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1. Allgemeines

Die Stadt Regen beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan in der Ortschaft March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Regen durch
das Deckblatt Nr. 1 zu dndern und die Flache zukinftig als allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO darzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Erweite-
rung eines bestehenden Siedlungsgebietes (allgemeines Wohngebiet) geschaffen und die
Flachen dahingehend geordnet werden.

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

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Darstellung einer Wohnbauflache
in der Ortschaft March, Stadt Regen.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch
Deckblatt Nr. 1 wird fir das neu geplante Wohnbaugebiet der Bebauungsplan mit integrier-
ter Grinordnung "St.-Wolfgang-Stralle" aufgestellt.

2. Lage

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von March, einem Gemeindeteil
der Stadt Regen. Im Osten schlielen mehrere Stichstralen der St.-Wolfgang-Stralde, die

das bestehende Baugebiet durchzieht, an. Der Geltungsbereich schlief3t im Osten auf der
gesamten Lange unmittelbar an die bestehende Wohnbausiedlung an. Nach Westen, Nor-
den und Suden setzt sich die freie Flur mit landwirtschaftlichen Flachen (Acker- und Grin-
land) 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.’

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 Bdschungsranken.

Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestimmen wesentlich den Planungs-
anlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Planung.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldche (roter Kreis); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3stéblich
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3. Planungsgrundlagen fiir die kommunale Bauleitplanung

3.1 Vorgaben aus der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Stadt Regen im allgemeinen landli-
chen Raum mit besonderem Handlungsbedarf, ist als Mittelzentrum ausgewiesen und bildet
zusammen mit Zwiesel ein Doppelzentrum.?2

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:I Allgemeiner landlicher Raum
& Landlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen
I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

H:I:I:I:I Kreisregionen
H]HMHM]] Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Arnstorf{ [rorpec| : Jrgede o ‘ " ( b
Abb. 2: 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 Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle lberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalRnahmen 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

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

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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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 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

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

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stadrkung 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

(Z) 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 Siedlungstatigkeit an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert.

Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll der kurzfristig dringende und zukiinftige 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-
zelhauser 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 Verfliigung, 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 0,8 ha fur die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet handelt, wird auf eine weiterflihrende Bedarfsanalyse verzichtet.

Gemal dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
kniipft die Anderungsfléache an die vorhandenen Siedlungsflachen von Regen an. Auch die
vorhandenen Strallen im angrenzenden Wohngebiet sind so angelegt, dass die neuen Par-
zellen bereits durch den Stralenbestand erschlossen sind. Somit kann an die bestehende
Infrastruktur nahtlos 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.3

Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

j Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum
@) Klginzentrum
FAN Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

Landlicher Raum
Aligemeiner landlicher Raum
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Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
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Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll
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=

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

A A A

| ] Entwicklungsachse
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte — Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstellung
unmal3stéblich

Gemal Regionalplan 12 sind fir das Plangebiet folgende Grundsatze (G) zu berticksichtigen:
= raumlich ausgewogene Bevodlkerungsentwicklung 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 kommunal4 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

3 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
4 (Statistik Kommunal 2024 - Stadt Regen 09 276 138, 2025)
5 (Demographie-Spiegel fiir Bayern - Stadt Regen - Berechnungen bis 2039, 2021)
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65-Jahrigen prognostiziert. Dies bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fir Gberwiegend
altere Personen in kleinen Haushalten. Jedoch sollte auch flr 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. 4: Kartenausschnitt Regionalplanung (BayernAtlas 2025), Darstellung unmafRstéblich

Lila kariert: Vorbehaltsgebiet fiir Bodenschétze
Die Planungsflache liegt weder in einem Vorbehaltsgebiet noch einem Vorranggebiet der Re-

gionalplanung.
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3.2 Schutzgebiete gemaR Europarecht (NATURA 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)®. Das FFH-Gebiet ,Oberlauf des
Regens und Nebenbache* liegt ca. 2,8 km 6stlich der Planungsflache.

Da keine Schutzgebiete gemafl Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit gré3tmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

Abb. 5: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemal3 Europarecht; (FINWeb 2025), Darstellung unmal3stéb-
lich

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

6 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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3.3 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.”

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. 6: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemél nationalem Recht; (FINWeb 2025), Darstellung un-
malstéblich

Griin gestreift: ~ Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“

7 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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34 Biotopkartierung Bayern / Okofliachen

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine amtlich kar-
tierten Biotope oder Oko- bzw. Ausgleichsflachen.8

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

> b
7 i \

Abb. 7:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofldchen; (FINWeb 2025), Darstellung
unmal3stéblich

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

8 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen?:

1. natirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewésser ein-
schlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natiirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche,
Altarme und regelméBig iiberschwemmten Bereiche,

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

3. offene Binnendiinen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Gerdéllhalden, Lehm und
Loésswénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trocken-
rasen, Schwermetallrasen, Wélder und Gebliische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schiucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, sub-
alpine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

5.  offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilkiisten, Klistendiinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewé&sser
mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kiistenbereich, Seegras-
wiesen und sonstige marine Makrophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbénke,
Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand-
und Schillgriinde im Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich des Deckblattes Nr. 1 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Regen sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 Bay-
NatSchG 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. 1 BayNatSchG zu be-
trachten10;

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wéarmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstédmmigen Obstb&dumen
mit einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestédnde) mit Ausnahme von Béu-
men, die weniger als 50 Meter vom nédchstgelegenen Wohngeb&ude oder Hofgebéude
entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

IRESIIE S I e

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

9 (BNatSchG, 2024)
10 (BayNatSchG, 2024)
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3.6 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser und Starkregen

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.11

Obermitterdorf
withen
Lobertsried &

March

_ o, 5
4

A =
Edwiase O Hochwassergefahrenflichen und

Uberschwemmungsgebiete

m Stre Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
@ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Vorlaufig gesicherte
a Cchsenberg Ube rschwemmungsgebiete
Fierbach 550 Vorlaufig gesicherte

Uberschwemrmungszebiete

Trigfenried Hochwassergefahrenflachen HQhaufig |
Hochwassergefahrenflachen HQh3ufig

Pometsau Hochwassergefahrenflichen HQ100

Hochwassergefahrenflachen HQ100

508 Hochwassergefahrenflichen HQextrem

Hochwassergefahrenflachen HQextrem
Gaisruck _"_.r""

Abb. 8:  WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmaf3stéablich

Gottlesried

Erganzend dazu ist auf mégliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen. Starknieder-
schlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schlage aufgrund 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 aulen
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Je nach GrofRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumalinahmen 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 auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

