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1. STADTEBAULICHE PLANUNG
1.1 Anlass der Planung

Der Markt Regenstauf beabsichtigt, an geeigneter Stelle des Hauptortes Regenstauf gezielt
ein spezielles Wohnquartier mit Ausrichtung auf die sozialrdumliche Integration zu entwi-
ckeln, kostengiinstigen Wohnraum fir spezielle, benachteiligte Nutzergruppen zu schaffen
und dabei auch baurechtlich dauerhaft den bereits genehmigten Bau einer Flichtlingsunter-
kunft als Gemeinschaftsanlage (Anlage fir soziale Zwecke) abzusichern.

Der Markt Regenstauf stellt sich dieser Aufgabe in Zusammenarbeit mit einem kirchlichen
Wohnungsbautrdger auf einem dafir bereitstehenden Grundstiick zwischen der kirchlichen
Einrichtung des Spindlhofes und der bestehenden Quartiere am Grasigen Weg.

Die Anpassung an die genannten stddtebaulichen Ziele erfordert eine geringfigige Anpas-
sung des Fldchennutzungsplanes in Form einer Deckblatténderung und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes in einem Parallelverfahren. Die gednderten Rahmenbedingungen machen
die Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung erforderlich, da die derzeit bestehenden
Wohnbaulandpotenziale fir die genannte, spezielle stadtebauliche Entwicklung nicht ge-
eignet sind und dem gestiegenen Wohnraumbedarf grundsétzlich durch die Neuausweisung
von entsprechenden Fldchen entgegengetreten werden muss.

Ein stadtebauliches Konzept liegt durch den kirchlichen Grundstickseigentimer bereits vor
und wurde in intensiver Diskussion mit dem Markirat und den Betroffenen Anliegern modifi-
ziert und optimiert.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation, Landes- und Regionalplanung
/ Raumordnung

Regenstauf ist Mittelzentrum an einer Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse im un-
mittelbaren Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg. Der Markt erfillt Mittelpunkts-
funktion, Naherholungsfunktion und Funktionen aus dem Bereich der gewerblichen Wirt-
schaft.

Regenstauf liegt in der duBeren Verdichtungszone im Verdichtungsraum Regensburg.

#Es ist anzustreben, den Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum Regensburg so zu
entwickeln und zu ordnen, dass seine Attraktivitdt als Wirtschaftsstandort in Deutschland und
Europa sowie als Lebensraum der hier wohnenden und arbeitenden Bevélkerung erhalten und
verbessert wird.” (All Ziele und Grundsdtze, 3.1.1. (G), Regionalplan Regensburg, Mai
2011,

Nach regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen 3.1.2 ist ,,anzustreben, Gemeinden in der
duBeren Verdichtungszone im Verdichtungsraum Regensburg wie folgt zu entwickeln und zu
ordnen:

— Eine Stdrkung der Eigenstdndigkeit gegeniber der Kernstadt durch den Ausbau der
Versorgungs- und Arbeitsplatzfunktionen in den zentralen Orten ist anzustreben, in den
Nahbereichen Laaber (nérdlicher Teil), Mintraching und Regenstauf (westlicher Teil) vor
allem auch durch den Ausbau der gewerblichen Wirtschaft.” [...]

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (01.09.2017) ist der Markt Re-
genstauf als zentraler Ort, mit Stufe Mittelzentrum eingestuft.

»Zentralen Orte sollen iUberértliche Versorgungsfunktionen fir sich und andere Gemeinden
wahrnehmen. In ihnen sollen Gberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebindelt werden.
Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen.” (LEP, 2 Raumstruktur, 2.1.1).
Das Mittelzentrum, neben Grund- und Oberzentren, soll mit zentraldrtlichen Einrichtungen
die Versorgung der Bevdlkerung gewdhrleisten. (LEP, 2 Raumstruktur, 2.1.2). Grundsatzlich
sollen die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die Regi-
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onalen Planungsverbdnde darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit
Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
werden. (LEP, 2 Raumstruktur, 2.1.7).

Grundsatz 2.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013): Alle Zentralen Orte sol-
len ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung fir die
Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

Grundsatz 2.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 201 3): Mittel - und Oberzentren
sollen zentralértliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.” [...]

Ziel 2.1.3 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013): Bei der Sicherung, der Bereit-
stellung und dem Ausbau zentralértlicher Einrichtungen ist Zentralen Orten der jeweiligen Stufe
in der Regel der Vorzug einzurdumen. Hiervon kann abgewichen werden, wenn es andernfalls
zu nicht hinnehmbaren Einschrénkungen der Versorgungsqualitdt oder zu unverhdltnismdBigen
finanziellen Mehrbelastungen kommen wiirde.

Ziel 2.1.4 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013): Die zentralértlichen Einrichtun-
gen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisie-
ren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fldchen
oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfigung stehen oder wenn es zu Attrakti-
vitdtseinbuBen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wiirde.

Grundsatz 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013): die Ausweisung von Bau-
fldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des
demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Dabei sollen gewachsene
Siedlungsstrukturen weiterentwickelt, frihzeitig Bevélkerungsprognosen und die ortsansdssige
Bevélkerung bei der Wohnraumversorgung beriicksichtigt werden.

Grundsatz 3.1 LEP: fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Dabei sind vorhandene
Siedlungsstrukturen, das Ortsbild sowie die Topografie zu beriicksichtigen.

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funkti-
onsfdhigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur langfristig zu ge-
wdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldichen und leerstehende Bausubstanz akti-
viert werden.

Grundsatz 3.3 LEP: eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Das vorgesehene Baugebiet knipft unmittelbar an eine bestehende Siedlungsfldche an.

Eine Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist durch die Anbindung der Beethovenstraf3e
an die RVV-Linie 41 gegeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Anderung des Fléchennutzungsplanes ist gem. § 1
Abs. 3 BauGB erforderlich, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzustellen
und dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Die landesplanerischen
Ziele zur Siedlungsentwicklung kdnnen beachtet werden.

Die Standortalternativen sind unter Punkt 1.5 dargestellt. Alternativen zum vorliegenden
Bebauungsplan bestehen entsprechend der stddtebaulichen Ziele und der Darlegungen
nicht.
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1.3 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Teil des Hauptortes Regenstauf:
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Die Flachen sind bisher unbebaut und landwirtschaftlich genutzt.
Der Anderungsbereich umfasst knapp 2 ha.

Geschiitzte Fldchen nach Art. 16 Abs. 1 oder Art. 23 BayNatSchG oder weitere Schutzge-
biete bestehen nicht.

1.4 Wirksamer Fléchennutzungsplan und Landschaftsplan

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1983 erfolgte entlang des Grasigen
Wegs im Anschluss an den bestehenden Friedhof die Ausweisung eines allgemeinen Wohn-
gebiets. Fir den bestehenden Friedhof wurde im &stlichen Anschluss eine Erweiterungsfldche
vorgesehen.

Im Jahr 1999 erfolgte in einer Anderung die Ricknahme des allgemeinen Wohngebietes,
um ein stadtebaulich und landschaftlich unangemessenes Zusammenwachsen zwischen Waohr-
hof und Regenstauf zu vermeiden, zum Tausch einer stédtebaulich sinnvoller zu erschlieBen-
den WA-Fldache im Bereich Wohrhof.
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Im sidlichen Anschluss besteht das Sondergebiet Tagungsstatte. Westlich an das Planungs-
gebiet grenzt der bestehende Friedhof an.

Der Landschaftsplan enthélt im Anderungsbereich keine weiteren, planungsrelevanten Aus-
sagen:

Auszug Landschaftsplan

1.5 Ziel und Zweck der Planung, Alternativen

Ziel der Planung ist es, ein allgemeines Wohngebiet im Bereich der bisherigen Friedhofser-
weiterungsfldche darzustellen. Die Gesamtfldche fir die Friedhofserweiterung ist aufgrund
des gednderten Bestattungsverhaltens (zunehmend fldchensparende Urnenbestattung) im
dargestellten Umfang nicht mehr erforderlich. Fir die Friedhofserweiterung wird in der vor-
liegenden Planung eine Ergdnzungsfldche im sidwestlichen Anschluss des bestehenden
Friedhofs dargestellt.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend der Schaffung von kostengiinstigem Wohn-
raum sowie die ergdnzende Nutzung fir soziale Zwecke (vorgesehen und zwischenzeitlich
genehmigt als Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge).

Die Gemeinschaftsunterkunft wdre baurechtlich auch ohne Bebauungsplan aufgrund der
erleichterten Unterbringung fir Flichtlinge nach Anderung des Baugesetzbuches durch die
Bundesregierung befristet zuldssig. Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen, halt es der Markt Regenstauf fir erforderlich, Anlagen fir soziale Zwecke sowie die
ergdnzende Wohnnutzung baurechtlich durch die kommunale, vorbereitende Bauleitplanung
langfristig abzusichern.

Es liegt ein stddtebauliches Konzept vor, das im Bebauungsplan des Parallelverfahrens
planlich umgesetzt werden soll.

Einkaufsmoglichkeiten sowie ein Kindergarten befinden sich in fuBldufiger Entfernung zum
Planungsgebiet. Die Anbindung an den OPNV ist durch eine Bushaltestelle in kurzer Entfer-
nung erreichbar.
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Stadtebaulicher Entwurf, Architekturbiro Blasch, Regensburg

Zur vorliegenden Planung bestehen keine zielfGhrenden Planungsalternativen. Bisher ander-
weitig bebaute oder genutzte Fldchen stehen derzeit nicht zur Verfigung.

