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BEGRUNDUNG

1. Anlass und Planungsziel

In der Gemeinde Kirchroth besteht aufgrund einer positiven gewerblichen Entwicklung,
der gunstigen Lage an den Staatsstral3en 2148 und 2125 sowie N&he zur A3 und zu
Straubing eine anhaltende Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken. Fur die beiden
neuen Baugebiete in Kirchroth und Ko3nach besteht eine rege Nachfrage.

Deshalb beabsichtigt die Gemeinde am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Weiher, sud-
lich der Staatsstral3e 2125 und 6stlich des Ortsteiles Oberzeitldorn die Ausweisung eines
weiteren Wohngebietes.

Ziel des vorliegenden Deckblattes ist die bauleitplanerische Vorbereitung fur die Um-
wandlung einer derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO.

|2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur die Gemeinde Kirchroth liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan (FNP) aus
dem Jahr 1983 bzw. 1988 (Ergdnzungsbescheid) mit inzwischen 40 Deckblattern vor.
Hierin ist der Geltungsbereich Uberwiegend als ,landwirtschaftliche Nutzflache®, z.T. in-
nerhalb einer ,wertvollen Bachaue” (Breimbach und Grof3er Perlbach) ausgewiesen. Der
Teilbereich ostlich der BirkenstralRe ist als Dorfgebiet (MD) bzw. ,landwirtschaftliche
Nutzflache* ausgewiesen.

Der als Naturdenkmal vorgeschlagene Einzelbaum ist nicht mehr vorhanden.

Im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB soll gleichzeitig zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit vorliegendem Deckblatt Nr. 41 auch ein Bebauungs- mit Grunord-
nungsplan aufgestellt werden.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.01.2018 die Aufstellungsbeschlisse fur bei-
de Bauleitplanungen getroffen.

Das Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbtiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bo-
gen wurde von der Gemeinde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauf-
tragt.
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ftbildausschnitt — M ca. 1:2.500

Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 15.05.2018 — Maf3stab ca. 1:10.000
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|5. Begriindung des Bauflachenbedarfes

Die im gultigen Flachennutzungsplan als Allgemeine Wohngebiete dargestellten, nicht
bebauten Siedlungsflachen befinden sich ausschliel3lich in Privateigentum und sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht zu erwerben. Dies betrifft sowohl die ausgewiesenen Wohnge-
biete im Hauptort Kirchroth, als auch in den tbrigen Ortschaften, wie z.B. Pondorf, Ober-
zeitldorn, Aufroth. Es ist momentan nicht moéglich, auf diesen Flachen Wohnbauflachen
zu schaffen. Im nachfolgenden Planausschnitt ist die aktuelle Ausweisung des Hauptor-
tes Kirchroth dargestelit.

Zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung von Kirchroth besteht fur
die Gemeinde derzeit die einzige Mdglichkeit, die Flachen des Planungsgebiets ,Ried-
mihle, Ortsteil Weiher* als Bauland auszuweisen.

Die vorliegende Planung wurde im Gemeinderat ausfuhrlich diskutiert und abgewogen.
Zur stadtebaulichen Begrindung der geplanten Ausweisung wird auf die bestehenden
Strukturen westlich, sudlich und 6stlich des Plangebiets hingewiesen. Der Bedarf an
Wohnbauflachen ergibt sich aus der Nichtverfiigbarkeit der Baulandpotentiale im derzeit
gultigen Flachennutzungsplan sowie aus den vorliegenden Nachfragen nach Wohnfla-
chen bei der Gemeindeverwaltung. Derzeit verfiugt die Gemeinde nur noch Uber wenige
Wohnbaugrundstticke in Ké3nach.