11 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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= Alle moéglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielien.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riickstau 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.
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3.7 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
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 dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

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

erbachs=
LH)

Abb. 9:  Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmalf3stéblich

Beige: wassersensible Bereiche

12 (BayernAtlas, 2025)
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3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas'3 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 friihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul in March, darunter die Spuren von Vorgadngerbauten 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 gemaf Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Imjistreit

Abb. 10: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmalf3stéblich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal 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
wirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des
bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

13 (BayernAtlas, 2025)
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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 Bruchsteinso-
ckel, mit Putzgliederungen und Vorschussgiebeln, 2. Hélfte 19. Jh.; Okonomiege-
béude, mit Stéllen und Scheune, eingeschossiger Steildachbau mit Kniestock,
Bruchstein, dartiber verbrettertes Standerwerk, 1878. Nebengebéude, syn. Okonomie-
hof, syn. Okonomiegebéude, 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 6stlich 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 Uberragt 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.

3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz

Spatestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan die Vermeidung von Eingriffen und die Entwick-
lung von Ausgleichskonzepten einbezogen werden.

So ist die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Deckblat-
tanderung Nr. 1 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
Uberschlagig bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung abzuhandeln. Ebenso ist in einem
eigenen Punkt der Begrundung im Umweltbericht die Auswirkungen der vorbereitenden Bau-
leitplanung zusammenfassend darzulegen.
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3.10 Aussagen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich tberwiegend 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 Griunflache im Sinne einer Ortsrandeingrinung, im Studosten eine
sehr kleine Flache als Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

W \ AN
\\ "\\

r~
Abb. 11:  Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Regen (Planungsfidche schwarze Umrandung); (FNP), Darstellung unmalf3stéblich

Seite 19 von 50 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Deckblatt Nr. 1 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen

4. Anderungen im Planbereich und Auswirkungen auf die Erschlie-
Rung

4.1 Anlass

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich iberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grunlandflachen) dar, das durch die regionaltypischen linearen, hangparallelen
Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbdume durchbrochen ist. Daher ist eine
Uberplanung der Darstellung in diesem Bereich erforderlich.

Die Stadt Regen beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan in der Ortschaft March, ca. 4,5 km westlich des Hauptortes Regen durch das
Deckblatt Nr. 1 zu &ndern und die Flache zukunftig als allgemeines Wohngebiet (WA) nach §
4 BauNVO darzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Erweiterung eines
bestehenden Siedlungsgebietes (allgemeines Wohngebiet) geschaffen und die Flachen da-
hingehend geordnet werden.

Durch die Planungsabsicht soll hier ein Wohnbaugebiet an ein bereits bestehendes allge-
meines Wohngebiet Uber die bestehende direkt an die geplante Bauflache anschliellende
Infrastruktur angeschlossen werden. Im Bebauungsplanverfahren soll die Méglichkeit gege-
ben werden, auf dieser Flache Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung zu schaffen. Im
westlichen Planungsbereich sollen auch Einzelhduser mit bis zu 4 Wohneinheiten ermdglicht
werden, um dem aktuellen Bedarf und dem demografischen Wandel zu begegnen. Somit
entspricht die Planungsabsicht dem Ziel des Flachensparens.

Die konkrete Nachfrage begrindet die Neudarstellung der Wohnbauflachen. Damit ist die be-
darfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret bestehen-
den 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 Bundesstralie B 85, durch die Nahe zum Mittelzentrum Regen, durch
die Lage auf der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, mit der attraktiven Lage
im Bayerischen Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzen-
tren zu begrinden. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuelle konkrete Nach-
frage nach Wohnungen fiir junge Familien aus dem Ort und auch der zukiinftige Bedarf
gedeckt werden. Potenziale der Innenentwicklung stehen nur in geringem Mal} zur Verfu-
gung, da sich die Leerstdande bzw. Baullicken im Stadtgebiet in privater Hand befinden und
keine Verkaufsbereitschaft besteht.

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

Nach Westen hin soll das allgemeine Wohngebiet eingegrint werden.
Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch

Deckblatt Nr. 1 wird fir das neu geplante Wohnbaugebiet der Bebauungsplan mit integrier-
ter Grinordnung ,St.-Wolfgang-Stralte” aufgestellt.
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4.2 Planungsumfang

Das gesamte Planungsgebiet des Flachennutzungsplan-Deckblattes umfasst insgesamt eine
Grole von ca. 0,8 ha. Dabei wird die Flache der Flur-Nr. 375/12 und Teilflachen der Flur-
Nrn. 356, 357, 363/2, 363/12, 375/11 und 375/13 der Gemarkung March Uberplant.

4.3 StraBen und Wegeanbindungen

Verkehr

Im Osten des bestehenden Baugebietes schlieRen 3 Stichstraen der St.-Wolfgang-Strale,
die das bestehende Baugebiet durchzieht, direkt an die Planungsflache an. Uber diese An-
schlusspunkte sollen die zukinftigen 6 geplanten Bauparzellen erschlossen werden.

Stellplatze
Auf Bebauungsplanebene werden keine 6ffentlichen Parkplatze geplant.

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

Wirtschaftswege

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Westen wird auf Bebauungsplane-
bene Uber Privatwege sichergestellt. Am Wegesystem aul3erhalb des Geltungsbereichs wird
nichts verandert.

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

4.4 Spielplatz

Ca. 140 m dstlich der Planungsflache befindet sich an der St.-Wolfgang-Stralie ein Spiel-
platz.

4.5 Wasserversorgung

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

4.6 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fir die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlieB3lich 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 Maf} 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 Loschwasserversorgung zur Verfliigung steht, auf seinem
Baugrundstlick bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich).

4.7 Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.
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Schmutzwasser
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen Kanal zuzufuhren.

Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlck breitflachig, unter
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 Versickerung
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist Uber eine dezentrale Regenrickhaltung auf dem jeweiligen Privatgrundstiick zu
sammeln und gedrosselt mit max. 1 I/s ins 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

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 Regenruckhalterdumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser“) zu beachten.

Wassergefahrdende Stoffe

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

4.8 Stromversorqung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
gewabhrleistet. Der zuklnftige Bedarf ist mit dem Stromversorger wahrend der Planungs-
phase abzustimmen.

Ein Standort fUr eine bendtigte Trafostation wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung ab-
gestimmt.

4.9 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Mallnahmen fir 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.