Aktuell ist im Bereich der Marktgemeinde kaum ein entsprechend geeignetes, bebaubares
Grundstick verfigbar. Innenentwicklungsfldchen stehen fir die vorgesehene Nutzung nicht
zur Verfigung. Der Markt Regenstauf hat zwischenzeitlich auch ein Bauflachenkataster er-
stellt und fiur die unbebauten, erschlossenen Grundsticke die Grundstiickseigentimer hin-
sichtlich der Verfigbarkeit der Grundstiicke fir die bauliche Nutzung befragt.

Im Ortskern und in den gréBeren Ortsteilen bestehen ca. 348 Grundsticke, auf denen nach
Einschdtzung des Bauamts gebaut werden kdnnte.

Im Ergebnis der Befragung waren nur 11 Grundstickseigentimer bereit zu verkaufen bzw.
beabsichtigten, in ndchster Zeit zu bebauen.

Bislang galt eine Prognose des Statistischen Landesamtes fir Regenstauf, das fir die
Marktgemeinde im Jahr 2029 eine Bevdlkerungszahl von 15.500 vorhersagte. Tatsdchlich
liegt die Einwohnerzahl bereits Gtber 16.000. Fir das Jahr 2034 sagt das Statistische Lan-
desamt seit April 2016 fir Regenstauf 18.100 Einwohner voraus. Bei einer derzeitigen Ein-
wohnerdichte von ca. 35 Einwohnern pro Hektar Wohnbaufldchen ware alleine durch den
prognostizierten Bevélkerungsanstieg ein Bedarf von knapp 60 ha Wohnbaufldchen erfor-
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derlich. Durch die Haushaltsstrukturverdnderung kénnte dariber hinaus ein weiterer Wohn-
bauflédchenbedarf entstehen.
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Stadtebaulicher Entwurf mit Darstellung von Gebd&udegrundrissen, Architekturbiro Blasch, Regensburg

Aufgrund dieser Zahlen ist erkennbar, dass innerhalb der Marktgemeinde eine bedarfsge-
rechte Ausweisung von Wohnbaufldchen derzeit kaum mdglich ist. Aus diesem Grund hdalt es
die Markgemeinde fir dringend erforderlich, fir benachteiligte Bevélkerungsgruppen an
geeigneter und kurzfristig verfigbarer Stelle am Grasigen Weg kurzfristig Wohnbaufla-
chen zu entwickeln.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden die Flachen des bestehenden Sportplatzes sowie
eine alternative Fldche im Sidosten des Friedhofes diskutiert. Aufgrund der schwierigen
ErschlieBung wurde von diesen Fléachen jedoch abgesehen.

Die Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist unumgdnglich.
1.6 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Baugebiets ist Gber einen Anschluss an die OrtstraBe ,,Am Grasigen
Weg" méglich. Von hier aus kénnen die Versorgungsleitungen erweitert werden.

Zur Schmutzwasserbeseitigung ist ein Anschluss an den bestehenden Kanal in der Spindlhof-
straBe mdglich. Zur Regenwasserbeseitigung ist eine weitgehende Versickerung vor Ort
durch die bekannten Untergrundverhdlinisse sowie durch Verdunstung moglich.

1.7 Denkmalschutz

Angaben iUber Boden- und oder Baudenkmdler konnten gemdfB der Sachdatenbank Bay-
ernViewer Plus nur an den Geltungsbereich sudlich anschlieBend festgestellt werden. Even-
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tuell zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen jedoch gemdB Art 8 Abs. 1-2 DSchG
der Meldepflicht.

Das Baudenkmal Schloss Spindlhof befindet sich weiter sidlich des Geltungsbereiches. Durch
die dazwischen liegende, groBzigig mit Bdumen bewachsene Grinflache des Grundeigen-
timers kénnen nachteilige Auswirkungen auf dieses Baudenkmal nicht festgestellt werden.

1.8 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Die Marktgemeinde wird mit dem
Grundstiickseigentimer einen ErschlieBungsvertrag abschlieBen.
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2. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES; LANDSCHAFTSPLAN
2.1 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan beinhaltet im Anderungsbereich keine konkreten Zielaussagen. Die Ein-
bindung der Planungsfldche in das Landschaftsbild ist durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan am zukiinftigen Siedlungsrand méglich.

2.2 Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sonstige streng geschiitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen.

Eine Ortsbegehung ergab keine Hinweise auf das Vorkommen von feldgebunden, geschiitz-
ten Arten.

Uniberwindbare, artenschutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung nicht erkennbar.

2.3 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltpriifung nach Vorgaben des Baugesetzbuches
erforderlich. Auf den Umweltbericht in der Anlage wird verwiesen.

2.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
2.4.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfladche der vorgesehenen Baufldche und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstel-
lung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft 2003) folgendermafBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensréume Ackerfldache, keine amtl. kartierten Biotope, anth- | gering

sat
ropogen geprdg (mittel-hoch)

(umgebenden Gehdlz- und Parkfldchen)

Boden landwirtschaftlich  geprdgt, Wechselbewuchs, | gering
durchschnittliche natirliche  Bodenfruchtbarkeit,
mittlere bis hohe Wasserdurchlassigkeit, Feinsan-
de bis kiesige Sande

Wasser kein Oberflachengewdsser, mittlerer Grundwas- | mittel
serflurabstand, kein Uberschwemmungsgebiet und
wassersensibler Bereich, mittlere bis hohe Emp-
findlichkeit fir Grundwasser aufgrund Feinsande
und kiesige Sande, Einfluss durch FlieBgewdsser
Regen

Klima/Luft Ortsrandlage, geringe Vorbelastung durch Ge- | gering
meindeverbindungsstraBe, freie Lage mit Luftaus-
tausch, nur leichte Bedeutung als Kaltluftprodukti-
onsflache

Landschaftsbild keine stark exponierte Lage und ausgeprdgte | gering-mittel
Hanglange, leichte Fernwirkung Richtung Osten,
landwirtschaftlich geprégt, nur geringe Vorbelas-
tung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst: gering
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Ergebnis: Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereichs wird als Acker genutzt
und weist eine insgesamt geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.
Aufgrund der zu erwartenden geringen bis mittleren Versiegelungs-/Nutzungsgrades (Typ
B, Feld I) wird der Kompensationsfaktor bei 0,30 angesetzt.

2.4.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Fir die bereits genehmigte Gemeinschaftsunterkunft wurde eine Ersatzzahlung nach § 15
Abs. 6 BNatSchG festgelegt.

Gemdf Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* wird folgender Ausgleichs-
flachenumfang zu erwarten sein:

Nutzung Eingrifsfichen | Kompensafions: | Ausgleichsfichen-
Allgemeines Wohngebiet 1,2 ha 0,3 0,36 ha
Friedhofserweiterung 0,4 ha 0,25 0,10 ha
Gesamt 0,46 ha

Eingriffsflache 1,6 ha x 0,3 (Kompensationsfaktor) = 0,48 ha Ausgleichsfldchen.

Ein GroBteil der erforderlichen Ausgleichsflachen des allgemeinen Wohngebietes soll inner-
halb des Anderungsbereiches durch AufwertungsmaBnahmen umgesetzt werden.

Als externe Ausgleichsfldche ist das Flurstick 145 (TF), der Gemarkung Ramspau, Gemeinde
Regenstauf vorgesehen.
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3. ANLAGE - UMWELTBERICHT

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB werden die Fachbehérden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet.

3.1 Beschreibung der Planung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Inhalt und Ziel ist die Darstellung eines allgemeinen Wohngebiets sowie einer Friedhofser-
weiterungsfldche im Planungsgebiet. Das allgemeine Wohngebiet soll als spezielles Wohn-
quartier mit Ausrichtung auf die sozialrdumliche Integration in Zusammenarbeit der Markt-
gemeinde Regenstauf mit einem kirchlichen Wohnungsbautréger entwickelt werden und
beinhaltet eine bereits genehmigte Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge.
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3.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Bericksichtigung
3.2.1 Landesplanung / Regionalplanung / Schutzgebiete

Der Markt Regenstauf liegt nérdlich in der GuBeren Verdichtungszone des Oberzentrums
Regensburg. Regenstauf soll in Bezug auf Infrastruktur, Versorgung, Gewerbe und Wohnen
(weiter-)entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt nérdlich des Hauptortes Regenstauf in der Gemarkung Diesenbach
zwischen Friedhof, Grasigen Weg und dem Spindlhof im Siden.

Das Planungsgebiet liegt auBBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG. In etwa 290 m
Entfernung liegt am Regen das FFH-Gebiet ,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen
Roding und Donaumindung- Nr. 6741-371.01“ Unter Anhang 4 liegt eine FFH-
Vertrdglichkeitsabschdtzung bei.

Das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet im Regental und Falkensteiner Vorwald wird von
der Planung nicht berihrt.

Siehe auch Kapitel 1.2.
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Luftbild mit Lage der Anderungsfléchen im Kontext von Schutzgebieten; braune Schraffur = FFH-Gebiet; gri-
ne Schraffur = Landschaftsschutzgebiet (Quelle: Bayern Viewer)

3.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan vom 01.09.1986 liegt fir das Gemeindegebiet vor.

