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l. Begrindung gem. 8 9 (8) Baugesetzbuch zur Aufhebung des
Bebauungsplans ,,SO Hotel Waldschmidtpark®

Vom

1. Rechtsgrundlage

Die Stadt Regen hat am 03.02.2026 beschlossen, den Bebauungsplan ,,SO Hotel
Waldschmidtpark® aufzuheben.

Das Baugesetzbuch (BauGB) er6ffnet den Gemeinden die Moglichkeit Bauleitplane
aufzustellen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind aus den
Vorgaben des Flachennutzungsplans Bebauungsplane flr kleinere Bereiche innerhalb der
Gemeinde zu entwickeln. Als Ortssatzungen treffen Bebauungsplane rechtsverbindliche
Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke und bilden die
Grundlage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Eine Aufhebung der Bebauungsplane kann nicht durch einfachen Beschluss erfolgen,
sondern ist als eigenes Planverfahren durchzufuhren, das mit dem Beschluss einer Satzung
abgeschlossen wird. Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von
Bebauungsplanen gelten gemaB § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir deren Anderung, Ergédnzung und
Aufhebung. Bei einer Planaufhebung finden weder die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemaB 8 13 BauGB noch des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB
Anwendung.

Die so genannte Aufhebungssatzung hebt sowohl die Inhalte als auch den Bebauungsplan
selbst auf. Auf der Urkunde des Bebauungsplans erfolgt nach Abschluss des
Aufhebungsverfahrens der Hinweis, dass dieser Plan auBBer Kraft getreten ist. Das
Aufhebungsverfahren wird durch eine eigene Verfahrensleiste auf der Planurkunde
dokumentiert. Der Aufhebungssatzung ist eine Begriindung beizuflgen, in der die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung dargelegt werden. Ebenso ist eine
Umweltprafung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, gemaB § 2a BauGB sind ein
Umweltbericht Uber die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie eine
zusammenfassende Erklarung zu erstellen.

2. Lage und Erlauterung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Aufhebung befindet sich im Osten des Stadtgebietes von

Regen. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden Parkflachen und Grinanlagen, sowie
Gehwege.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke FL. Nrn. 520 und 700/4 der Gemarkung, Regen.
Die GroBe der Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,16 ha und umfasst den gesamten
Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans ,,SO Hotel Waldschmidtpark®.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs kann der Planzeichnung im Anhang
entnommen werden.
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Luftbild des Plangebiets maBstabslos
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3. Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Bebauungsplanaufhebung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,SO Hotel Waldschmidtpark® ist seit 09.04.1996
rechtskraftig.

Zu dem Bebauungsplan gibt es keine Deckblattanderungen. Ziel der Planung war es, mit
dem Bebauungsplan ein Sondergebiet fir ein Hotel mit gewerblichem Fremdenverkehr
sowie ein Sondergebiet flr eine Seniorenwohnanlage mit Tiefgarage zu entwickeln. Es kann
festgestellt werden, dass der Bebauungsplan nicht umgesetzt ist und die mit der Planung
beabsichtigte Entwicklung auch nicht mehr realisiert werden soll. Somit wird empfohlen,
den Bebauungsplan aufzuheben und damit zukunftiges das Gebiet dem baurechtlichen
AuBenbereich des § 35 BauGB zuzufihren.

4. Variantenpriifung

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird kein erstmaliges Baurecht auf den
betreffenden Grundstucken geschaffen, sondern lediglich das zugrundeliegende
Planungsrecht gedndert. Da das Gebiet baulich nicht mehr entwickelt werden soll, gibt es
keine Alternativen.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ist ortsgebunden, so dass auch keine
Alternativflachen fir die Planung in Frage kommen.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Aufhebung des derzeitigen Bebauungsplanes hat keinen Einfluss auf die Umsetzung
der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung.
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5.2  Flachennutzungsplan

Die Flachen des Geltungsbereichs sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Griunflache dargestellt. Die vorhandene Nutzungsstruktur entspricht der

Darstellung des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan wurde fur diesen
Bereich im Zuge der Neuaufstellung an die geplante Aufhebung angepasst.