4.10 Telekommunikation

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

411 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Gber den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald geordnet entsorgt.
Durch die auf Bebauungsplanebene geplanten ErschlieBungs- und Privatstral3en ist eine
Befahrbarkeit fir Millfahrzeuge nicht gegeben. Die Milltonnen des Baugebietes, die nicht
durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, sind an den Abfuhrtagen an der nachst-
moglichen durchgehenden Erschlielungsstralle bereitzustellen.
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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 zuzufuhren.

412 Bodenschutz

Aushubarbeiten

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemalen Verwertung oder Beseitigung zu
zufuihren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbe-
sondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandor-
ten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

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 anderwei-
tige Bodenkontaminationen.

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

5. Immissionsschutz

5.1 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.
5.2 Staub / Geruch

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

Die durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Anwesen mit Tierhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung,
so dass hier von keinen Beeintrachtigungen fir das Baugebiet auszugehen ist.
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5.3 Lichtemissionen

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

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist moglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Im verbindlichen Bauleitplanverfahren werden LED-Leuchten mit warmwei3em
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause
soll zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch
sollen die Storwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.

54 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. 4 Der nachstgelegene
Maststandort liegt ca. 250 km stidwestlich der Planungsflache am Bahnhof in Tiefenried. Da-
mit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das geplante Bauge-
biet ausgeschlossen sein.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im nachfolgenden weiterfihrenden Bauleitplanverfahren werden konkrete Ma3nahmen be-
nannt, die zum Schutz des Klimas im Bereich des Planungsgebietes berlicksichtigt werden.
Die konkreten MaRnahmen werden im spateren Bauleitplanverfahren aufgeftihrt.

Der politischen Vorgabe bezuglich des Klimaschutzes und damit auch u.a. die Nutzung er-

neuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden.

7. Grunordnerische MaBRnahmen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen flhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-
derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur sowie durch Versiegelung im geplanten
Wohnbaugebiet zu einer Veranderung des derzeitigen Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist berschlagig die Eingriffs-
regelung abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung
nach dem vom Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung u. Umweltfragen herausgege-
benen Leitfaden von 2021 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) vollzogen, siehe nachfol-
gende Tabelle:

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorlaufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

im Plan am westlichen Ortsrand von March, Ortsteil der
Stadt Regen

14 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)

Seite 24 von 50 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 1 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen

Flurnummer (Teilflachen)

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

Grofle des Deckblattes in ha

ca. 0,8 ha

Erwartete Grundflachenzahl (GRZ)

0,35 bzw. 0,4

Empfindlichkeitsstufe des
Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes

mittlere Bedeutung

Begriindung

Es handelt sich bei der Flache im Bestand um eine
landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirtschaf-
tete Grinlandflachen), die durch die regionaltypi-
schen linearen, hangparallelen Gehdlzstrukturen
bzw. durch Reihen von Einzelbdumen durchbrochen
ist.

Amtlich kartierte Biotope sind im Bereich nicht vor-
handen. Durch diese spezielle Nutzung der Flache
wird nur in geringem bis mittleren Umfang in die
Schutzguter Arten- und Lebensraume, Boden, Was-
ser und Klima eingegriffen.

erwarteter
Kompensationsbedarf

ca. 7.000 bis 12.000 Wertpunkte (WP)

empfohlenes
Kompensationsmodell

Die erforderliche Ausgleichsflache ist in der
verbindlichen Bauleitplanung nachzuweisen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung der Eingriffs-
regelung erforderlich, ebenso wie die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes und die
flachenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten MalRnahmen zur 6kolo-

gischen Aufwertung.
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8. Umweltbericht

8.1 Allgemeines
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von March, einem Gemeindeteil
der Stadt Regen. Im Osten schlielen mehrere Stichstralien der St.-Wolfgang-Strale, die

das bestehende Baugebiet durchzieht, an. Der Geltungsbereich schliel3t im Osten auf der
gesamten Lange unmittelbar an die bestehende Wohnbausiedlung an. Nach Westen, Nor-
den und Suden setzt sich die freie Flur mit landwirtschaftlichen Flachen (Acker- und Grin-
land) fort.

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 Geholzstrukturen liegen auf Boschungsranken.

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Darstellung einer Wohnbauflache
in der Ortschaft March, Stadt Regen.

Durch die Planungsabsicht soll hier ein Wohnbaugebiet an ein bereits bestehendes allgemei-
nes Wohngebiet Uber die direkt anschlielende bestehende Infrastruktur angeschlossen wer-
den. Im Bebauungsplanverfahren soll die Mdglichkeit gegeben werden, auf dieser Flache
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung zu schaffen. Im westlichen Planungsbereich sol-
len auch Einzelhduser mit bis zu 4 Wohneinheiten ermdglicht werden, um dem aktuellen Be-
darf und dem demografischen Wandel zu begegnen. Somit entspricht die Planungsabsicht
dem Ziel des Flachensparens.

Die konkrete Nachfrage begriindet die Neudarstellung der Wohnbauflachen. Damit ist die be-
darfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret bestehen-
den 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 Bundesstralie B 85, durch die Nahe zum Mittelzentrum Regen, durch
die Lage auf der Verbindungsachse zwischen Viechtach und Regen, mit der attraktiven Lage
im Bayerischen Wald sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzen-
tren zu begriinden. Mit der Darstellung der Wohnbauflache soll die aktuelle konkrete Nach-
frage nach Wohnungen fiir junge Familien aus dem Ort und auch der zukiinftige Bedarf
gedeckt werden. Potenziale der Innenentwicklung stehen nur in geringem Maf zur Verfu-
gung, 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
knlpft die Anderungsflache an die vorhandenen Siedlungsflachen von Regen an. An die be-
stehenden Infrastrukturen kann ebenfalls angeschlossen werden.
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Ziele der iibergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungskonzept
Inhalt und Ziele

Der Stadtrat von Regen hatam __. . beschlossen, den derzeit rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan durch das Deckblatt Nr. 1 zu Uberpla-
nen.

Der wesentliche Inhalt des Deckblattes besteht darin, die Planungsflache als ein allgemei-
nes Wohngebiet mit einem StralRenanschluss am westlichen Ortsrand von March darzustel-
len. Nach Westen hin soll das allgemeine Wohngebiet eingegriint werden. Damit soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Planungsabsicht der Stadt Regen geschaffen und die
Flachen dahingehend geordnet werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich tGberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grunlandflachen) 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 Sudosten eine sehr
kleine Flache als Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

Diese Flachen werden im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgren-
zenden Gebieten zu vermeiden.