Fir das Baugebiet sind keine MaBnahmen oder Ziele formuliert.

3.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.3.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wird bisher intensiv ackerbaulich genutzt. Im Anschluss an den Gel-
tungsbereich befinden sich landwirtschaftliche Flachen, die OrtsverbindungsstraBBe ,,Am Gra-
sigen Weg" mit Allee, eine Wohnbausiedlung mit Kinderbetreuungseinrichtung im Norden,
im Westen der driliche Friedhof mit parkdhnlicher Freiflache sowie im Siden eine Tagungs-
statte ,,Spindlhof” mit angelegten Gartenanlage und Parkbereich (aus dem 19 Jhd.) mit
ausgeprdgten Baumbestand.

Verkehrslarm entsteht auf den ortlichen vorbeilaufenden StrafBen.

Die Flache hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherholungssuchende, da bis-
her eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im
Umfeld ist zeitweise mit Staub-, Ldrm- und Geruchsentwicklung durch die ortsiibliche Bewirt-
schaftung zu rechnen.

Messwerte Uber Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder Uber elektromagnetische Felder
liegen nicht vor. In unmittelbarer Ndhe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
pflichtigen Anlagen bekannt.

3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Fldchen des Planungsbereiches werden als Acker genutzt und sind im Osten und im
Westen durch einen geschotterten Feldweg zugdnglich. Angrenzend bestehen der Friedhof,
weitere Ackerfldchen, eine OrtsverbindungsstraBBe mit begleitender Allee. Im Siden grenzt
das Grundstick des Schlosses ,,Spindlhof* an, hier liegen private Grinfldachen und ein wald-
artig ausgeprdgter Parkbereich.

Die landwirtschaftlich genutzten Fléchen lassen auf keine Fléchen nach § 30 BNatSchG oder
Art. 23 BayNatSchG schlieBen. Durch die intensive Nutzung sind ein natirlicher Charakter
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und damit die Lebensraumqualitat weitgehend verloren gegangen. Amtlich kartierte Bioto-
pe liegen somit nicht vor.

Besondere Artenvorkommen sind aufgrund der eingeschrdnkten Lebensrédume im Geltungs-
bereich selbst nicht zu erwarten. Es wird derzeit von einem durchschnittlichen Artenspektrum
des Siedlungsbereiches ausgegangen.

In ca. 290 m (Luftlinie) Entfernung verlduft der Regen, in diesem Bereich, in einem relativ
engen, grinlandgenutzten Tal. Der wasserbegleitende Gehdlzbestand (aus Schwarz-Erlen
und Weiden) ist nicht durchgehend und weist z.T. groBe Licken auf. Unterhalb des Spindlho-
fes liegt auch ein Wehr zur Wasserkrafinutzung.

Eine gesonderte Artenerhebung durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.
3.3.3 Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt in der naturréumlichen Untereinheit Regental. Die Talbdden beste-
hen Uberwiegend aus sandig-lehmigen alluvialen Sedimenten. (ABSP Regensburg, Stand
Marz 1999).

Angaben iber Altlasten oder Schadstoffbelastungen liegen nicht vor.

Nach den Bodenschdtzungsdaten des Bayern Atlas Plus liegen Béden mit einer mittleren
Ertragsfdhigkeit mit Bodenzahlen von 42 vor. Die Béden sind nach Zustandsstufe 4 durch
eine humushaltige, etwa 10-30 cm méchtige Krume mit einem allméhlichen Ubergang zu
einer deutlichen Absetzung zum verdichteten rohen Untergrund gekennzeichnet.!

Angaben ber Altlasten oder Schadstoffbelastungen liegen nicht vor.
3.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das néchstge-
legene oberirdische Gewadsser ist der Regen in ca. 290 m sidlicher Entfernung. Der Regen
ist deutlich in seinem natirlichen Verlauf durch angrenzende Infrastruktur und Siedlungsbe-
reiche eingeschrankt. Auf Hohe der Eichmihle befindet sich ein schrég zur FlieBrichtung an-
gelegtes Wehr. Eine energiewirtschaftliche Nutzung findet durch zwei Wasserturbinen statt.

Die Planungsfldchen liegen auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten und wasser-
sensiblen Bereichen (IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete). Je-
doch liegt die Planfléche teilweise in einem Uberschwemmungsbereich eines extremen
Hochwassers (statistisch seltener als 1-mal in 100 Jahren) des Flusses Regen.

1 Zustandsstufe 4, Erlauterung aus Merkblatt Gber den Aufbau der Bodenschatzung, Bay. Landesamt fir Steu-
ern, 02/2009
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aus IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete, hellblau = Hochwassergefahrenfldchen
HQ extrem, blau = Hochwassergefahrenflachen HQ 100

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung. Durch die Bodeniberdeckung ist von einer mittleren bis hohen Empfindlichkeit fir
Grundwasserbeeintréchtigungen auszugehen, da die Feinsande und kiesigen Sande kein
hohes Rickhaltevermdgen aufweisen.

Waéhrend der Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser angetroffen. In zwei Sondierls-
chern konnte der Wasserstand bei 4,75 m (332,58 m 4. NN) und bei 5,10 m (334,01 m .
NN) unter GOK eingemessen werden. Es handelt sich um einen mittleren Grundwasserflur-
abstand. Hauptgrundwasserleiter sind die kiesigen Sande.?

~MaBgebend fir das Gefdlle der Grundwasseroberfldche ist die Vorflut. Im vorliegenden
Fall ist dies der nahegelegene Regen. GemdR3 den beiden eingemessenen Wasserstdnden
liegt ein relativ starkes Gefdlle in Richtung Regen vor.

Der Grundwasserspiegel ist johreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die Schwankungs-
breite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und damit auch von der jah-
reszeitlichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung beeinflusst.

Im vorliegenden Fall wird die Schwankung des Grundwasserspiegels auch maBBgeblich durch
Infiltration aus dem nahegelegenen Gewdsser bei Hochwasserereignissen bestimmt.*3

3.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet
vorhanden. Der Planungsbereich besitzt nur geringfigig als Kaltluftproduktionsflache in
Siedlungsnéhe eine leicht erhdhte Bedeutung fur die klimatische Ausgleichsfunktion der an-
grenzenden Wohnbausiedlung. Eine Vorbelastung der Luft durch Gewerbebetriebe ist nicht
bekannt. Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch die angrenzende Straf3e.

3.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Planungsfldache befindet sich an &stlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Regenstauf. Die
Planflache fallt leicht in siddstliche Richtung zum Tal des Regen ab. Aufgrund der ackerbau-
lichen Nutzung sind keine besonderen Landschaftselemente auf der Fldche vorhanden. Sid-

2 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016, S. 11f
3 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016, S. 11f
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lich und westlich ist das Plangebiet von flachigen Gehdlzflachen eingerahmt, im Norden
grenzt eine Baumallee.

Die Umgebung ist allgemein durch Wohnbebauung, Landwirtschaftsfldchen und dem Regen
geprdgt. Es liegen kaum Vorbelastungen vor. Nur am &stlichen Rand verlduft Uber die
Ackerflachen eine 20kV-Freistromleitung.

Die freie Flache bietet dennoch durch die angrenzenden Siedlungseinheiten und Gehélz-
strukturen eine gute Sicht auf den SchloBberg und die bewaldeten Higelketten des Falken-
steiner Vorwaldes im Sudosten. Richtung Osten ist der Blick frei nach W&hrhof.

3.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

GemdB Sachdatenbank des BayernAtlasPlus befinden sich im Planungsbereich keine Bau-
und Bodendenkmadler. Im direkten sidlichen Anschluss befindet sich das Bau- und Boden-
denkmal Schloss Spindlhof:

e D-3-75-190-58: Landschloss, Pavillon, Landschaftspark aus dem 19. Jhd.

e D-3-6838-0135 - Untertdgige Befunde im Bereich des Schlosses Spindlhof, darunter
die Spuren von dlteren Bauphasen

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen jedoch gemdaB Art 8 Abs. 1-2
DSchG der Meldepflicht.