Die geplante Ausweisung des vorliegenden Wohnbaugebiets erfolgt auf Grundlage sehr
starker Nachfragen nach Wohnbauflachen und entspricht den im Regionalplan darge-
stellten Zielen fiir bevorzugt zu entwickelnde Kleinzentren.
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zu Flache 1, Erweiterung Kapellenfeld 111 (WA):
Die Flache ist nicht erwerbbar, sie wird landwirtschaftlich bewirtschaftet.

zu Flache 2, Kapellenfeld Il (WA):

In der Vergangenheit wurden bereits grundsétzliche Verkaufsverhandlungen gefihrt.
Eine Einigung konnte nicht herbeigefthrt werden.

zu Flache 3, Erweiterung Kapellenfeld 1l (WA):

Die Grundstiicksverhandlungen sind gescheitert, da der Eigentimer aufgrund ande-
rer erfolgreicher Grundstiicksgeschéfte keinen Bedarf an weiteren VeraufRerungen
hat.

zu Flache 4, Bachfeld Il (WA):
Die Flache steht nicht zum Verkauf. Sie wird landwirtschaftlich bewirtschaftet.
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|6. Kurze Gebietsbeschreibung, derzeitiger Zustand

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Weiher, sidlich der StaatsstralRe
2125 nach Kirchroth und dstlich des Ortsteiles Oberzeitldorn. Nach Osten (Dorfgebiet
Weiher), Westen (Allgemeines Wohngebiet ,Kellerfeld*) und Sudwesten (Dorfgebiet
Oberzeitldorn) hin schlief3t sich weitere Bebauung an. Im Westen verlauft der Breimbach
und sudlich der GroRRe Perlbach.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplanes umfasst
die Grundstiicke mit den Flurnummern 259, 260, 264/1, 263/Teil, 266/Teil und 593 der
Gemarkung Oberzeitldorn mit ca. 2,6 ha.

Das geplante Wohngebiet befindet sich an einem leichten Stidwesthang (ca. 325 m Q.
NN im Nordosten und ca. 320 m G.NN im Sudwesten).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Im Siden
verlauft der sog. ,Grof3e Perlbach* und im Westen der ,Breimbach“. GemalR dem Infor-
mationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt befindet sich das Plangebiet im sidwestlichen Bereich innerhalb der
Hochwassergefahrenflache HQio0, der Hochwassergefahrenflache HQpauig SOWie inner-
halb eines sog. wassersensiblen Bereiches; allerdings auf3erhalb von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten.

Teilbereiche 6stlich (Dorfgebiet) und westlich (Auf3enbereich) der Birkenstral3e sind be-
reits bebaut. Die noch nicht bebauten Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Naturnahe Geholzstrukturen sind nur im Umfeld des bereits bebauten Bereiches vorhan-
den. Die angrenzenden Biotope werden durch das geplante Wohngebiet nicht beein-
trachtigt.

7. Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Gber die im Osten befindliche Ortsstral3e ,Birkenstra-
3e“. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes setzt sich mit einer StichstralRe mit an-
schlieRender Ringerschlielfung fort. Eine neue Abfahrt von der St 2125 ist somit nicht
notwendig.

Die Trink- und Loschwasserversorgung soll durch Anschluss an den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Buchberggruppe erfolgen.

Die Abwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur
Klaranlage Kirchroth geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist auf den
Baugrundstticken Uber einen Regenwasserkontrollschacht mit Sickerfunktion weitgehend
Zu versickern.

Die geplanten Rand- und Ausweichstreifen (wasserdurchlassige Befestigung mit Rasen-
fugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen) konnen bei der StralRenentwasserung
durch entsprechende Gefalle-Ausbildung zusatzlich fir eine mdgliche Versickerung mit
herangezogen werden, um den Oberflachenwasserabfluss zu verringern und die Grund-
wasser-Neubildung zu férdern.
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Uberschusswasser aus privaten und 6ffentlichen Flachen wird in das im Sudwesten ge-
plante Regenrtickhaltebecken und entsprechend gedrosselt weiter zum ,,Grof3en Perlbach*
abgeleitet.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizitatswer-
kes Worth a.d. Donau Rupert Heider & Co.KG vorgesehen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).

|8. Immissionsschutz

Zur Verringerung des von der Staatsstral3e 2125 ausgehenden Larmpegels werden fir
die nordliche Randbebauung im Bebauungsplan passive Schallschutzmal3inahmen fest-
gesetzt.
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|9. Beteiligte Behorden und Trager offentlicher Bela  nge (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehoérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (7-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere Im-
missionsschutzbehodrde, Untere Naturschutzbehérde, KreisstralRenbaubehorde,
Gesundheitsbehérde, Kreisarchéologie, Brandschutzbehérde)

3. Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen

4. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

5. Autobahndirektion Stdbayern, Dienststelle Regensburg

6. Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf

7. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

8. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

9. Bayerischer Bauernverband, Straubing

10. Amt fur Landliche Entwicklung Niederbayern, Landau a.d. Isar

11. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung, Post-
fach 10 02 03, 80076 Munchen

12. Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

13. Elektrizitatswerk Worth a.d. Donau Rupert Heider & Co. KG

14. Zweckverband zur Wasserversorgung der Buchberggruppe

15. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)

16. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud PTI 12

17. Benachbarte Gemeinden: Steinach, Parkstetten, Wiesenfelden, Stadt Woérth a.d.

Donau
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal3 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfir die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.
Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufligen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit ca. 21 Bauparzel-
len gemalR 8§ 4 BauNVO in angebundener Lage zwischen den Ortsteilen Oberzeitldorn
und Westen.

Lage und Ausdehnung

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Weiher, sidlich der StaatsstralRe
2125 nach Kirchroth und dstlich des Ortsteiles Oberzeitldorn. Nach Osten (Dorfgebiet
Weiher), Westen (Allgemeines Wohngebiet ,Kellerfeld*) und Sudwesten (Dorfgebiet
Oberzeitldorn) hin schlief3t sich weitere Bebauung an. Im Westen verlauft der Breimbach
und sudlich der GroR3e Perlbach.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplanes umfasst
die Grundstiicke mit den Flurnummern 259, 260, 264/1, 263/Teil, 266/Teil und 593 der
Gemarkung Oberzeitldorn mit ca. 2,6 ha.

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art de  ren Beriicksichtigung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)  Stand 01.09.2013

Lage der Gemeinde Kirchroth gemald der Strukturkarte im ,allgemeinen landlichen
Raum* in der Region 12 ,Donau-Wald®, nordwestlich der Stadt Straubing.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundséatze (G):

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle tberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demografischer Wandel

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen werden.

(2) Der demografische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu
beachten.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Bertcksichtigung:

Maflvolle ortliche Siedlungsentwicklung, Anbindung an vorhandene Siedlungseinheiten,
Okologisch unsensible Ausgangsflachen.

Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 30.04.2016

Gem. Karte 1 ,Raumstruktur” ist Kirchroth als Kleinzentrum und ,bevorzugt zu entwi-
ckelnder Ort* mit Lage im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Ma-
e gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums
Straubing dargestellt.

Auszige aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundséatze (G):
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B Il —Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-
recht erfolgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf die
Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

1.2 G Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden.
1.3 G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst scho-

nend in die Landschaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Land-
schaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und strukturreiche
Ubergange zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden.

1.4 G Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfla-
chen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung
getragen wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 G Die innerortlichen Grinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert
und mit den siedlungsnahen Freiraumen im Umland verknUpft werden.

Bertcksichtigung:

Es erfolgt eine malRvolle Flachenausweisung als Liickenschluss in angebundener Lage
(Anschluss an eine bestehende Wohnbebauung) im Ortsteil Weiher der Gemeinde
Kirchroth fur den ortlichen Bedarf.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) Gberwiegend als
Jandwirtschaftliche Nutzflache®, z.T. innerhalb einer ,wertvollen Bachaue“ ausgewiesen.
Der Teilbereich dstlich der Birkenstral3e ist als Dorfgebiet (MD) bzw. ,landwirtschaftliche
Nutzflache* ausgewiesen.

Berucksichtigung:

Im Parallelverfahren gemaf 8 8 (3) BauGB soll gleichzeitig mit vorliegendem Deckblatt
Nr. 41 zum FNP ein Bebauungs- mit Grinordnungsplan aufgestellt werden.

Naturschutzrecht

Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden gem. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG im Bebauungs- und Griinord-
nungsplan getroffen.
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Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Laut Bayerischem Denkmalatlas liegt das Baugebiet grof3tenteils innerhalb des Boden-
denkmals D-2-7041-0009. Weitere Bodendenkmaler sind im ndheren Umfeld bekannt.

Bertcksichtigung:

Aufgrund der zum Teil vorhandenen und der Nahe zu bekannten Bodendenkmaéler ist
nicht auszuschliel3en, dass sich auch im restlichen Geltungsbereich weitere bislang un-
bekannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige
Mindestmald zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodenein-
griffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungs-
pflichtig und daher unbedingt mit der Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f.
Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im
Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde ein-
zuholen. Im Planbereich muss daher so frithzeitig wie moglich vor Baubeginn auf Kosten
des Bautragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Son-
dagegrabung durchgefiihrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so
ist auf Kosten des Verursachers eine archéologische Untersuchung durchfiihren zu las-
sen.