Mit der Deckblattanderung Nr. 1 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan werden dargestellt:

= die Lage und die Ausdehnung des allgemeinen Wohngebietes (WA)

= die Lage und die Ausdehnung der Stralenflache

» die Ortsrandeingriinung nach Westen

8.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir das Deckblatt zum Flachennutzungs-
plan von Bedeutung sind, und der Art wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Anderung beriicksichtigt wurden

Ziele der Raumordnung

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. 5

Gemal Regionalplan 12 sind fiir das Plangebiet folgende Grundsatze (G) zu berlcksichti-
gen:

= raumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung 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)

15 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans berihren und
begriinden die Planungsinteressen der Stadt Regen. Sowohl im Landesentwicklungspro-
gramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorgaben getroffen, flr den hier beplanten
Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu verfolgen und fur den hier in Frage stehenden
Raum, die notwendigen Wohnbauflachen zu schaffen.

Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen
stellt im Planungsbereich tberwiegend eine landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirt-
schaftete Grunlandflachen) 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 Sudosten eine sehr
kleine Flache als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Ziele des Um- nach Beriicksichtigung bei Aufstellung des Deckblattes
weltschutzes Fachgesetz, zum Flachennutzungsplan
Fachplan
1 | Sparsamer Um- §1aAbs. 2 Darstellung eines allgemeinen Wohngebietes im direk-
gang mit Grund BauGB ten Anschluss an bestehende Bebauung.
und Boden Anschluss an bestehende Erschlielungsstrallen und

bestehende Infrastruktur.

Teilweise verdichtete Bauweise mit max. Ausnutzung
der Bauflache (Geschosswohnungsbau).

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,nach
sparsamem Umgang mit Grund und

Boden® entsprochen.

2 | Retention betref- | Wasserhaus- Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind
fenden Oberfla- haltsrecht auf dem Grundstuick breitflachig, unter Ausnutzung des
chen- Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu
wasserabfluss versickern. Ist eine breitflachige Versickerung nicht

moglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B.
mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

3 | Luftreinhaltung Immissions- Beeintrachtigungen beziglich der Luftreinhaltung im
schutzrecht Sinne der gesetzlichen Bestimmungen sind durch die
Wohngebietsnutzung nicht zu erwarten.

4 | Vermeidung von Immissions- Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal} hinausge-
Larm schutzrecht henden Beeintrachtigung der Umgebung durch Larm,
ausgehend von der geplanten Wohnbebauung ist nicht
auszugehen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich
der Geltungsbereich im Einwirkungsbereich der Stra-
Renemissionen befindet.

Die beabsichtigte neue Nutzung als allgemeines
Wohngebiet wird aus immissionsschutztechnischer
Sicht mdglich sein.

5 | Vermeidung von Abfallrecht Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlast-
Abfallen bzw. verdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hin-
umweltgerechte weise auf anderweitige sonstige
Entsorgung von Bodenkontaminationen. Eine zusatzliche bauleitplane-
Abfallen rische Berlcksichtigung ist hier neben den geltenden

fachgesetzlichen Regelungen nicht notwendig.
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Ziele des Um-
weltschutzes

nach
Fachgesetz,
Fachplan

Beriicksichtigung bei Aufstellung des Deckblattes
zum Flachennutzungsplan

Vermeidung bzw.
umweltgerechte
Entsorgung von
Abwassern

Wasserhaus-
haltsrecht

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadti-
schen Kanal zuzufihren.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind
auf dem Grundstuck breitflachig, unter Ausnutzung des
Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu
versickern. Ist eine breitflachige Versickerung nicht
mdglich, so ist eine linienformige Versickerung z.B.
mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.
Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehen-
den Bodens nicht versickert werden kann, ist Uber eine
dezentrale Regenriickhaltung auf dem jeweiligen Pri-
vatgrundstiick zu sammeln und gedrosselt mit max. 1
I/s ins Offentliche Kanalnetz einzuleiten.

Erhalt
schitzenswerter
Vegetations-
bestande

Amtliche
Biotop-
kartierung

Auf der Planungsflache oder in unmittelbarer Umge-
bung befindet sich kein kartiertes Biotop.

Bei den Eingriffen in die bestehenden Gehdlzstruktu-
ren entlang der Gelanderanken zwischen den landwirt-
schaftlichen Flachen wird in mesophile Hecken,
Gebusche ruderaler Standorte und Baume bzw. Baum-
gruppen mittlerer Auspragung eingegriffen. Augen-
scheinlich sind hier keine Hohlen und Spalten
vorhanden, die als Brutplatze oder Uberwinterungsorte
dienen kénnten. Es kann davon ausgegangen werden,
dass durch die Bebauung keine europarechtlich und
national geschitzten Arten betroffen sind, somit ist fur
diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszuge-
hen.

Schutz des Land-
schaftsbilds

Flachen-
nutzungsplan

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Orts-
rand von March und ist bereits durch die bestehende
Bebauung Uberpragt. Durch diese Bebauung der
Nachbarschaft besteht grundsatzlich bereits eine Ver-
anderung des Landschaftsbildes. Die Erweiterung des
Baugebietes betragt ca. 50 m Tiefe, somit eine Parzel-
lenbreite. Dadurch stellt die Erweiterung durch neue
Gebaude fur das Auge nur einen marginalen Eingriff in
das Landschaftsbild dar. Zusatzlich wird die Bebauung
in der Hohenentwicklung an das bestehende Gelande
angepasst.

Von Suden her ist die Flache durch eine bestehende
Heckenstruktur eingegriint. Nach Osten erfolgt ein An-
schluss an die Bestandsbebauung. Von der Kreis-
stralle REG 13 aus ist die auf mehreren Terrassen
geplante Bebauung in exponierter Hanglage jedoch
durch die bestehenden Gehélzbander entlang der ver-
bleibenden Gelanderanken kaum einsehbar. Der west-
liche Ortsrand wird zusatzlich eingegrint. Es entstehen
keine Barrieren oder Sichtachsenunterbrechungen, die
das Landschaftsbild stéren. Die Fernwirkung bleibt
weitgehend unbeeintrachtigt.

Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuausweisung
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Ziele des Um- nach Beriicksichtigung bei Aufstellung des Deckblattes
weltschutzes Fachgesetz, zum Flachennutzungsplan
Fachplan

der eher kleinflachigen Wohnbauflache lediglich in ei-
ner Parzellentiefe und der Errichtung von Gebauden
das Landschaftsbild nicht wesentlich zuséatzlich beein-
trachtigt.

