerbegebiet keine
Bedeutung.
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Ergebnis:
Die Herausnahme aus dem LSG Bayerischer Wald wurde bereits beantragt.

Die Umweltauswirkungen fUr das Schutzgut Landschaftsbild sind gering.

2.6  Schutzgut Mensch

Beschreibung:

An das GE grenzt Wohnbebauung im Mischgebiet an. Es wird deshalb ein Schallgutachten
erstellt.

Der bestehende Beitrieb liegt deutlich unterhalb der angrenzenden Bebauung und ist durch
steile, mit Gehdlzen bestandene Béschungen abgeschirmt.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen kdnnen erst auf Grundlage des Schallgutachtens beschrieben werden.

Ergebnis:
Ggf. erforderliche SchutzmaBnahmen werden im Entwurf festgesetzt und im UB behandelt.

2.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter

In Dreieck und Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmdler eingetragen.

Das Schutzgut KulturgUter ist nicht betroffen.

2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiter

SchutzguUter Umweltauswirkung ErlGuterung

Biotope + Arten | erheblich Waldrodung und Fl&dchenversiegelung

Wald im EingrGnungsbereich wird als zu
erhaltender Gehdlzbestand festgesetzt

Wasser erheblich Versiegelung reduziert GW-Neubildung
Boden erheblich Bodenverlust durch Versiegelung

Klima + Luft keine nicht betroffen

Landschafts- gering Betriebserweiterungsfléche durch Wald
und Ortsbild und bestehenden Betrieb verdeckt
Erholung keine B&hmweg bleibt unverandert
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Mensch Angrenzend SchutzmaBnahmen werden in
Wohnbebauung Schallgutachten ermittelt
KulturgUter keine nicht betroffen
3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
der Planung

Die vorhandene forstwirtschaftliche Nutzung bleibt erhalten.

Erweiterungen oder Betriebsteile mUssen an einen 2. Betriebsstandort ausweichen. Dadurch
werden sowohl die Neuversiegelung als auch Verkehrsemissionen erhéht werden.

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

4.1  Vermeidung und Verringerung

Das GE wird ausschlieBlich Uber vorhnandene Zufahrten erschlossen. Es mUssen keine neuen
StraBen gebaut werden.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden.

Der Antrag auf Waldrodung bewirkt, dass die GehdlzbestGnde rechtlich aus dem
Zustandigkeitsbereich der Forstverwaltung fallen. Sie werden auf Bebauungsplanebene als
zu erhaltender Gehdlzbestand festgesetzt. Dadurch ist die Eingrinung des GE im Osten,
Norden und Westen bereits vorhanden.

Ggf. erforderliche MaBnahmen zum Larmschutz werden auf Grundlage des
Schallgutachtens festgelegt.
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4.2

Eingriffsermittlung

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Der 17.736 m? groBe Geltungsbereich hat folgende Teilfldchen:

Bestehende Gewerbefldche 12.024 m?
Bestehende Eingrinung im Westen und innerhalb des Betriebes 1.317 m?
Bestehender Wald als 6stliche Eingrinung 1.182 m?
Geplante Erweiterungsfldiche Gewerbe und Nebenanlagen 2.092 m?
Geplante EingrGnung, aktuell Wald 1.121 m?

Erweiterungsbereich
2092 m*

Das Erweiterungsgebiet ist aktuell Wald. Die Bestandsaufnahme gemdaB Biotopwertliste

wurde

mit dem  AELF-Abteilung Forsten abgestimmt. Es werden folgende

Biotopnutzungstypen unterschieden:

1.

Lé1 junger strukturreicher Laubholz-Mischwald — 6 Wertpunkte

2. N722 strukturreicher Nadelholz-Mischwald mittleren Alters — 7 Wertpunkte
3.
4. N712 Fichte-Altersklassebestand — 4 Wertpunkte

N711 K&ferfldche, Naturverjngung Fichte — 3 Wertpunkte
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Im Geltungsbereich liegt auch die vorhandene Eingrinung an der Ostseite, die erhalten
wird:

e |62 strukturreicher Laubholz-Mischwald

An der Nordost- und Nordwestseite sind in der Eingrunung alle Biotopnutzungstypen, die
auch im Eingriffsbereich liegen, vorhanden. Hier setzt der Bebauungsplan MaBnahmen zur
Pflege und Weiterentwicklung zu einem Waldmantel fest.