" ‘V; - ? ?‘«\‘u 2 \~

Landschaftspark:

An den Gebduden der Bildungsstdtte grenzt zundchst der ehemalige Schlossgarten mit Ra-
senfléchen, Obst- und Ziergehélzen sowie Blumenbeeten an. Dieser ist Gber den grof3en
Parkplatz oder der Terrasse des Speisesaals zugdnglich. Sidwestlich wird der Garten von
einem Salettl mit Gewdchshaus begrenzt. Hier verlduft von NW nach NO die einstige Um-
fassungsmaver. Der Hauptzugang zum Landschaftsgarten befindet sich neben dem Ge-
wdchshaus. Hier verlauft auch die Hauptsichtachse des Landschaftsgartens. Im Eingangsbe-
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reich befinden sich auf linker Seite sogleich Nebengebdude (Salettl, Garage, gréBeres
Holzhaus), die die Sicht in Richtung Westen der angrenzenden Landwirtschafts- und Griin-
flachen stark einschrénkt. Ostlich hingegen &ffnet sich dem Betrachter die freie Rasenfldche
des Landschaftspark mit seinem alten baumhainartigen Gehdlzbestand und der ,Bruder
Klaus Sdule”. Der Hauptblick der Achse ist jedoch angesichts des Wegs begleitenden
Baumallee Richtung Norden ausgerichtet. In der Ferne sind Gehdlze, eine Rasenfldche
(Bolzplatz), ein Maschendrahtzaun sowie die Gebdude der neuen Gemeinschaftsunterkunft
und die hinter der OrtsverbindungsstraBBe ,,Am Grasigen Weg" bestehenden Siedlungsfla-
chen (Kindergarten, Wohnbaufléchen) erkennbar. Die Blickachse ist bis zum ,Grasigen
Weg“ nicht durch Gebdude der neu angrenzenden Gemeinschaftsunterkunft versperrt. In
der linearen Achse befinden sich neu gepflanzte Grin- und Gehdlzflachen. Es ist zu konsta-
tieren, dass bereits vor Bau der Gemeinschaftsunterkunft die Aussicht der Hauptsichtachse
an der Grundsticksgrenze (Gehdlze und Maschendrahtzaun) bzw. den Siedlungsfléchen, mit
dem vorgelagerten Verkehrsweg (Am Grasigen Weg) mit begleitender Baumallee, endete.
Das typische und charakteristische Merkmal eines Landschaftsgartens — eine optische Einheit
mit der umliegenden Landschaft ohne gréBere Zdune oder Hecke zu erreichen — war bereits
vor Beginn der Planungen nicht erfiillt. Auch der bestehende Bolzplatz (groBBe Rasenfléche)
am Ende des Grundstiickes ist ebenso untypisch fir einen Landschaftsgarten. Abgetrennt ist
der Bolzplatz vom eigentlichen Landschaftspark durch einen jungen bis mittelalten waldarti-
gen Gehdlzbestand, dort endet auch die Baumallee der Hauptachse. Hier verlauft quer zur
Hauptachse eine weitere Sichtachse.

Ein freier Blick in die Landschaft Richtung Westen wird durch Gehdlze entlang der Grund-
sticksgrenze bzw. durch die Gehdlze des angrenzenden Friedhofs beeintréchtigt. Richtung
Osten ist am Ende der querlaufenden Achse (Grundsticksgrenze, Maschendrahtzaun) ein
Sichtfenster vorhanden, welches den Blick auf die Siedlung Wohrhof und den bewaldeten
Regentalhdngen freigibt. Bei weiterer Betrachtung ist noch eine Stromfreileitung, die Uber
die angrenzende landwirtschaftliche Fldche verldauft, zu erkennen. Entlang der &stlichen
Parkgrenze bestehen z.T. nur Einzelbdume und niedrige lickige Strducher, sodass Ein- und
Ausblicke Richtung Wdhrhof méglich sind. Beeintrdchtigungen durch die nérdlich gelegene
Gemeinschaftsunterkunft sind auf der Ostseite nicht vorliegend. Von der Ostseite des Parks
kann man Uber scheinbar diffus angelegte diagonal verlaufende moosiberwachsene Wege
zwischen den baumhainartigen Gehdlzbestand spazieren. Als Orientierungspunkt dient die
mittig platzierte ,,Bruder Klaus* Saule. Der Blick des Spaziergéngers schweift ber die Ra-
senfldche mit den groBen Einzelbdumen und der Sdule in Richtung Salettl bzw. Baumallee
(Hauptzugang). Wie bereits erwdhnt ist der Ubergang zur Landschaft Richtung Westen
durch Nebengebdude und des Gehdlzbestandes beeintréchtigt. Zwischen den genannten
Beeintrdchtigungen und Gehdlzen erblickt der Betrachter aber auch hier die Gebdude bzw.
die Dachlandschaft der 180 m entfernten Ortschaft.

Einen dem Landschaftsgarten typisch gewollten und inszenierten Ausblick in die Umgebung
gibt es auf dieser Seite nicht. Neben dem hier zum Park parallel verlaufenden Feldweg,
der Richtung Friedhof fihrt, scheint auch die gartenbauliche Nutzung des angrenzenden
freien Feldes mit z.B. linearer Anpflanzung von jungen Tannen das Betrachtungsfeld des
Parkbesuchers abzulenken.

3.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Vorhandene Wechselwirkungen sind in den entsprechenden Kapiteln beschrieben.
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3.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrénkt sich auf die
nach Vorentwurf zur Bauleitplanung méglichen, bau-, betriebs- und anlagenbedingten Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter.

3.4.1 Schutzgut Mensch

Es sind optische Verdnderungen auf die direkt angrenzenden landwirtschaftlich und wohn-
baulich genutzten Parzellen durch die zukinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniber der fir
diese Parzellen bisher freien Ortsrandlage entsteht ein neuer Ortsrand durch die neu ent-
stehenden Baukdrper.

Da die zukinftige Bebauung im Zusammenhang mit der Siedlungsfldche von Re-
genstauf /Diesenbach gesehen wird (besonders aus Wahrhof in Blickrichtung West) , also in
der Wahrnehmung als dazugehdrig empfunden werden, sind keine negativen Landschafts-
und Ortsbildverdnderungen zu konstatieren.

Auf das Planungsgebiet wirken nur geringfigig die vorhandenen Emissionsquellen Ortsver-
bindungsstraBe ,,Am Grasigen Weg*, eine 20 kV-Niederspannungsleitung im Osten, eine
Sportflache im Parkbereich des Schlosses Spindlhof und landwirtschaftliche Nutzungen im
Umfeld zeitweise ein. Eine wesentliche Verschlechterung der Wohnsituation am Ortsrand von
Regenstauf durch die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da
kein Durchgangsverkehr entstehen wird.

Erhebliche Auswirkungen durch Geriiche, Stdube und Dampfe sind unwahrscheinlich, da kein
Gewerbe- oder Industriegebiet entstehen wird, sondern ein Wohngebiet. Daher sind erheb-
liche Auswirkungen auf die benachbarten Parzellen nicht zu erwarten.

Elektromagnetische Strahlung ist derzeit nicht zu erwarten. Bei Nutzung der Dachfléchen fur
die Stromerzeugung durch Photovoltaikmodule ergibt sich nur im direkten Umfeld der
Woechselrichter eine nennenswerte Strahlenbelastung.

Wdhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei Iarmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Er-
schijtterungen werden sich auf das direkte Umfeld wdhrend der Bauzeit beschrénken. Diese
Beeintréchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf. sind be-
sondere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (wie Wohnbau,
Hotel /Tagungsstéitte, Kinderbetreuungseinrichtung etc.) zu beachten.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrdchtigt,
da die Durchgdngigkeit der Hauptwege erhalten bleibt bzw. nicht gestért werden.

Offentliche Rad- und Wanderwege liegen auBerhalb des Geltungsbereiches und sind von
der Planung nicht betroffen (verlaufen entlang des Regen).

3.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensrdume
grundlegend verdndert. Es ist ein Verlust bisher landwirtschaftlicher Fldche anzunehmen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbe-
reich im Wesentlichen durch eine siedlungsnahe Landwirtschaft geprdgt ist und nur von ge-
ringerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie Biodiversitdt ist und ausreichend
Ersatzhabitate (Acker, Gehélzfléchen) im nahen Umkreis vorhanden sind. Okologische Funk-
tionsbeziehungen wie z.B. Hecken sind nicht betroffen.

Potentielle Stérungen sind wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen mdglich. Reviere
einzelner Arten, wie Vogelarten, kénnten bei der Realisierung des Baugebietes aufgegeben
werden, d.h. Brutpldtze /Reviere der z.B. feld- oder gehdlzgebundenen Arten oder ein Teil
davon, z.B. durch bau- und betriebsbedingte Stérungen (wie heranriickende Bebauung,
Larm, visuelle Effekte) kénnen potentiell verloren gehen. Im Wirkraum bestehen jedoch aus-
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reichend Ausweichlebensrdume (Acker, Wiesen, Hecken, Waldfldchen) in groBer Zahl, so-
dass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbe-
stdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits an
bestehende Siedlungseinheiten und StraBen angrenzt und so bereits anthropogene Einflisse
auf die Habitate wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt bereits vorhanden
ist. Somit kdnnen préventiv zusdtzliche Beeintrdchtigungen, wie Zerschneidung der Habitate
oder Unterbrechungen von Biotopverbindungen vermieden werden, d.h. die Landwirtschafts-
flachen um Regenstauf herum bleiben durch die Standortwahl weiterhin zusammenhdngend
erhalten.

Der Eingriff kann durch die naturschutzrechtlich notwendigen AusgleichsmaBnahmen kom-
pensiert werden und durch Umsetzung von Randeingrinung minimiert werden.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten bzw. streng geschitzte Arten sind
nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Erhaltungsziele im FFH-Gebiet Regen erfolgte eine ge-
sonderte Vertrdaglichkeitsabschdtzung. Unzuldssige Auswirkungen sind hier nach derzeitigem
Stand nicht zu erwarten.

3.4.3 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigter Fléchen.
Durch die Inanspruchnahme der gesamten ehemaligen Ackerflache geht die landwirtschaftli-
che Produktionsfldche verloren und die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubil-
dung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion) werden weitestgehend zerstért bzw.
verdndert. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgemdB stand-
ortgebunden ist.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens
gewdhrleistet werden. Trotz Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder
Dachfléchen in offenen, belebten Bodenzonen, ist ein oberflachennaher Eintrag von Schad-
stoffen nicht auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik
erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

Angaben zu méglichen Altlasten liegen dem Planverfasser nicht vor.
3.4.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Neubebauung und Verlust der Regen-
wasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mogliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der anstehenden Fein-
sande und kiesigen Sande ist von einer héheren Empfindlichkeit fir Grundwasserbeeintrach-
tigungen auszugehen, da sie kein hohes Rickhaltevermdgen aufweisen.