Baudenkmaler

Im Nordosten grenzt die Filialkirche St. Johannes der Taufer (Baudenkmal D-2-78-141-
25) an. Welches durch das geplante Baugebiet die markante Alleinlage verliert.

Berlicksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG). Aufgrund der direkten Nahe wird fir die unmittelbar umliegenden Par-
zellen nur das Satteldach als zulassige Dachform festgesetzt.

Uberschwemmungsgefahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt im stidwestlichen Bereich
innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ1o0, der Hochwassergefahrenflache HQnaufig
sowie innerhalb eines sog. wassersensiblen Bereiches; allerdings aul3erhalb von festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten.

Berucksichtigung:

Ein 100-jahrliches Hochwasser tritt statistisch gesehen mindestens einmal in 100 Jahren
auf. Es bildet in der Regel auch die Grundlage fiir den lokalen Hochwasserschutz und
die Festsetzung von Uberschwemmungsgebieten. Die Karten fiir das HQhaufig sind op-
tional und entsprechen einem Hochwasser, das 5 bis 20 mal in 100 Jahren vorkommt.
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Diese Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den na-
tirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspii-
lungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch: tber die Ufer
tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern
oder zweitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei ,wassersensiblen Bereichen® nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken. Der wassersensible Bereich liegt darstellungsméalig ca.
auf der siudwestlichen Halfte des Geltungsbereiches, wobei durch eine leicht erhdhte
Bauweise der Gebaude — im Rahmen der auf die ErschlieBungsstral’e bezogenen, zu-
lassigen Wandhohe — diese potentielle Gefahr reduziert werden kann.

Die Bachauen des Breimbaches und z.T. des GrolRen Perlbaches werden in einer Breite
von ca. 25 m als innerdrtliche Grunflachen festgesetzt und von Bebauung freigehalten.

Eine wasserrechtliche Gestattung ist allenfalls fiir das geplante Regenwasserriickhalte-
becken im Sudwesten erforderlich; Grundwasser wird nicht angeschnitten.

2. Beschreibung und Bewertung der festgestellten Um weltauswirkungen

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemald Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen, in seiner
erganzten Fassung vom Januar 2003.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die geplante Baugebietsausweisung stellt einen Lickenschluss zwischen den Ortsteilen
Oberzeitldorn und Weiher dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura-2000-Gebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. Na-
turdenkmale. Ebenso sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope bzw. nach Art. 23 Bay-
NatSchG / § 30 BNatSchG geschutzte Strukturen vorhanden. Der westlich angrenzende
.Breimbach” mit seinem Ufergehdlzbestand ist als Biotop 7041-0085-004 ausgewiesen.
Der sudlich angrenzende ,Baggergraben” mit seinem Ufergeholzbestand ist als Biotop
7041-0048-001 ausgewiesen, sudlich des Baggergrabens beginnt das Landschafts-
schutzgebiet LSG 00547.01 ,Bayerischer Wald“, der gesamte Bereich einschlief3lich des
Planungsgebietes befindet sich innerhalb des Naturparkes NP-00012 (Bay 04) ,Bayeri-
scher Wald"“.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
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Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich an einem leichten Siidwesthang und wird — au3erhalb
der bereits bebauten Bereiche - derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Aufgrund der Standortsverhéltnisse lasst es sich jedoch in zwei Teilbereiche gliedern:

Kategorie I

AulRerhalb der Bachauen, und damit aul3erhalb landschaftsékologisch sensibler Berei-
che, wird das Gebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Gebiet
geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild — Kategorie | — eingestuft.

Kategorie Il

Die Auen des Breimbaches und des Grof3en Perlbaches, im bebauten Bereich mit ein-
zelnen Geholzstrukturen (Garten-Ziergeholze, einzelne Obstbaume), sind als land-
schaftsdkologisch sensible Bereiche eingestuft (mittlerer bis geringer Grundwasserflur-
abstand, Auen mit landschaftsbildpragendem Gehdélzbestand). Als Auenabgrenzung
dient die Abgrenzung des sog. wassersensiblen Bereiches (Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern - IUG Bayern). Auch dieser Teilbereich wird
auRerhalb der bestehenden Uberbauung intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Dieser Teilbereich wird gemaR Leitfaden als Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild — Kategorie Il - eingestuft.