Durch eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes
(Ortsrandeingriinung, GRZ von 0,35/0,4, Festsetzun-
gen zur Durchgriinung) im Zuge der Aufstellung des

Bebauungsplanes werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild minimiert.
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8.3

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-

prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter

Bewertung der Schutzguter (Bestandssituation): Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit von
Wasser, Boden, Flache, Natur und Landschaft

Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

hoch

gering

hoch

gering

hoch

Schutzgut Ar-
ten und Le-
bensraume,
biologische
Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere
und Pflanzen)

> Imittel

> Imittel

> Imittel

Da keine Schutzgebiete gemal Europa-
recht direkt betroffen sind, kann eine Be-
einflussung der durch die einzelnen
Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete
untereinander, ausgeschlossen werden.

Biotope oder geschiitzte Flachen gemaf
Art. 23 BayNatSchG sowie besonders er-
haltenswerter Vegetationsbestande sind
auf der Eingriffsflache des geplanten
Wohngebietes nicht vorhanden.

Bei den Eingriffen in die bestehenden Ge-
hélzstrukturen entlang der Gelanderanken
zwischen den landwirtschaftlichen Fla-
chen wird in mesophile Hecken, Gebi-
sche ruderaler Standorte und Baume
bzw. Baumgruppen mittlerer Auspragung
eingegriffen. Augenscheinlich sind hier
keine Hohlen und Spalten vorhanden, die
als Brutplatze oder Uberwinterungsorte
dienen koénnten. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass durch die Bebau-
ung keine europarechtlich und national
geschitzten Arten betroffen sind, somit ist
fur diese ebenso von keinem Verbotstat-
bestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Vorprifung wird des-
halb abgesehen. Die Zulassigkeit des
Vorhabens durfte somit aus artenschutz-
rechtlicher Sicht gegeben sein.

Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf
den intensiv genutzten Griinlandflachen
auf den bestehenden Terrassen ist als ge-
ring bis mittel anzusprechen.

Boden

Der Boden ist anthropogen beeinflusst
und ohne kulturhistorische Bedeutung.
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering

mittel

hoch

gering

mittel

hoch

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine altlastverdachtigen Flachen bekannt
und es gibt keine Hinweise auf anderwei-
tige sonstige Bodenkontaminationen.

Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die
verschiedenen Horizonte ist durch die ge-
plante Bebauung und Versiegelung nicht
vermeidbar. Im Planungsbereich werden
nicht versiegelten Flachen versiegelt.
Diese Flachen nehmen vielfaltige 6kologi-
sche Funktionen wahr und stellen eine
Flache mit mittlerer Qualitat dar.

Wasser

Die Planungsflache liegt weder in einem
Uberschwemmungsgebiet noch einer
Hochwassergefahrenflache, auch in kei-
nem wassersensiblen Bereich. Oberfla-
chengewasser sind nicht betroffen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte
Uberschwemmungsgefahren — Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut ist innerhalb der
Planungsflache trotz Hanglage ein poten-
tieller FlieRweg mit maRkigem Abfluss bei
Starkregen dargestellt. Gelandesenken
und potentielle Aufstaubereiche sind nicht
dargestellt.

Es ist von einem hohen, intakten Grund-
wasserflurabstand auszugehen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachen-
abwasser sind auf dem Grundstiick breit-
flachig, unter Ausnutzung des
Filtervermdgens der oberen belebten Bo-
denzone, zu versickern. Ist eine breitfla-
chige Versickerung nicht mdglich, so ist
eine linienférmige Versickerung z.B. mit-
tels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu reali-
sieren. Oberflachenwasser, welches auf
Grund des anstehenden Bodens nicht
versickert werden kann, ist Uber eine de-
zentrale Regenrickhaltung auf dem je-
weiligen Privatgrundstiick zu sammeln
und gedrosselt mit max. 1 I/s ins 6ffentli-
che Kanalnetz einzuleiten.

Durch die geplante Art der Nutzung sind
keine Beeinflussungen des Grundwassers
zu erwarten.
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Schutzgut Leistungs- Empfind- Gesamtbe- | Bemerkungen
fahigkeit lichkeit deutung

mittel
mittel
mittel

hoch

> lgering
hoch

> lgering
hoch

> lgering

Klima Hier ist davon auszugehen, dass es sich
bei dieser kleinen Flache um eine Flache
ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-

tauschbahnen handelt.

Die kleinrdumige lokalklimatische Auspra-
gung des Freilandklimas auf den landwirt-
schaftlichen Flachen geht weitgehend
verloren. Die Temperaturverhaltnisse wer-
den sich innerhalb der Planungsflache
den Bedingungen eines Siedlungsklima-
tops annahern, wenngleich auf Grund der
umgebenden Grinstrukturen und der gu-
ten Durchliftung des Untersuchungs-
raums gewisse Abpufferungseffekte zu
erwarten sind.

Durch die Versiegelung wird sich kleinkli-
matisch im Bereich der Planungsflache
nur sehr wenig verandern.

Luft X X X Unter BerUcksichtigung der Iandlichen
Auspragung des betrachteten Gebietes
wird eine nur geringe lufthygienische Vor-
belastung festgestellt.

Beeintrachtigungen bezuglich der Luft-
reinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Wohnge-
bietsnutzung nicht zu erwarten.

Durch die Versiegelung und die festge-
setzten Nutzungen als allgemeines
Wohngebiet ist davon auszugehen, dass
keine stark emittierenden Betriebe und
Anlagen im Geltungsbereich errichtet wer-
den. Daher besteht nur eine geringe Emp-
findlichkeit des Schutzgutes Luft.

Landschafts- X X X Die Planungsflache befindet sich am
bild westlichen Ortsrand von March und ist
bereits durch die bestehende Bebauung
Uberpragt. Durch diese Bebauung der
Nachbarschaft besteht grundsatzlich be-
reits eine Veranderung des Landschafts-
bildes.

Jedoch fallt das Planungsgebiet von
Nordosten mit ca. 648 m t. NHN auf 625
m U. NHN im Stdwesten, wobei die land-
wirtschaftlichen Flachen terrassiert ange-
legt sind. Die bestehenden linearen,
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

hangparallelen Gehélzstrukturen liegen
auf Bdschungsranken.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es
sich somit gemaf Leitfaden um einen Be-
reich mit natlrlichen, landschaftsbild pra-
genden Oberflachenformen, wie weithin
sichtbare Hanglagen.