In Bezug auf das Einzugsgebiet des Oberfldchengewdssers kann von einem geringen Ver-
lust der Einzugsgebietsfldche ausgegangen werden und ist daher vernachlassigbar.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik und bei Nichtannahmen von Unfallereignis-
sen nicht zu erwarten.
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Positive Auswirkungen haben die Griinflachen und die Aufgabe der Intensivlandwirtschaft.
Des Weiteren ist bei der zukinftigen Nutzung von einer Reduzierung der Schadstoffeintra-
ge (Spritz- und Dingemittel) auszugehen.

Auswirkungen auf das FlieBgewdsser Regen bei den iblich bekannten Uberschwemmungen
sind nicht zu erwarten, da die Planungsfléche auBerhalb des bekannten festgesetzten Uber-
schwemmungsbereichs liegt. Jedoch liegt sie im Randbereich eines Hochwassergefahrenfla-
chen HQ extrem, welches statistisch seltener als 1- mal in 100 Jahren stattfindet.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zur Art der
unversiegelten Zufahrten, Stellpldtze und Hofflachen, Niederschlagswasserversickerung,
naturnahen Regenrickhaltung sowie Mindestbegriinung minimiert werden.

Angaben zu ggf. bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Oberfldachenwasser

Daverhafte Oberflachengewdésser liegen im Planungsbereich nicht vor.
3.4.5 Schutzgut Klima/Luft

Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch die vorhandenen StraBen, die umlie-
gende Bebauung und landwirtschaftlichen Nutzungen.

Durch planmé&Bige Versiegelungen und Bebauungen kénnen sich kleinrdumig zusétzliche,
geringfigige Erwdrmungen und Veranderungen der Flurwinde ergeben. Zusatzliche Belas-
tungen der Luftqualitat durch Heizungsabgase oder Fahrzeugverkehr sind durch die Orts-
randlage als nicht erheblich einzustufen. Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluft-
produktion, da weiterhin ausreichend Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete in der Umge-
bung vorhanden sind. Eingriffe in Gehdlzflachen finden nicht statt.

Wadhrend der Bauphase ist mit Staubentwicklungen zu rechnen.
3.4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortsbereiches wird im direkten Umfeld erkennbar verdn-
dert. Es wird ein neuer Siedlungsrand am &stlichen Ortsrand von Regenstauf entstehen.

Die Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zu Dachformen, Geb&udehdhen, Eingrinungen
und Pflanzpflichten kdnnen mittelfristig den Eingriff minimieren. Es entsteht ein neuer Sied-
lungsrand, der sich im Ortsteil einfigt und die stddtebauliche Struktur fortfihrt.

Aufgrund der Lage im Ort und Topographie sind keine wesentlichen Fernwirkungen und
negative Auswirkungen auf die Asthetik des Ortes zu erwarten. Eine Eingriinung ist zur an-
gemessenen Gestaltung im Baugebiet festgesetzt und sichert die Belange des Ortbildes
ausreichend.

3.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Auswirkungen auf Bodendenkmadler sind bei BaumaBnahmen nicht zu erwarten, da keine im
Geltungsbereich vorhanden sind.

Liegen Bodendenkmaler wider Erwarten in einem Teil des Planungsbereichs, hat eine fach-
gerechte Bericksichtigung der Bodendenkmdler zu erfolgen. Es ist dann nach Bedarf eine
rechtzeitige Sondierung in Absprache mit dem Landesamt fir Denkmalpflege vorzusehen.

Grundsatzlich sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Landschaftspark:

Generell ist anzumerken, dass die Aussicht in die umliegende Landschaft in allen Blickrich-
tungen West, Nord und Ost bereits beeintrdchtigt sind und waren. Aufgrund des recht rei-
chen Gehdlzbestandes, auch entlang der Grundsticksgrenzen, ist zu vermuten, dass es im
belaubten Zustand kaum Aussichtspunkte auf die umliegende Landschaft frei geben wird.
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Die umliegenden Siedlungen sind je nach Standpunkt des Besuchers ndher oder entfernter
zu erblicken. Auch bei den zwei konkreten freigestellten Sichtachsen ist eine dem Land-
schaftsgarten typische Szenerie mit Ausblick in einem ,malerische idealisierten Landschafts-
sauschnitt nicht gegeben. Auch die Einzdunung mit Maschendraht auf Nord- und Ostseite
spricht hier dagegen. Typische Elemente (z.B. Grotten, Tempel) um den Horizont zu akzentu-
ieren, malerische Landschaftseindriicke, wie im Hintergrund platzierte Stillgewdsser oder
Baumgruppen, und eine organische Landschaftsgestaltung fehlen ebenso, was mdglicher-
weise der kleinen ParkgroBBe geschuldet ist.

Es ist deshalb anzumerken, dass es sich beim vorhandenen Landschaftspark aufgrund der
geringen GréBe und der fehlenden, typischen Ausstattungsmerkmale sowie der bereits be-
eintréchtigten Sichtverbindungen zur freien Landschaft nicht um ein Denkmal von herausra-
gender Bedeutung handelt. Zudem kann die bestehende, durch den Bolzplatz bereits beein-
trachtigte Hauptsichtverbindungsachse Nord-Sid von barriereartig wirkenden baulichen
Anlagen durch die vorliegende Planung freigehalten werden.

Erhebliche Auswirkungen durch die Bauleitplanung auf das Baudenkmal sind nicht zu erwar-
ten.

Landschaftspark

Hauptsichtachse Landschaftspark (Ausschnitt 7. Deckblatténderung, eigene Darstellung)

Hinweis zur Ausfihrung:

Denkmalschutz braucht Substanz- und Umgebungsschutz. Bei vielen Kulturdenkmdlern gehért
ein bestimmter Freiraum zum origindren Bestand. Auch die Umgebung kann Teil eines auf-
gelisteten Denkmals sein, insbesondere wenn sie z.B. mit einem Baudenkmal aus Grinden
der Denkmalschutzes eine Einheit bildet wie eine Villa mit Park und Einfriedung oder eine
Kirche mit Kirchhof (Friedhof) und Friedhofsmauer. Die rdumliche Abgrenzung der Umge-
bung hdngt insbesondere von der Art, der Gro3e und der Lage des Kulturdenkmals sowie
von der Eigenart der Umgebung ab. Daher soll das Denkmal nicht durch MaBnahmen in
seiner Umgebung Ubertdnt oder verdrédngt werden. In Bayern bedarf der denkmalrechtli-
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chen Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 S. 2, wer in der Ndhe von Baudenkmdlern Anlagen errich-
ten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines
der Baudenkmdler auswirken kann. Der Gesetzgeber hat hier den géngigen Begriff Umge-
bung" durch das Erfordernis in der N&éhe" umschrieben. Nach dem Beschluss des BayVGH v.
27.01.1989 (EzD 2.2.9. Nr. 4) noch vor der "Deregulierung" des Baurechts gab es noch
keine Ansdtze fir einen "denkmalrechtlichen Nachbarschutz", doch hat dies der BayVGH in
einem nachfolgenden Beschluss vom 27.03.1992 nicht ganz beibehalten. Der Nahbereich
und Bezugsraum von sog. Landmarken oder die Kulturlandschaft pragenden Denkmdlern,
wie z.B. vorgeschichtliche Befestigungsanlagen, obertdgig sichtbare Grabhigelfelder, der
Obergermanisch - Raetische Limes, Burg-, Burgstall-, Ruinen-, Schloss-, Kloster-Anlagen o-
der Kirchen und denkmalwerte Silhouetten von Siedlungen, sind zu schiitzen und regelmdfig
von stérenden baulichen Anlagen freizuhalten. Der Umfang des Umgebungsschutzes ist vom
Schutzgegenstand abhdngig. Eine pauschale Abstandsregelung kann nicht definiert werden.

Als Gemeinwohlaufgabe von hohem Rang erfordert der Denkmalschutz, dass ein Kultur-
denkmal vor Beeintrdchtigungen seiner Substanz und seiner Ausstrahlungswirkung in die
Umgebung hinein bewahrt wird, wie sie von einem Vorhaben in der Umgebung des Denk-
mals ausgehen kénnen. Vorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmals, welche die Denk-
malwirdigkeit erheblich beeintréchtigen, dirfen nur zugelassen werden, wenn das Vor-
haben durch Uberwiegende Grinde des Gemeinwohls oder durch iberwiegende private
Interessen gerechtfertigt ist (vgl. BVerwG, U. v. 21.4.2009 - 4 C 3.08). Es kann nach der
einschldgigen Rechtsprechung nur anhand der konkreten Einzelfallgestaltung beurteilt wer-
den, ob nicht nur eine ,einfache”, sondern eine ,erhebliche” Beeintréchtigung vorliegt, ohne
dass sich allein daraus besondere tatsdchliche oder rechtliche Schwierigkeiten ergdben.