Auszug aus dem Fldachennutzungsplan maBstabslos

5.3 Bebauungsplan

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellte Bebauung wurde nicht umgesetzt.
Dies ist auf dem Luftbild ist zu erkennen. Es liegen auch keine Baugenehmigungen oder
Antrage auf Baugenehmigung vor.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,,SO Hotel Waldschmidtpark®“ maBstabslos

6. Lage-und Bestandssituation

6.1

6.2

6.3
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Lage

Der Geltungsbereich der Aufhebung befindet sich im Osten des Stadtgebietes von
Regen. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden Parkflachen und Griunanlagen, sowie
Gehwege.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstticke FL. Nrn. 520 und 700/4 der Gemarkung,
Regen. Die GroBe der Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,16 ha und umfasst den
gesamten Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans ,,.SO Hotel
Waldschmidtpark*

Bebauung

Die Entwicklungsziele des Bebauungsplans wurden bisher nicht realisiert und sollen
auch nicht mehr realisiert werden.

ErschlieBung

Das Gebiet ist auch nicht gemaB den Vorgaben des Bebauungsplans erschlossen.




6.4  Konzeptder Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen wurden ebenfalls nicht umgesetzt. Der
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,,So Hotel Waldschmidtpark® setzt zu
pflanzende Baume 1. Und 2. Wuchsordnung fest, sowie zu erhaltenden Baumbestand.
Der zu erhaltende Baumbestand ist vollstandig vorhanden. In einzelnen Bereichen
haben Neupflanzungen stattgefunden. Die Vorgaben des Grinordnungsplans wurden
jedoch nicht vollstandig umgesetzt.

7. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist nach Art. 2 DSchG zu priifen, ob im
Geltungsbereich bzw. im Nahebereich Bau- und /oder Bodendenkmaler vorhanden sind.
Wenn eingetragene Denkmaler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich
darzustellen.

Im Geltungsbereich und im naheren Umfeld selbst befinden sich keine Denkmaler. (siehe
Ausschnitt Luftbild).
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Ausschnitt aus der Denkmalkarte mit Luftbild maBstabslos

Baudenkmaler sind nach Art. 4 DSchG von den Eigentimern, von den sonst dinglich
Verfligungsberechtigten von Baudenkmalern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu
erhalten.
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Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmaler soweit moglich entsprechend ihrer ursprunglichen
Zweckbestimmung genutzt werden. Ist dies nicht moglich, soll eine Nutzung gewahlt
werden, die eine moglichst weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer
gewahrleistet.

Wer Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder
geschutzte Ausstattungsstlicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder
aus einem Baudenkmal entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis. AuBerdem
ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis notwendig, wer in der Nahe von Baudenkmalern
Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder
Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.

Nach Art. 7 DSchG ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis im Rahmen eines
Erlaubnisverfahrens erforderlich, sobald auf einem Grundstlick Bodendenkmalern
vorhanden sind und hier Erdarbeiten durchgefihrt werden sollen.

Zulassigkeit von Bauvorhaben nach Aufhebung des Bebauungsplans

Das ursprungliche Planerfordernis fur den Bebauungsplan ,,SO Hotel Waldschmidtpark® ist
entfallen, da das Plangebiet nicht mehr entwickelt werden soll.

Mit Inkrafttreten der Aufhebung richten sich die Beurteilung des Gebiets nach § 35 BauGB.




Umweltbericht

1. Einleitung

1.1

1.2

Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlage fur die Umweltpriufung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). GemanB
§ 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung
zu berucksichtigen. 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
unmittelbaren 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 Schutzgitern.

GemaB § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des 8§ 2 Absatz 6
Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9,
aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitsprufung
einschlieBlich der Vorprufung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung, sowie die
Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Dieser
Umweltbericht gemaB BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG vorgeschriebene
Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. Vorprufung. Somit ist mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes der, seit der Novellierung des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche
Umweltbericht zu erstellen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Regen hat am 24.06.2025 beschlossen, den Bebauungsplan ,,SO Hotel
Waldschmidtpark® aufzuheben. Die Aufhebung des Bebauungsplans liegt das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde. Die
Aufhebung erfolgt nach dem Regelverfahren.