Die Erweiterung des Baugebietes betragt
lediglich ca. 50 m Tiefe, somit eine Par-
zellenbreite. Dadurch stellt die Erweite-
rung durch neue Gebaude fir das Auge
nur einen marginalen Eingriff in das Land-
schaftsbild dar. Zusatzlich wird die Be-
bauung in der HOhenentwicklung an das
bestehende Gelande angepasst.

Von Siden 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 Terras-
sen geplante Bebauung in exponierter
Hanglage jedoch durch die verbleibenden
Gehdlzbander entlang der Gelédnderanken
kaum einsehbar. Der westliche Ortsrand
wird zusétzlich eingegrint. Es entstehen
keine Barrieren oder Sichtachsenunter-
brechungen, die das Landschaftsbild sto-
ren. Die Fernwirkung bleibt durch die
Geringfligigkeit weitgehend unbeeintrach-
tigt.

Ausgehend vom Bestand wird mit der
Neuausweisung der eher kleinflachigen
Wohnbauflache lediglich in einer Parzel-
lentiefe und der Errichtung von Gebauden
das Landschaftsbild nicht wesentlich zu-
satzlich beeintrachtigt.

Mensch und
seine Gesund-
heit (Erholung,
Larm / Schad-
stoffimmissio-
nen, Staub /
Geruch)

Das Plangebiet und sein Umfeld sind als
landwirtschaftlich Flache im Bestand fur
den Menschen zumindest fur Kurzzeiter-
holungen (Feierabenderholung) von nur
sehr geringer Bedeutung. Rad- oder Wan-
derwege fuhren nicht am Planungsgebiet
direkt vorbei.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte
MalR hinausgehenden Beeintrachtigung
der Umgebung durch Larm, ausgehend
von der geplanten Bebauung ist nicht aus-
zugehen.
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering
mittel

hoch

Nachdem die umgebende Bebauung
ebenso ausschlie3lich aus Wohngebau-
den besteht, ist nicht von kritischen Immis-
sionen auf das Planungsgebiet von der
umgebenden Bebauung auszugehen.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und
Freizeitanlagen, sowie Landwirtschaftsbe-
triebe befinden sich nicht in der naheren
Umgebung zum Planungsgebiet.

Flache

Durch den direkten Anschluss des Pla-
nungsgebietes an die bestehende Bebau-
ung und Infrastruktur kann ein sparsamer
Flachenverbrauch nachgewiesen werden.
Teilweise ist eine verdichtete Bauweise
mit max. Ausnutzung der Bauflache (Ge-
schosswohnungsbau) geplant. Somit wird
dem Ubergeordneten Grundsatz ,nach
sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den“ entsprochen.

Kultur- und
Sachguter

Im Bereich des Planungsgebietes befin-
den sich keine Bau- oder Bodendenkma-
ler.

Bei der Planungsflache handelt es sich
Uberwiegend um landwirtschaftliche Fla-
chen mit mittlerer Ertragsfahigkeit. Spar-
tenleitungen sind nur in den
angrenzenden Verkehrsflachen vorhan-
den.

Wechsel-
wirkungen zwi-
schen den ein-
zelnen
Belangen des
Umweltschut-
zes

Die Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgltern bewegen sich in ei-
nem normalen, ublicherweise
anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in
den Betrachtungen zu den einzelnen
Schutzgutern mitbertcksichtigt. Erhebli-
che Auswirkungen auf die Wechselwir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Schwere Unfalle und Katastrophen
Ein schwerer Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein Er-
eignis wie z.B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion gréeren Ausmalies, das sich
aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spater innerhalb oder auf3erhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fir
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind.
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Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da es sich hier um ein allgemeines Wohnge-
biet handelt und im Rahmen der weiterfliihrenden Planung alle erforderlichen Sicherheits-
maflnahmen fir den Innen- und AulRenbereich berlcksichtigt werden.
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8.4 Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands)

* durch die Deckblattanderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
= bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Umweltschutzgut
bzw.
Belange des

Umweltauswirkungen
der Deckblattanderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattian- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und § % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
K= Ke]
pflege § § g °
S = w 3
Schutzgut Arten und X Bei den Eingriffen in die bestehenden Gehdlzstrukturen ent- | Der IST-Zustand mit der Darstellung als

Lebensraume, biologi-
sche Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere und
Pflanzen)

lang der Gelanderanken zwischen den landwirtschaftlichen
Flachen wird in mesophile Hecken, Gebusche ruderaler
Standorte und Baume bzw. Baumgruppen mittlerer Auspra-
gung eingegriffen. Augenscheinlich sind hier keine Héhlen
und Spalten vorhanden, die als Brutplatze oder Uberwinte-
rungsorte dienen konnten. Es kann davon ausgegangen
werden, dass durch die Bebauung keine europarechtlich
und national geschutzten Arten betroffen sind, somit ist fir
diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 =3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen. Die
Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutz-
rechtlicher Sicht gegeben sein.

Fir den Eingriff bezlglich der notwendigen Bauflachen wer-
den auf Bebauungsplanebene Ausgleichs- und Minimie-
rungsmalnahmen festgelegt. Durch z.B. eine
Ortsrandeingrinung nach Westen, die Beschrankung der
GRZ auf 0,35 bzw. 0,4, Festsetzungen zur Durchgriinung,
insektenschonenden Beleuchtung, Verbot von Zaunsockeln

landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
bewirtschaftete Grinlandflachen), die
durch die regionaltypischen linearen,
hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung
Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-

Bebauung. Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die ver-
schiedenen Horizonte ist durch die geplante Bebauung und
Versiegelung nicht vermeidbar. Baubedingt werden die Fla-
chen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzellen verandert,
der Oberboden wird dort grof3flachig abgetragen und an-
dernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur
grofdtenteils dauerhaft verandert. Das Schutzgut Boden er-
fahrt somit einen zusatzlichen Eingriff. Im Bereich der Bau-
fenster wird der Groliteil der Flachen versiegelt.

Vermeidungsmalnahmen, wie die Auflagen beziglich des
Versiegelungsgrades der PKW-Stellplatze und Garagenzu-
fahrten und die Anlage einer Ortrandeingriinung kdénnen die
Auswirkungen weiter vermindern. Der Ausgleich fur den
nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung.