Als erhebliche Beeintréichtigung eines Denkmals kann nicht nur eine Situation angesehen
werden, in der ein hdsslicher, das dsthetische Empfinden des Betrachters verletzender Zu-
stand, also ein Unlust erregender Kontrast zwischen der benachbarten Anlage und dem
Baudenkmal hervorgerufen wird, sondern auch die Tatsache, dass die Wirkung des Denk-
mals als Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestimmendes stddtebauliches Ele-
ment geschmdlert wird. Neue bauliche Anlagen missen sich zwar weder véllig an vorhande-
ne Baudenkmdler anpassen, noch unterbleiben, wenn eine Anpassung nicht méglich ist. Aber
sie miUssen sich an dem vom Denkmal gesetzten MaBstab messen lassen, dirfen es nicht
gleichsam erdriicken, verdréingen, ibertonen oder die gebotene Achtung gegenilber den
im Denkmal verkdrperten Werten vermissen lassen, so dass die besondere kinstlerische,
geschichtliche oder stddtebauliche Bedeutung des Denkmals durch das Vorhaben nachhaltig
geschmalert wird. Die genannten Merkmale missen in schwerwiegender Weise gegeben
sein, damit von einer erheblichen Beeintrdchtigung gesprochen werden kann (vgl. BayVGH,
U.v. 25.6.2013 - 22 B 11.701 - BayVBI 2014, 502 = juris Rn. 32; U. v. 18.7.2013 -22 B
12.1741 - BayVBI 2014, 23 Rn. 26; OVG SA, U. v. 6.8.2012 -2 L 6/10 - BRS 79 Nr. 149
Rn. 78 ff.). Dabei ist auch der Denkmalwert eines Denkmals zu bericksichtigen. Bei einem
Baudenkmal von herausragender Bedeutung kann eher eine erhebliche Beeintrdchtigung
angenommen werden (vgl. BayVGH, U. v. 18.7.2013 - 22 B 12.1741 - BayVBI 2014, 23
Rn. 26; B. v. 20.5.2015 - 22 7B 14.2827 - Rn. 13). Fir den Umgebungsschutz ist vor allem
die Freihaltung von Bebauung im Umfeld des Denkmals und die Erhaltung von Sichtbezie-
hungen auf das Kulturdenkmal und seine Umgebung von Bedeutung (vgl. BayVGH, U. v.
8.3.1982 - 14.B - 768/79 - BRS 39, Nr. 81; U. v. 25.6.2013 - 22 B 11.701 - BayVBI
2014, 502 = juris Rn. 38 ff.; B. v. 20.5.2015 - 22 ZB 14.2827 - Rn. 21). (VGH Minchen,
Urteil v. 16.06.2015 — 15 B 13.424).
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3.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

3.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene mdg-
lich:

®  Festsetzung von Pflanzbindungen und Mindestbegrinung fir private Fldchen
= Festsetzung einer Randeingrinung (Fldchen zum Anpflanzen von Str&uchern)
= Beschrdnkung der max. zuld@ssigen Aufschittungen und Abgrabungen

" Festsetzung ortstypischer Dachfarben/-formen

=  Festsetzungen zur Versickerung und Verdunstung

®  Festsetzung maximal zul@ssiger Wand- und Firsthhen

= Festsetzungen zu Werbeanlagen

=  Ausschluss von Sockelmauern bei den Einfriedungen

= Beschrdnkung zuldssiger Versiegelungen

= Festsetzung einer Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Durch die fehlenden Standortalternativen und die nicht vorhandenen Konversionsfldchen ist
die Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen unvermeidbar.

3.5.2 Art und AusmaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwdgung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegendem Bedarf in
Regenstauf nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1a, Abs.
2 BauGB / EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen Stellen einzustufen.

Auswirkungen sind besonders auf das bisherige stliche Ortsrandbild, die Versiegelung von
Grund und Boden sowie Verédnderungen der Lebensraumsituation von Flora und Fauna zu
erwarten.

3.6 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Das Fehlen von Konversionsfldchen oder bisher baulich genutzten Umwidmungsflachen er-
fordert die Inanspruchnahme bisher unbebauter Fléchen im Anderungsbereich. Die Markge-
meinde verfigt Uber ein aktuelles Baulickenkataster sowie eine Umfrage zu nahezu 350
bestehenden, unbebauten Baulicken.

Durch die GuBerst geringe Bereitschaft (im Rahmen dieser Umfrage), bestehende Baulicken
zu verkaufen oder zu bebauen wird deutlich, dass innerhalb der Marktgemeinde eine be-
darfsgerechte Ausweisung von Wohnbaufldchen derzeit kaum mdglich ist. Aus diesem
Grund halt es die Markgemeinde fir dringend erforderlich, fir benachteiligte Bevdlke-
rungsgruppen an geeigneter und kurzfristig verfigbarer Stelle am Grasigen Weg kurzfris-
tig Wohnbaufldchen zu entwickeln. Alternativen hierzu bestehen somit nicht.

Mit Beginn der stddtebaulichen Planung wurde ein alternativer Standort sidlich des beste-
henden Friedhofs diskutiert. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch der unmittelbar
angrenzenden Wohnhduser wdre als erheblicher einzustufen. Die Auswirkungen auf die
restlichen Schutzgiter wdren in etwa in gleichem MaBe zu erwarten. Aus diesem Grund
wurde diese Alternative nicht weiter verfolgt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, keine Bauleitplanung) bliebe die Bestands-
situation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe blieben aus, die Auswirkungen durch die
landwirtschaftliche Nutzung blieben wie bisher bestehen.
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3.7 Zusdtzliche Angaben
3.7.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
dem Landschaftsarchitekten zur Verfigung gestellten Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhan-
denen Lebensraumtypen, Arten und der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbild-
auswertung mit ergénzender Geldndeerhebung. Fir das Schutzgut Boden wurde ein geo-
technischer Bericht von ifb Eigenschenk GmbH, 28.07.2016 erstellt und dem Umweltbericht
des Bebauungsplanes im Parallelverfahren beigelegt.

3.7.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Un-
terlagen

Keine. Angaben zu Altlasten und Kampfmittelreste liegen nicht vor.

3.7.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen der 7. Deckblattéinderung des Fldchennutzungsplans kénnen sich fur alle
Schutzgiter ergeben.

GemdB Leitfaden der Obersten Baubehdrde “Der Umweltbericht in der Praxis” kénnen auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch keine konkreten MonitoringmaBnah-
men definiert werden, da diese grundsatzlich nicht auf den Vollzug ausgelegt sind. Daher
werden auf nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes MaBnahmen formuliert und ver-
bindlich festgesetzt.

3.8 Weitere Vorhaben mit kumulierenden Wirkungen auf die Schutzgiter

Im ndheren Umfeld ist dem Planverfasser kein weiteres stddtebauliches Projekt bekannt. Auf
dem Planungsgebiet besteht keine Anlage, die zu einer kumulierenden Wirkung fihren wir-
de.

3.9 Zusammenfassung

Inhalt und Ziel der 7. Deckblattdnderung ist die Darstellung eines allgemeinen Wohngebiets
sowie einer Friedhofserweiterungsfldche. Das allgemeine Wohngebiet, welches in der bishe-
rigen Friedhofserweiterungsflache liegt, soll als spezielles Wohnquartier mit Ausrichtung auf
die sozialrdumliche Integration in Zusammenarbeit der Marktgemeinde Regenstauf mit ei-
nem kirchlichen Wohnungsbautrdger entwickelt werden und beinhaltet eine bereits geneh-
migte Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge.

Die eigentliche groBe Friedhofserweiterung ist aufgrund des gednderten Bestattungsverhal-
tens (zunehmend fldchensparende Urnenbestattung) im dargestellten Umfang nicht mehr
erforderlich. Sie wird verlagert und es erfolgt eine Ergdnzungsflache im sidwestlichen An-
schluss des bestehenden Friedhofs.

Der Gesamtumfang des Geltungsbereiches umfasst knapp 2 ha.

Die Anderungsfléchen werden als Acker landwirtschaftlich genutzt. Die HaupterschlieBung
erfolgt Uber den ndrdlich verlaufenden ,,Grasigen Weg“. Sidlich grenzen das Schloss
Spindlhof mit angrenzendem Landschaftspark, der Srtliche Friedhof und Ackerfléchen an.

Es bestehen keine zielfihrenden Planungsalternativen fur die genannten Planungen. Bisher
anderweitig bebaute oder genutzte Fldchen stehen derzeit nicht zur Verfigung.
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Auf das allgemeine Wohngebiet wirken nur geringfigig die vorhandenen Emissionsquellen
OrtsverbindungsstrafBe ,,Am Grasigen Weg", eine 20 kV-Niederspannungsleitung im Osten,
eine Sportfldche im Parkbereich des Schlosses Spindlhof und landwirtschaftliche Nutzungen
im Umfeld zeitweise ein. Eine wesentliche Verschlechterung der Wohnsituation am Ortsrand
durch die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da kein Durch-
gangsverkehr entstehen wird. Auf die Friedhofserweiterungsfliche sidwestlich des beste-
henden Friedhofes wirkt zeitweise die landwirtschaftliche Nutzung ein.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen ldsst auf keine relevan-
ten Arten im Planungsbereich schlieBen. Ein natirlicher Charakter liegt durch die ackerbauli-
che Nutzung nicht vor. Amtlich kartierte Biotope sowie Schutzgebiete nach BNatSchG liegen
somit nicht vor. Es sind typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten.