Anlass fur das Bauleitplanverfahren ist Erkenntnis, dass das mit der Aufstellung des
Bebauungsplans verfolgte Vorhaben zur Errichtung eines Hotels sowie einer
Seniorenresidenz nicht mehr verwirklicht werden soll. Die Flachen des Geltungsbereichs
sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Grunflachen dargestellt. Die
vorhandene Nutzungsstruktur entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans und
bleibt auch nach Aufhebung des Bebauungsplanes erhalten. Der Flachennutzungsplan
wurde fur dieses Gebiet bereits im Zuge der Neuaufstellung im Jahr 2024 entsprechend
geandert und von einem Sondergebiet in eine Grunflache geandert, da hier bereits im
Bestand eine intensiv genutzte Parkfldche vorhanden ist und weiterhin erhalten werden
soll.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Fl. Nrn. 520 und 700/4 der Gemarkung,
Regen. Die GroBe der Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,25 ha und umfasst den
gesamten Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans ,,SO Hotel
Waldschmitpark®.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,SO Hotel Waldschmidtpark® ist seit 09.04.1996
rechtskraftig. Zu dem Bebauungsplan gibt es keine Deckblattdnderungen. Ziel der
Planung war es, mit dem Bebauungsplan ein Sondergebiet fur ein Hotel mit
gewerblichem Fremdenverkehr sowie ein Sondergebiet fir eine Seniorenwohnanlage mit
Tiefgarage zu entwickeln. Es kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan nicht
umgesetzt ist und die mit der Planung beabsichtigte Entwicklung auch nicht mehr
realisiert werden soll. Somit wird empfohlen, den Bebauungsplan aufzuheben und damit
zukunftiges das Gebiet dem baurechtlichen AuBenbereich des § 35 BauGB zuzufuhren.

Vielmehr soll weiterhin die bestehende intensiv genutzte Parkanlage erhalten bleiben.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, Ziele fur die Umweltprifung
Richtlinien
Baugesetzbuch (BauGB) e Schutzderin81Abs.5,6und 8§ 1a BauGB

benannten Belange des Umweltschutzes.

e Festsetzung von Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen sowie von
AusgleichsmaBnahmen im Falle von
unvermeidbaren erheblichen
Beeintrachtigungen von Belangen des
Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

e Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3
zu begrenzen. Landwirtschaftlich oder als
Wald genutzte Flachen sollen nurim
notwendigen Umfang zu Flachen fur
Wohnzwecke umgenutzt werden. Die
Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu
berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich (...) genutzter
Flachen soll begrindet werden; dabei sollen




Ermittlungen zu den Mdaglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
kdnnen.

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 geschutzten
Arten

der Flora und Fauna (Artenschutz)
Festlegung geeigneter Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen
fur Eingriffe in Natur und

Landschaft

FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Schutz des koharenten Schutzgebietssystems
Natura 2000

Schutz naturlicher Lebensrdume und
wildlebender Tiere und Pflanzen bzw.
Vogelarten von gemeinschaftlichem Interesse
Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchQG)

Bayerisches Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG)

Schutz der naturlichen Funktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum fur
Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen

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

Schutz der naturlichen Funktionen als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche
Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte

Schutz u.a. der land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzungsfunktion

Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

Prufung von bestehenden oder méglichen
nachteiligen Einwirkungen auf den Boden
Schutz des Bodens vor nachteiligen
Einwirkungen




Nachweis von schédlichen
Bodenveranderungen

Festlegung von MaBnahmen zur Abwehr
und/oder zur Sanierung von Altlasten und
Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Oberflachengewasserverordnung
(OGewV)
Grundwasserverordnung (GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des
okologischen und des chemischen Zustands
von oberirdischen Gewassern

Vermeidung einer Beeintrachtigung der
Zielerreichung eines guten 6kologischen und
eines guten chemischen Zustands
Vermeidung der Verschlechterung des
mengenmaBigen und chemischen Zustands
von Grundwasserkorper

Vermeidung einer Beeintrachtigung der
Zielerreichung eines guten mengenmaBigen
und chemischen Zustands von
Grundwasserkorper

Sicherstellung des Trinkwasser- und
Heilquellenschutzes

Beachtung des Hochwasserschutzes und
Vermeidung von Hochwassergefahren sowie -
risiken

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie
der Kultur- und Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Immissionen
Vorbeugung gegenltiber dem Entstehen von
Immissionen (Gefahren, erheblichen
Nachteilen und Belastigungen durch
Gerausche, Luftverunreinigungen, Gerlche,
Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen von Emissionen
bzw. immissionsseitigen Belastungen

TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz
gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft, insbesondere der
menschlichen Gesundheit vor schadlichen
anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen
Gerauschimmissionen