FOr das GE wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Da die Erweiterungsfléche und die
EingrGnungsfldchen bereits eindeutig feststehen, wird statt der pauschalierten
Eingriffsermittflung, die der aktuelle Leitfaden vorsieht, eine fldchenscharfe
Kompensationsbilanz erstellt. Es werden die Wertpunkte nicht gemittelt, sondern die gem.
Biotopwertliste angegebenen Werte verwendet.

Die Gewerbefldche wird mit dem Eingriffsfaktor 1 bewertet, die Eingrunung bleibt dagegen
unberUcksichtigt.
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4.3 Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf von 13.365 Wertpunkten fUr die Erweiterung des Gewerbegebietes
erfolgt im Ortsteil SchweinhUtt in der Gemarkung Rinchnachmuondt, Fl. 178TF, 179TF und
184TF.
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Das Grunland wird aktuell als gullegedungtes Intensivgrinland bewirtschaftet. Der
ausparzellierte Weg ist nicht vorhanden.

Im Westen und Suden grenzt auf den NachbargrundstGcken ein Fichtenforst an. Das
nordlich angrenzende FlurstUck ist Brachland. Entlang der Grenze verlduft auf Fl. 184 ein
Grinweg als Zufahrt zum westlich angrenzenden Wald.

Das Intensivgrinland ist zu einer artenreichen Heuwiese (G212) zu entwickeln.

DUngung, PSM und Mulchen sind unzuldssig. Das M&hgut ist auf der Fldche zu trocknen und
muss entfernt werden.

Das Grunland ist 5 Jahre lang auszuhagern mit 3 Schnitten pro Jahr ohne Festlegung eines
Schnittzeitpunktes.

AnschlieBend ist es als Heuwiese mit 2 Schnitten pro Jahr, 1. Schnitt ab 15.06., zu
bewirtschaften.
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Die 3.400 m? groBe Ausgleichsfldche wird im Bebauungsplanentwurf planlich und textlich
festgesetzt.

Sie ist durch die Stadt Regen im Bayerischen Okofldchenkataster einzutragen.

Die Ausgleichsflédche bleibt in Privatbesitz. Vor Ort ist sie durch die Markierung der Grenze
eindeutig zu kennzeichnen. Sie wird im Grundbuch durch eine dingliche Sicherung mit
Reallast zugunsten der Stadt Regen abgesichert.

Die Herstellung und Pflege ist der Stadt Regen anzuzeigen (Berichtspflicht).

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten. Die Kosten fuUr die PflegemaBnahmen tragt
fur 25 Jahre der EigentUmer. AnschlieBend ist fUr die Pflege eine Férderung z.B. durch das
Vertragsnaturschutzprogramm maoglich.
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5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Erweiterung des Betriebes ist aufgrund der angrenzenden Nufzungen und der
Topografie nur Richtung Norden moglich.

Aus Immissionsschutzgrinden werden Gewerbebauten nurim Nordosten in gréBtmaglichen
Abstand zu Wohngebduden zugelassen.

Auf der héhergelegenen ortsnahen Fldche sollen Mitarbeiterparkplatze entstehen.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Grundlage fUr die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz
ist die Bestandsaufnahme am 2. August 2024.

Der ,Leitfaden zur UmweltprGfung in der Bauleitplanung" wurde fUr die Erstellung des
Umweltberichtes herangezogen. Die Datengrundlagen wurden dem Bayernatlas und FIS-
Natur enfnommen.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch (Larm) dient die Technische Anleitung
zum Schutz gegen L&rm und die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau. Ein
schalltechnischer Bericht wurde beauftragt, die Ergebnisse werden in den Bebauungsplan-
Entwurf einflieBen.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung des Bebauungsplans, insbesondere auch der Festsetzungen zur Grinord-
nung, zu Nebenanlagen und Einfriedungen, muss die Stadt Regen von den Bauwerbern
einfordern.