Die Priffung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung keine artenschutzrechtlich uniberwindbaren Hirden erkennbar sind.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung der Planungen die Bodenbeseitigungen sowie die -
versiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Aufgrund der anstehenden Bodenarten
Feinsand und kiesige Sande besteht ein nur geringes Schadstoffrickhaltevermégen und ge-
ringes Wasserspeichervermogen.

Daverhafte Oberfldchengewadsser liegen nicht vor. Direkte Einflisse durch das Freilegen von
Grundwasser beim Rammen oder Bohren von Fundamenten ist nicht auszuschlieBen. Eine
Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhalten der technischen
Regeln nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das FlieBgewdsser Regen, welcher als FFH-Gebiet ausgewiesen ist, sind
bei den Ublich bekannten Uberschwemmungen sowie bei ordnungsgemdBer Entsorgung des
Abwassers nicht zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf das unmittelbare &rtliche Klima und das Schutzgut Luft sind
nicht zu erwarten.

Im direkten Umfeld wird sich durch die neue Bebauung das Orts- und Landschaftsbild &n-
dern. Nachdem sich das allgemeine Wohngebiet im direkten Anschluss an einen bestehen-
den Siedlungsrand befindet, werden die neu entstehenden Baukdrper jedoch nur im Zusam-
menhang mit den bereits bestehenden Siedlungsfléchen wahrnehmbar sein. Auf nachfolgen-
der Bauleitplanebene kénnen durch grinordnerische Festsetzungen (z.B. Mindest- und Orts-
randeingriinung) Auswirkungen gemindert werden.

Eine Beeintrdchtigung des Bau- und Bodendenkmals des Schlosses Spindlhofes mit angren-
zenden Landschaftspark wird nicht gesehen, dass es sich beim vorhandenen Landschaftspark
aufgrund der geringen GréBe und der fehlenden, typischen Ausstattungsmerkmale sowie
der bereits beeintrachtigten Sichtverbindungen zur freien Landschaft nicht um ein Denkmal
von herausragender Bedeutung handelt.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich der BaumaBnahmen wird intern und extern
(an an-derer Stelle des Eingriffes) erbracht. Es sind hierzu entsprechende Festsetzungen
getroffen.
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4. ANLAGE - FFH-Vertrdaglichkeitsabschétzung

Das Vorhaben liegt ca. 200 m westlich eines FFH- Gebietes.

NATURA 2000 Gebiet-Nr. 6741-371.01 Chamb, Regentalave und Regen zwischen
Roding und Donaumiindung

Die FFH-Meldung 2004 des Teilgebietes 01 des Regens von Piendling bis zur Donaumiin-
dung wurde wegen der europaweiten Bedeutung insbesondere fir bestimmte Fischarten
vorgenommen.

Lebensraumtypen des FFH-Gebiets:

EU-Code: | LRT-Name:

3130 Oligo- bis mesotrophe stehende Gewasser mit Littorelletea uniflorae

3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitions
3260 Fliehgewasser der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion
fluitantis und des Callitricho-Batrachion
3270 Flisse mit Schlammbanken mit Vegetation des Chenopodion rubri p.p. und des
Bidention p.p.
6230" | Artenreiche montane Borstgrasrasen (und submontan auf dem europaischen Festland)
auf Silikatbéden
6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonig-schluffigen Boden
(Molinion caeruleae)
6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren u. montanen bis alpinen Stufe
6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba )
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore
91E0" | Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae,
Salicion albae)

* = prioritar
Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie:
EU-Code: | Wissenschaftlicher Name: Deutscher Name:
1337 Castor fiber Biber
1355 Lutra lutra Fischotter
1166 Triturus cristatus Kammmolch
1130 Aspius aspius Rapfen
1163 Cottus gobio Groppe, Mihlkoppe
1157 Gymnocephalus schraetser Schrétzer
1105 Hucho hucho Huchen
1096 Lampetra planeri Bachneunauge
1145 Misgurnus fossilis Schlammpeitzger
1149 Cobitis taenia Steinbeiler
1134 Rhodeus sericeus amarus Bitterling
1114 Rutilus pipus Frauennerfling
1160 Zingel streber Streber
1159 Zingel zingel Zingel
1061 Glaucopsyche nausithous Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
1059 Glaucopsyche teleius Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling
1037 Ophiogomphus cecilia Griine Keiljungfer
1032 Unio crassus Bachmuschel

Abschdtzung moglicher Auswirkungen

Im Geltungsbereich sind keine der genannten Lebensraumtypen oder Arten vorhanden.
Auswirkungen durch die Bauleitplanung und die beabsichtigte Nutzung/stédtebauliche Ent-
wicklung auf das FlieBgewdsser Regen Uber eine Niederschlagswasserversickerung auf dem
Grundstiick sind nicht zu konstatieren.

Es ist davon auszugehen, dass der Abstand von ca. 290 m Luftlinie und die einzuhaltenden
Regeln und Vorschriften fir eine Versickerung (Vorreinigung, Dimensionierung etc.) eingehal-
ten werden. Es erfolgt keine direkte Ableitung in den Fluss Regen.

Zumal das gezielte Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(Versickerung) grundsatzlich als Gewdsserbenutzung gilt und hierfir einer wasserrechtlichen
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde bedarf.
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Sofern gréBere Uberbaute Flachen an den Vorfluter zukinftig entwdssern sollten, erfolgt
zusdtzlich im Rahmen der wasserrechtlich notwendigen Verfahren die Prifung auf mégliche
Auswirkungen.

Das Vorhaben kann nach derzeitigem Stand als fir das Schutzgebiet vertraglich angesehen
werden.

Nach Auswertung der zum Zeitpunkt verfigbaren Unterlagen sind keine anderen Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder sonstige streng geschitzten Arten durch die Bauleitpla-
nung betroffen.
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5. ANLAGE - Bedarfsdarlegung
5.1 Bedarfsanalyse Wohnbaufldchen

Bei der Bedarfsermittlung fir erforderliche Wohnbaufldchen sind im Wesentlichen folgende
Faktoren zu bericksichtigen:

= die natirliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverénderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroBe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle
Raumanspriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei haufig gleichbleiben-
den WohnungsgréBen),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz
bestehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Fl&-
chenverfigbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baulickenpotenziale fir eine Innenentwicklung.

Fir die Bedarfsprognose ist dariber hinaus die zukinftige Siedlungsdichte ein entscheiden-
des Kriterium.

5.1.1 Siedlungsdichte im Gemeindegebiet

Die Marktgemeinde Regenstauf liegt im ldndlichen Raum. Neben dem verdichteten Sied-
lungsbereich des Hauptortes Regenstauf mit Diesenbach besteht eine Reihe von ldndlichen
Oristeilen.

Bei der Ermittlung der zukinftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte im Gemeindegebiet als
Grundlage fir die Wohnbaufléchen-Bedarfsprognose sind somit sowohl die bestehende
Siedlungsdichte am Hauptort wie auch die Siedlungsdichte in den landlichen Ortsteilen zu
bericksichtigen.

Fir Regenstauf erscheint eine zukinftige, durchschnittliche Siedlungsdichte entsprechend der
vorliegenden Nachfragen und der Auswertung zuletzt realisierter Wohnbaufldchen von ca.
35 EW /ha angemessen.

5.1.2 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist gemd den vorliegenden Zahlen (siehe nachfolgende
Abbildung) bestdndig gestiegen.

Jahr Einwohner
2009 15.030
2014 15.772
2015 15.831
2017%* 16.151

Daten aus der Statistik Kommunal 2010 bis 2016, 2017 gemd&RB Einwohnermeldeamt Re-
genstauf

*nach Angabe der Marktverwaltung zum Stand 30.6.17

Das Bevdlkerungswachstum vom 31.12.2009 bis zum 31.12.2015 betrug 801 Einwohner
auf den Zeitraum von 6 Jahren. Dies entspricht einem durchschnittlichen Wachstum von ca.
0,2 % pro Jahr.



B Markt Regenstauf 7. Deckblattédnderung Fléichennutzungsplan mit Landschaftsplan 31
Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 10.04.2018

Auf dem Prognosezeitraum von 15 Jahren entspréche eine lineare Weiterentwicklung einem
Zuwachs von ca. 13,5 %, somit einem Zuwachs von ca. 2.180 Einwohnern auf dann 18.331
EW im Jahr 2032.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 35 Einwohnern pro Hektar entsprdche dies
einem Wohnbaufldchenbedarf von gut 60 ha.