- 5 bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und S = derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
< o]
pflege = %2 °
5 sS4 | o
werden die Auswirkungen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung minimiert.
Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
durch die Eingriffsregelung gemaf Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ abgehan-
delt.
Schutzgut X Durch die Deckblattanderung Nr. 1 im Verfahrensbereich Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Boden ergibt sich eine zusatzliche Versiegelung durch die geplante | landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv

bewirtschaftete Grinlandflachen), die
durch die regionaltypischen linearen,
hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten. Der Eingriff
in das Schutzgut Boden wiirde weiter-
hin nur im Rahmen der ordnungsgema-
Ren Landwirtschaft erfolgen.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
gesehene MinimierungsmaBnahmen

bei Nichtdurchfiihrung

Durch die Nutzung der vorhandenen guten Anbindungen an
die bestehende Infrastruktur und die optimal vorgesehene
Ausnutzung der neu geplanten Flache wird dem Grundsatz
Jflachenschonender Umgang mit Grund und Boden* ent-
sprochen.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut
Wasser

Es ist von einem hohen, intakten Grundwasserflurabstand
auszugehen. Im Plangebiet kommt es durch die geplanten
Flachenversiegelungen zu einer Einschrankung der Nieder-
schlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss auf
die Grundwasserneubildung. Eine Versickerung von anfal-
lenden unbelastetem Niederschlagswasser wird festgesetzt.
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf
dem Grundstuck breitflachig, unter Ausnutzung des Filter-
vermoégens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern.
Ist eine breitflachige Versickerung nicht moglich, so ist eine
linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder
Rigolen zu realisieren. Das Niederschlagswasser wird damit
dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt. Nur das Nieder-
schlagswasser, das nicht versickert werden kann, muss auf
dem Baugrundstuck zurickgehalten und dem stadtischen
Kanal gedrosselt zugefiihrt werden.

Der IST-Zustand mit der Darstellung als
landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
bewirtschaftete Griinlandflachen), die
durch die regionaltypischen linearen,
hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten. Die Gefahr
des Risikos der Nitratauswaschung
durch die intensive Landwirtschaft ist
nach wie vor gegeben. Die Belastung
des Grundwassers durch die ordnungs-
gemale landwirtschaftliche Nutzung
bliebe erhalten

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.
Belange des

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
pflege 5 £ §
5 Su | s

Durch die geplante Art der Nutzung sind keine Beeinflus-
sungen des Grundwassers zu erwarten.

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

Innerhalb der Planungsflache befinden sich potentielle
FlieBwege mit maligem Abfluss. Diese sind bei der Pla-
nung zu beachten und werden sich durch die Bebauung ge-
ringfligig verandern.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. §
37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstlicke veran-
dert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im
Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht
auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstlicke zu leiten.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind
Stellplatze, Garagenzufahrten und befestigte Wege mit was-
serdurchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse Befesti-
gungen sind nicht zulassig).

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Belange des Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung

Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-

der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen

pflege E’ % 2 g

S = W [

Schutzgut Klima X Die die kleinraumige lokalklimatische Auspragung des Frei- | Der IST-Zustand mit der Darstellung als
landklimas auf den landwirtschaftlichen Flachen geht weit- landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
gehend verloren. Die Temperaturverhaltnisse werden sich bewirtschaftete Grunlandflachen), die
innerhalb der Planungsflache den Bedingungen eines Sied- | durch die regionaltypischen linearen,
lungsklimatops annahern, wenngleich auf Grund der umge- | hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
benden Grinstrukturen und der guten Durchliftung des durch eine Reihe Einzelbaume durch-
Untersuchungsraums gewisse Abpufferungseffekte zu er- brochen ist, bliebe erhalten.
warten sind. Dies bedeutet keine Anderung gegen-

Uber dem IST-Zustand.
Durch die Versiegelung wird sich kleinklimatisch im Bereich
der Planungsflache nicht viel verandern.
Durch eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes auf Be-
bauungsplanebene werden die Auswirkungen auf das Klima
minimiert.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Luft X Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhaltung im Sinne Der IST-Zustand mit der Darstellung als
der gesetzlichen Bestimmungen sind durch die Wohnge- landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
bietsnutzung nicht zu erwarten. bewirtschaftete Grinlandflachen), die

durch die regionaltypischen linearen,
Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes
Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = o2 | £ | gesehene MinimierungsmafRnahmen
pflege S |22 |8
= =
5 Su |5
als allgemeines Wohngebiet ist davon auszugehen, dass durch eine Reihe Einzelbaume durch-
keine stark emittierenden Betriebe und Anlagen im Gel- brochen ist, bliebe erhalten.
tungsbereich errichtet werden. Lediglich im Bereich der Er- | Dies bedeutet keine Anderung gegen-
schlieBungs- bzw. Zufahrtsstra3en ist mit geringen uber dem IST-Zustand.

Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von
einer sehr geringen lufthygienischen Belastung durch die
Bebauung und den Stral3enverkehr und somit einem gerin-
gen Konfliktpotential auszugehen. Daher besteht nur eine
sehr geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der
BauNVO mit 0,4 durch eine Festsetzung von 0,35 auf einer
Teilflache der Planungsflache nicht voll ausgeschdpft. Zu-
satzlich werden insbesondere im allgemeinen Wohngebiet
Flachen als Ein- und Durchgriinung festgesetzt. Dadurch
wird die Aufnahme von Luftschadstoffen erhéht und werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft minimiert.

Baubedingt kdnnen temporar Staubentwicklungen entste-
hen. 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.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im
Nahbereich und Fernbereich als sehr gering eingestuft.
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durch neue Gebaude fir das Auge nur einen marginalen
Eingriff in das Landschaftsbild dar. Zusatzlich wird die Be-
bauung in der Héhenentwicklung an das bestehende Ge-
l&nde angepasst.

Von Suden her ist die Flache durch eine bestehende He-
ckenstruktur 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 Gehdlzbander ent-
lang der Gelanderanken kaum einsehbar. Der westliche
Ortsrand wird zusatzlich eingegrint. Es entstehen keine
Barrieren oder Sichtachsenunterbrechungen, die das Land-
schaftsbild stéren. Die Fernwirkung bleibt weitgehend unbe-
eintrachtigt.

Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuausweisung der
eher kleinflachigen Wohnbauflache lediglich in einer Parzel-
lentiefe und der Errichtung von Gebauden das Landschafts-
bild nicht wesentlich zusatzlich beeintrachtigt. Als
Minimierung wird im Westen eine Ortsrandeingrinung auf
Bebauungsplanebene festgesetzt.

Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes
Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = o2 | £ | gesehene MinimierungsmafRnahmen
pflege S |22 |8
= =
5 Su | s
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut X Die Erweiterung des Baugebietes betragt ca. 50 m Tiefe, Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Landschaftsbild somit eine Parzellenbreite. Dadurch stellt die Erweiterung landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv

bewirtschaftete Grinlandflachen), die
durch die regionaltypischen linearen,
hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
gesehene MinimierungsmaBnahmen

bei Nichtdurchfiihrung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an beste-
hende Wohngebiete. Es wird daher im lokalen Bereich zu
keiner deutlichen Veranderung der Lichtimmissionssituation
in der Bauphase und durch die zukiinftige Nutzung des
Plangebietes kommen. Durch die Festsetzung zur Art der
Beleuchtung und der Ausrichtung nach unten wird auf Be-
bauungsplanebene eine mdgliche Beeintrachtigung mini-
miert.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Mensch und seine Ge-
sundheit (Erholung,
Larm / Schad-
stoffimmissionen,
Staub / Geruch)

Erholung

An der geringen Bedeutung zur Erholung andert sich nichts.
Die geplanten Gebaude werden jedoch in der Regel mit ei-
nem Hausgarten umgeben.

Larm

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

Der IST-Zustand mit der Darstellung als
landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
bewirtschaftete Grinlandflachen), die
durch die regionaltypischen linearen,
hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.
Belange des

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
pflege 5 £ §
5 Su | s

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso ausschlielilich
aus Wohngebauden besteht, ist nicht von kritischen Immissi-
onen auf das Planungsgebiet von der umgebenden Bebau-
ung auszugehen.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und Freizeitanlagen, sowie
Landwirtschaftsbetriebe befinden sich nicht in der naheren
Umgebung zum Planungsgebiet.

Staub / Geruch

Durch die geplante Baugebietserweiterung ist von einer
Uberschaubaren geringen Zunahme des PKW-Verkehrs
auszugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich
die Staubbelastung dadurch nicht nennenswert erhéht.

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

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Seite 45 von 50

Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.09.2025




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 1 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Regen

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes

Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 1 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
pflege E’ % 2 g
S = W [
Schutzgut Kultur und X Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Sachguter Innerhalb des Anderungsbereiches der Deckblattdnderung | landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
Nr. 1 sind keine Boden- und Baudenkmaler vorhanden. Zu- | bewirtschaftete Grinlandflachen), die
fallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind ge- | durch die regionaltypischen linearen,
maf Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal- durch eine Reihe Einzelbdume durch-
schutzbehorde. brochen ist, bliebe erhalten.
Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Die landwirtschaftliche Flache wird in Baugrund geandert. Uber dem IST-Zustand.
Es sind keine umweltrelevanten Mallnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Wechselwirkungen X Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu- Der IST-Zustand mit der Darstellung als
zwischen den o.g. ein- tern bewegen sich in einem normalen, tblicherweise anzu- | landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv
zelnen Belangen des treffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu bewirtschaftete Grinlandflachen), die
Umweltschutzes den einzelnen Schutzgltern mitbericksichtigt. Erhebliche durch die regionaltypischen linearen,
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht zu er- hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw.
warten. durch eine Reihe Einzelbdume durch-
brochen ist, bliebe erhalten.
Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
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8.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtaufstellung
des Deckblattes zum giiltigen Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wirden die Flachen weiterhin als
landwirtschaftliche Nutzflache (intensiv bewirtschaftete Grinlandflachen), die durch die regi-
onaltypischen linearen, hangparallelen Gehdlzstrukturen bzw. durch eine Reihe Einzelbdume
durchbrochen ist, im Osten als private Grinflache im Sinne einer Ortsrandeingriinung und im
Sldosten als Flache fir Landwirtschaft dargestellt bleiben.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wirden

aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infrastruktur des Standortes (vorhan-
dene Bebauung, vorhandene Erschliel3ung, Siedlungsanschluss) nutzen zu kénnen.

8.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Durch die fehlende Verfugbarkeit von geeigneten Flachen ist eine weitere Wohngebietsaus-
weisung in Regen derzeit nicht moglich. Auf eine weitere Untersuchung alternativer Pla-
nungsmaoglichkeiten kann verzichtet werden, da die Entwicklung neuer Wohnbauflachen auf
zeitnah verfligbaren Flachen entstehen soll.

Mit diesem Bebauungsplan sollen konkret Bauflachen in der Ortschaft March entstehen, da
eine konkrete Nachfrage nach Baugrundsticken sowohl fur Einfamilienwohnhduser als auch
fur Geschosswohnungsbau von Einheimischen besteht.

In dem geplanten Bereich der Stadt Regen ist diese Ortserweiterung von March im Umfeld
von Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll und im Anschluss an vorhandene Bebauung. Al-
ternative Standorte im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung, die fir die Stadt
kurzfristig verfugbar sind, sind nicht vorhanden. Grofzere Baultcken, die fur eine Wohnbe-
bauung geeignet sind, sind fir die Stadt aktuell nicht verflgbar.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung der Stadt Regen am westlichen Ortsrand von

March kann aus den vorgenannten Grinden als sinnvoll betrachtet werden und als positiv
eingestuft werden.

8.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

8.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen
hat, sind Uberwachungsmafnahmen hinfallig.

8.9 Zusammenfassung

Die von der Deckblattdnderung Nr. 1 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan betroffene Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von March, ei-
nem Gemeindeteil der Stadt Regen. Im Osten schlielen mehrere Stichstral’en der St.-
Wolfgang-Strale, die das bestehende Baugebiet durchzieht, direkt an die Planungsflache
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an. Der Geltungsbereich schliet im Osten auf der gesamten Lange unmittelbar an die be-
stehende Wohnbausiedlung an. Nach Westen, Norden und Suiden setzt sich die freie Flur mit
landwirtschaftlichen Flachen (Acker- und Grinland) fort.

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

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Darstellung einer Wohnbauflache in der
Ortschaft March, Stadt Regen.

Der wesentliche Inhalt des Deckblattes besteht darin, die Planungsflache als eine Wohnbau-
flache darzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Planungsabsicht der
Stadt Regen geschaffen und die Flachen dahingehend geordnet werden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen in Bezug auf die einzel-
nen Schutzguter. Diese werden durch intensive Durch- und Eingriinung der Flache minimiert.
Die nicht minimierbaren Auswirkungen sind auszugleichen.

Iggensbach, den 16.09.2025

)J’rsula Jocham
Landschaftsarchitekti
/ Stadtplanerin
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