Schutz der Nachbarschaft durch
Sicherstellung der Einhaltung von
nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen
Gerauschimmissionen durch stadtebauliche
MaBnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden
Gerauschimmissionsschutzes als
Voraussetzung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen




1.3.1

Festlegung von MaBnahmen zur Verringerung
und Vorsorge von Gerauschimmissionen

TA Luft
(Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen

Vorsorge von schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe
Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fur
die Umwelt

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

Verordnung Uber
Immissionswerte fur Schadstoffe
in der Luft (39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftschadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und
Verminderung von anlagenbezogenen
Immissionen

12. BImSchV - Storfall-
Verordnung

Prufung der Anwendbarkeit der Storfall-
Verordnung

Schutz gegenuber Gefahren fur das Lebens
des Menschen, Gesundheitsgefahren und der
Umwelt insgesamt gegenuUber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-
Arbeitsgemeinschaft
Immissionsschutz (LAI)

Vermeidung von Belastigungen und
Gesundheitsbeeintrachtigungen des
Menschen durch Blendwirkungen oder
Aufhellungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen
Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf
Tiere

Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Regen stellt das Plangebiet als Grunflache dar. Nordlich des Geltungsbereichs befindet
sich ein Wald mit der Zweckbestimmung Schutzwald Lebensraum und Schutzwald

Erholung.

Im ostlichen Bereich des Geltungsbereichs befinden Geholzstrukturen (Feldgeholz,
Hecken, Gebusche sowie Einzelbdume) im Sinne einer Ortseingrinung.




Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Regen; Darstellung unmaBstablich

1.3.2 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser, Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung des
Uberschwemmungsgebietes entlang des Regens und der Hochwassergefahrenflidchen
im Stadtgebiet von Regen erkennbar.




T - emll W B =
Uberschwemmungsgefahren

Y Hochwassergefahrenflichen und
Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
q @ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Hochwassergefahrenflichen HQhaufg
Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergefahrenflichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Webkarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen;
(Umweltatlas Atlas LfU Bayern 2025); Darstellung unmaBstablich

Das Plangebiet befindet sich teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet,
sowie in Hochwassergefahrenflachen.

Ergénzend dazu ist auf mogliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen.
Starkniederschlage konnen flachendeckend uUberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage auf Grund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen.

1.3.3 Bindungund Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung
liegen gem. BayernAtlas keine Bodendenkmaler oder Baudenkmaler.




2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich Prognose bei Durchfiihrung der Planung

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

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

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

2. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Im
Biotopkataster sind keine Biotopflachen ausgewiesen.

Das Baugebiet liegt im Stadtgebiet der Stadt Regen. Dieses ist im ndheren Umfeld von
Bebauung gepragt.

Auswirkungen:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keiner Versiegelung der
Flachen.

Durch die Aufhebung wird das Gebiet nicht verandert, da dieses bereits nahezu
vollstandig bebaut ist. Eine Beeintrachtigung von Arten und deren Lebensraume sowie
Vegetationsbestande findet nicht statt.

Ergebnis:
Far das Schutzgut Arten und Lebensrdume sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.2  Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Angrenzend an das bestehende Plangebiet befindet sich der Schwarze Regen. Das
Plangebiet liegt teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Auswirkungen:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keiner Versiegelung der
Flachen. Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Grundwasser
GemanB § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser definiert als
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2.5

das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer Bertihrung mit
dem Boden oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein nattirliches, nur bedingt
regenerierbares Naturgut und daher besonders schitzenswert. Es dient der
Trinkwasserversorgung des Menschen und stellt ein Transportmittel fur gegen und
anthropogen zugefiihrte Stoffe dar.

GemaB der digitalen hydrogeologischen Karte dHK100 wird die hydrogeologische
Eigenschaft beschrieben als: ,,Grundwasserleiter mit geringen bis maBigen
Porendurchlassigkeiten und reliktischer Kluftdurchlassigkeit (Zersatz) tber primar
tisotropem Kluft-Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit sehr geringen bis
maBigen Durchlassigkeiten®.

Das Grundwasser ist von der Planung nicht betroffen, da keine
Flacheninanspruchnahme stattfindet, die Einfluss auf die
Grundwasserneubildungsfunktion haben kann.

Ergebnis:
Far das Schutzgut Wasser sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Im Geltungsbereich sind keine zu schitzenden Béden vorhanden.