Die gemdB § 4c BauGB vorgegebene Uberwachung der Ausgleichsfldchen durch die Stadt
Regen entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 2 erfolgt durch die Berichtspflicht fur die Herstellung
der Ausgleichsfléche und Pflege der Ausgleichsfldche. Der Bericht ist zur Profung der UNB
weiterzuleiten.

Die Ausgleichsfléche ist durch die Stadt Regen zeithah an das Bayerische Okofldchen-
kataster zu melden.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Ordnung.

Bis dato erfolgten beftriebliche Erweiterungen Uber Einzelbaugenehmigungen. Die
Realisierbarkeit der einzelnen Vorhaben musste dabei von Fall zu Fall neu gepruft und
hinsichtlich moglicher Konflikte untersucht werden. Eine langfristig ausgelegte Entwicklung
des Betriebes konnte dabei nicht berUcksichtigt werden.

Mit Hilfe der Bauleitplanung soll das Gebiet des bestehenden Betriebes abgegrenzt werden.
Gleichzeitig sollen innerhalb des Geltungsbereiches mogliche Erweiterungsrdume
aufgezeigt werden.

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Der
Herausnahmeantrag wurde bereits gestellt.

Die Zufahrt zum Gewerbebetrieb erfolgt wie bisher Uber die StraBe ,,Zum Tausendbachl*. Ein
Teilbereich wird Uber die Flurnummer 1238/2 erschlossen.

Der Geltungsbereich hat eine Fidche von ca. 17.736 m2.

Firma ,,Pichler" nutzt bereits 12.024 m? als Betriebsfldiche, alle BaumaBnahmen wurden Gber
Einzelbaugenehmigungen erstellt.

Der Erweiterungsbereich incl. Eingrinung hat eine GréBe von 3.219 m?, die fur die
Eingriffsbilanzierung herangezogen werden.

FUr den Wald innerhalb des Geltungsbereichs wird die Rodung beantragt und teilweise in
eine Grunfldéche umgewidmet. Sie wird mit dem Entwicklungsziel Waldmantel festgesetzt.

Die Erweiterung verursacht aufgrund der Neuversiegelung erhebliche Umweltauswirkungen
fUr die SchutzguUter Biotop- und Artenschutz, Wasser und Boden. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbest@dnde werden nicht eintreten.

FUr die Erweiterung des Gewerbegebietes wird eine 3.400 m? groBe
Ausgleichsfldche in der Gemarkung Rinchnachmuondt Fl. 178/TF, 179/TF und 184/TF
festgesetzt.

FOr das Monitoring ist die Stadt Regen verantwortlich.

29



Bebauungsplan ,,GE Tausendbachl*
Stadt Regen
Landkreis Regen

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschieden Schutzguter zusammen:

Schutzguter Umweltauswirkung ErlGuterung

Biotope + Arten | erheblich Waldrodung und Fl&dchenversiegelung
Wald im EingrGnungsbereich wird als zu
erhaltender Gehdlzbestand festgesetzt

Wasser erheblich Versiegelung reduziert GW-Neubildung

Boden erheblich Bodenverlust durch Versiegelung

Klima + Luft keine nicht betroffen

Landschafts- Gering Betriebserweiterungsfléche durch Wald

und Ortsbild und bestehenden Betrieb verdeckt

Erholung keine Bohmweg bleibt unverdndert

Mensch Angrenzend SchutzmaBnahmen werden in

Wohnbebauung Schallgutachten ermittelt
KulturgUter keine nicht betroffen
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lll.  Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzungvom .................. die Aufstellung des Bebauungsplanes
»GE Tausendbachl” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsublich

bekannt gemacht

2. Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom ............... bis einschlieBlich
3. FrGhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom ................ bis einschlieBlich

4. Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
............... in der Zeit vom ................bis einschlieBlich ................

S. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
VOM eviiiinennnns in der Zeit vom ............... bIS .evieinn.

6. Satzung

Der Stadtrat der Stadt Regen hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplanaufstellung
gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB, Art. 91 Abs. 3 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
REQEN, e e,
1. BUrgermeister Andreas Kroner
7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft gefreten.

REGEN, ccviviveieeees e e e s

1. BUrgermeister Andreas Kroner
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Vorentwurf vom .
Entwurf vom

Fassungvom
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V. Anlage zum Bebauungsplan

Festsetzungsplan
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