5.1.3 Bevolkerungsentwicklung nach Prognose bayer. Statistisches Landesamt

Laut Bevolkerungsvorausberechnung ist fir Regenstauf bis zum Jahr 2034 ein gleichmaBiges
Bevolkerungswachstum auf insgesamt 18.100 Einwohner anzunehmen. Demnach wird die
Bevdlkerung um ca. 1.949 Einwohner in 17 Jahren ansteigen:

davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen :
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis S‘F,’, oder
unter 65 alter
2014 15772 2645 10 140 2987
2015 16 000 2 600 10 200 3100
2016 16 200 2 600 10 300 3200
2017 16 400 2700 10 400 3 300
2018 16 500 2700 10 400 3 400
2019 16 700 2700 10 500 3 500
2020 16 800 2700 10 500 3600
2021 17 000 2 800 10 500 3700
2022 17100 2 800 10 500 3 800
2023 17 200 2 800 10 500 3900
2024 17 300 2900 10 500 4 000
2025 17 500 2900 10 500 4100
2026 17 600 2900 10 400 4200
2027 17 600 3000 10 400 4 300
2028 17 700 3000 10 300 4 400
2029 17 800 3000 10 300 4 600
2030 17 900 3000 10 200 4700
2031 17 900 3000 10 200 4 800
2032 18 000 3000 10 200 4 900
2033 18 100 3000 10 100 5000
2034 18 100 3000 10 100 5100

Daten aus Demographiespiegel Bayern, Regenstauf vom April 2016

Dies entspricht einem durchschnittlichen jdhrlichen Wachstum von ca. 115 Einwohnern. Auf
den Planungszeitraum von 15 Jahren entsprdche dies einem Zuwachs von ca. 1.725 Einwoh-
nern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30 - 35 Einwohnern pro Hektar entspréche
dies einem Wohnbaufladchenbedarf von ca. 50 ha.

Die amtliche statistische Prognose liegt etwas unter der linearen Fortfihrung der bisherigen
Bevélkerungsentwicklung.

Die Spanne des berechneten Wohnbaufldchenbedarfs aufgrund der Bevolkerungsent-
wicklung liegt zwischen 50 und 60 ha.

Diese Vorausberechnung bericksichtigt jedoch nicht die Haushaltsstrukturverdnderungen und
die damit verbundenen, steigenden Wohnraumanspriiche.
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5.1.4 Wohnbaufldchenbedarf durch Haushaltsstrukturverdnderung

Innerhalb des Planungszeitraums wird mit einer weiteren Verringerung der Belegungsdichte
(Einwohner pro Wohneinheit) zu rechnen sein.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Wohneinheiten |Belegungsdichte
2009 15.030 6.799 2,211 EW/WE
2011 15.233 6.958 2,189 EW /WE
2014 15.772 7.353 2,144 EW /WE
2015 15.831 7.416 2,134 EW /WE

Tabelle Belegungsdichte (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbei-
tung Miinchen, Statistik kommunal 2016, eigene Berechnungen)

Im Zeitraum von 6 Jahren hat sich die Belegungsdichte um 0,077 Einwohner pro Wohnein-
heit reduziert.

Bei einer linearen Weiterentwicklung ergebe sich im Planungszeitraum von 15 Jahren eine
Reduzierung um 0,193 Einwohner pro Wohneinheit auf dann ca. 1,941 Einwohner pro
Wohneinheit. Dies erscheint nicht unplausibel, da in der Stadt Regensburg bereits im Jahr
2015 eine durchschnittliche Belegungsdichte von 1,646 EW /WE festzustellen ist.

Auf der Basis von ca. 7.416 Wohneinheiten ergibt sich ein Einwohnergleichwert von 7.416 x
0,193 = ca. 1.431 EW.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukiinftig 35 EW /ha ergibt sich rechnerisch
ca. 40 ha Wohnbaufldchenbedarf.

5.1.5 Zusammenfassung des Wohnbaufldchenbedarfs

GemdfB der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fir
die Bedarfsberechnung folgende Ubersicht:

Bevolkerungsentwicklung 50 - 60 ha
Haushaltsstrukturverdnderung 40 ha
Gesamt 90 - 100 ha

5.1.6 Gegeniberstellung Baufléichenpotentiale

»Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung [...] gewdhrleisten. [...]
Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen” (§ 1 Abs. 5 BauGB).

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaBB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsditze
nach den Sdtzen 1 und 2 sind in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrun-
de gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsméglichkeiten zé&hlen kénnen® (§ Ta Abs. 2 BauGB).
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»Um die Innenentwicklung zu stdrken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeig-
nete Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden®
(3.2 (B), LEP 2013). ,,Um einer steigenden Neuversiegelung und Fldcheninanspruchnahme ent-
gegenzuwirken, sollen fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den” (3.1 (B), LEP 2013).

Fir das Gemeindegebiet Regenstauf existiert ein aktuelles Baulickenkataster. Nennenswer-
te Konversionsfléchen sind nach aktuellem Stand nicht vorhanden.

Nach dem Baulickenkataster waren 2017 insgesamt ca. 28 ha Wohnbaufldchenpotentiale
unbebaut. Eine Umfrage unter den Eigentimern ergab im Jahr 2016, dass nur 6 % der
Grundsticke dem freien Markt sofort zur Verfigung stehen. Eine mittelfristige Bebauung
sahen bei der Umfrage ca. 23 % der Befragten vor. Insgesamt kann somit im Planungszeit-
raum von einem aktivierbaren Wohnbauflachenpotential von ca. 30 % aus 28 ha = gut 8
ha ausgegangen werden.

Stellt man nun den berechneten Baufldchenbedarf dem bestehenden BauflGchenpotential

gegeniber, so ergibt sich bei linear fortsetzender Haushaltsstrukturverénderung folgende
Ubersicht:

Baufléichenbedarf:

Bevolkerungsentwicklung 50 - 60 ha
Haushaltsstrukturverdnderung 40 ha
Baufldchenpotential ca. — 8 ha
Gesamt 82 -92 ha

FUr Neuvausweisungen verbleibt demnach in den kommenden 15 Jahren ein Bedarf von
ca. 80 - 90 ha Wohnbaufldchen im gesamten Markigemeindegebiet.

5.2 Siedlungsschwerpunkt Hauptort

Der Einwohneranteil am Siedlungsschwerpunkt Regenstauf und Diesenbach betragt ca. 72
%. Somit wdre an diesem Siedlungsschwerpunkt ein Bedarf von entsprechend 60 — 66 ha
Wohnbauflédchenentwicklungen zukiinftig anzusetzen. Aufgrund der naturréumlichen und
topographischen Rahmenbedingungen ist es kaum mdglich, in diesem Umfang an den Orts-
teilen Regenstauf und Diesenbach Wohnbaufldchen zu entwickeln.

5.3 Bauleitplanerisch gesicherte Wohnbaufldchenpotentiale

Der wirksame Flachennutzungsplan umfasst am Hauptort Regenstauf noch nicht realisierte
Wohnbaufldchenpotentiale vor allem im ndrdlichen Ortsteil im Bereich des sogenannten
Grasigen Wegs.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Potenziale fir eine Weiterentwicklung Richtung
Nordosten bis Nordwesten umfassen gut 30 ha.

Im Bereich Schiller-/GoethestraBe besteht in einem wirksamen Bebauungsplan ein Potenzial
von ca. 1,5 ha Wohnbaufldchen.

Im Bereich Diesenbach bestehen keine wesentlichen Wohnbauflachenpotentiale in der vor-
bereitenden Bauleitplanung.

Insgesamt ergibt sich ein Potenzial von knapp 35 ha Wohnbauflachen.
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5.4 Zusammenfassung

Die in der vorbereitenden Bauleitplanung beinhalteten Wohnbaufldchenpotentiale umfassen
nur gut die Hdlfte des ermittelten Bedarfs fir den Siedlungsschwerpunkt Regenstauf — Die-
senbach. Eine Wohnbaufldchenerweiterung auf Ebene des Fldchennutzungsplanes ist somit
erforderlich.

Der Markt Regenstauf hat sich mit bestehenden Baulicken, Verfigbarkeit von Grundsticken
sowie ErschlieBungsméglichkeiten evtl. verfigbarer Grundsticke befasst.

Nachdem es sich bei der vorliegenden Deckblatténderung um eine spezielle stddtebauliche
Entwicklung auf Veranlassung einer konkreten Anfrage handelt, kommen die in der Begrin-
dung genannten Standortalternativen nicht in Frage.

Ein gezielt berechneter Bedarf fir spezielle Wohnquartiere mit Ausrichtung auf die sozial-
rdumliche Integration mit kostengiinstigen Wohnraum fir spezielle, benachteiligte Nutzer-
gruppen kann nach den Gblichen statistischen Daten (Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Gemeindedaten) nicht regeneriert werden. Wie bei anderen Bauleitplanungen mit speziel-
len Nutzungszwecken erfolgt die Ausweisung entsprechend dem derzeitigen lokalen Bedarf.

Das allgemeine Wohngebiet im Planungsbereich dient vorwiegend der Schaffung von kos-
tenginstigem Wohnraum sowie der ergdnzenden Nutzung fir soziale Zwecke (vorgesehen
und zwischenzeitlich genehmigt als Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbegehrende) innerhalb
einer Teilfléche des Anderungsgebiets.

Hierzu liegt ein staddtebauliches Konzept vor, das im Bebauungsplan im Parallelaufstellungs-
verfahren konsequent insbesondere durch die Anwendung des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO
und durch die planlichen Festsetzungen umgesetzt werden soll.

Die in der vorbereitenden Bauleitplanung bestehen Wohnbaufldchenpotentiale kommen
aufgrund der kurzfristig fehlenden Verfigbarkeit fir die angestrebte stddtebauliche Ent-
wicklung nicht infrage. Die wenigen, vorhandenen Potenziale sind aufgrund der aktuellen
Bedarfsprognose fir die langfristige Entwicklung der erforderlichen Wohnbauflachen ohne
Beschrdnkung der Nutzungsgruppe dringend erforderlich.

Die Erforderlichkeit zur kurzfristigen Schaffung kostengiinstigen Wohnraums ist hinreichend
bekannt.