Auswirkungen:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keiner Versiegelung der
Flachen.

Ergebnis:

Far das Schutzgut Boden sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Die klimatischen Verhaltnisse werden sich durch die Aufhebung des Bebauungsplans
nicht andern.

Auswirkungen:

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans werden keine Veranderungen des Klimas und
der Luftqualitat eintreten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Klima und Luft sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung




2.6

2.7

Beschreibung:
Der Bebauungsplan setzt einen zu erhaltenden Baumbestand fest, sowie die
Neupflanzung mehrerer Bdume 1. Und 2. Wuchsordnung.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Herausnahme zu
vernachlassigen. Die grinordnerischen Festsetzungen sind groBtenteils umgesetzt.
Lediglich vereinzelte geplante Baume wurden bisher nicht gepflanzt. Die
Erholungsfunktion bleibt durch die Aufhebung des Bebauungsplans erhalten.

Ergebnis:
Es sind keine negativen Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans werden dich bezuglich der Schallbelastung
keine Anderungen ergeben. Das Gebiet ist unbebaut und samtliche ErschlieBungen und
Parkplatzerrichtungen sowie Tiefgaragen werden durch die Herausnahme nicht mehr
umgesetzt.

Auswirkungen:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans sind keine Larmbelastungen zu erwarten.

Ergebnis:
Far das Schutzgut Mensch sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Im Geltungsbereich und seiner naheren Umgebung sind keine Bau- und
Bodendenkmaler vorhanden.

Auswirkungen:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keiner Versiegelung der
Flachen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgtter sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.




2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzglter

3.

5.

Schutzgiiter Umweltauswirkung Ergebnis

Biotope + Arten Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Wasser Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Boden Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Klima + Luft Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Landschaftsbild + Erholung Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Mensch Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen
Kultur + Sachguter Keine Beeintrachtigung Nicht betroffen

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Fur das Planungsgebiet besteht ein derzeit rechtskraftiger Bebauungsplan, der fir den
Geltungsbereich ein Sondergebiet fur ein Hotel und eine Seniorenresidenz mit Tiefgarage
vorsieht. Da die Flache derzeit unbebaut ist, konnten sich bei Nichtaufhebung des
Bebauungsplans erhebliche Anderungen des Umweltzustandes ergeben. Der
Bebauungsplan konnte bei Nichtaufhebung jederzeit umgesetzt werden.

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

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans findet kein Eingriff statt. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich. Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird kein erstmaliges Baurecht auf den
betreffenden Grundstlucken geschaffen, sondern lediglich das zugrundeliegende
Planungsrecht gedndert. Da das Gebiet bisher nicht baulich entwickelt und keine Anderung
dieser Situation beabsichtigt ist, gibt es keine Alternative Planungsmaoglichkeit.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Ein Monitoring wird durch die Aufhebung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird kein erstmaliges Baurecht auf den
betreffenden Grundstuicken geschaffen. Vielmehr wird das bestehende, aber nicht
realisierte Baurecht aufgehoben.
Da das Gebiet bisher baulich nicht entwickelt ist und auch kunftig nicht entwickelt werden
soll, hat die Aufhebung des Bebauungsplans keinen Einfluss auf die Schutzguter. Zudem
kommt es nicht zu einer Versiegelung der Flachen, wie im Bebauungsplan angedacht. Aus
diesem Grund sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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lll.  Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Bauausschuss der Stadt Regen hat in der Sitzung vom 03.02.2026 die Aufhebung des
0.g. Bebauungsplans beschlossen. Der Aufhebungsbeschluss wurde am 09.03.2026
ortsublich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 09.03.2026 bis
einschlieBlich 17.04.2026.

Frahzeitige Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB)
Die fruhzeitige Behordenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 09.03.2026 bis einschlieBlich
17.04.2026.

3. Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
26.05.2026 in der Zeit vom 02.06.2026 bis einschlieBlich 03.07.2026.

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom 26.05.2026 in der Zeit vom 02.06.2026 bis 03.07.2026.

5. Satzung (8 10 Abs. 1 BauGB)
Die Stadt Regen hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 07.07.2026, in der Sitzung des

Bauausschusses vom 07.07.2026 als Satzung beschlossen.

6. Inkrafttreten (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 2007.2026 5 tsiiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Andreas Kroner
Erster Blrgermeister
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