Der Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes in der gegebenen angebundenen Lage
stehen daher aus Sicht der Gemeinde keine tUberwiegenden Belange des Naturschutzes,
der Landschaftspflege oder des Stadtebaus entgegen.

Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs

- Bemessungsflache Kategorie | (auf3erhalb der vorh. Bebauung mit ca. 0,1 ha):
ca. 1,38 ha

- Bemessungsflache Kategorie Il (aul3erhalb der vorh. Bebauung mit ca. 0,6 ha):
ca. 0,5 ha

Gem. o.g. Leitfaden liegt der fur die vorliegende Planung (Geltungsbereich ca. 2,6 ha)
erforderliche Ausgleich bei gewahlten Ausgleichsfaktoren von 0,3 (Kategorie 1) bzw. 0,5
(Kategorie Il) voraussichtlich bei ca. 0,67 ha.
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2.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es

Bei Durchfuihrung der Planung

Der Bau von Erschliefdungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en etc. und die Er-
richtung von Wohngebauden bringt vortbergehend Larm- und Abgasemissionen der
entsprechenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstiicke werden zuklnftig bis max. GRZ 0,35 uUberbaut und somit versie-
gelt, andere Teile werden im Vergleich zur derzeit intensiven Nutzung durch Pflanzmal3-
nahmen 6kologisch aufgewertet und kdnnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen entwickeln.

Verbleibende Beeintrachtigungen werden mit geeigneten Ausgleichsmalinahmen Uber
eine gemeindliche Okokontoflache kompensiert.

Durch die Umsetzung des Baugebietes erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Weiterent-
wicklung im Ortsteil Weiher der Gemeinde Kirchroth.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die noch unbebauten Flachen sind im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt.

Bei fehlender Flachennachfrage nach Bauland unterlage das Gebiet weiterhin einer in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

2.2 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgl  eichsmalinahmen

Vermeidungsmal3nahmen

o Anpassung der ErschlieBungsstral3e und damit der zukiinftigen Gebaudehdhen an
den Gelandeverlauf zur Vermeidung gré3erer Erdmassenbewegungen

o Begrenzung der Uberbaubaren Grundstticksflache mittels Baugrenzen und einer zu-
lassigen Grundflachenzahl GRZ von max. 0,35

o Verlegung und Bindelung von Ver- und Entsorgungsleitungen aufRerhalb zukinftiger
Baumstandorte

o Versickerung von privatem Oberflachenwasser
o Versickerung von offentlichem Oberflachenwasser im seitlichen Grinstreifen

o Umweltvertragliche Pufferung und Versickerung von Uberschusswasser in einem ge-
sonderten Regenrickhaltebecken

o Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage (Pflasterbelage im Bereich von Garagenzufahrten und bei Pkw-
Stellplatzen, wo maoglich)

18-03-01-P  Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Aug. "18




- Seite 18 von 20 -

Deckblatt Nr. 41 zum FNP der Gemeinde Kirchroth (WA ,Riedmuhle”) - Begrindung und Umweltbericht
Fassung des Billigungsbeschlusses vom 28.08.2018

Verringerungsmal3nahmen

o Offentliche Durchgrinung des Baugebietes durch Baumpflanzungen und Gehélz-
pflanzungen entlang der ErschlieBungsstralie

o Verbleibende offentliche Grunflache im Westen und Norden des Baugebietes

0 Festsetzung privater grinordnerischer MaRnahmen zur Grundsticksdurch- bzw. -
eingriinung (hier: Einzelbaumpflanzungen)

0 Ausschluss von durchgehenden Zaunsockeln zur Vermeidung von Wander-
ungsbarrieren fur Kleinsduger
AusgleichsmalRnahmen
0 Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflachen.

2.3 Alternative Planungsmdglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb
der Gemeinde folgende gunstige Standortfaktoren auf:

- siedlungsstrukturelle Anbindung an vorh. Wohn- und Dorfgebiete

- intensiv landwirtschatftlich genutzte Ausgangsflachen

- gesicherte Ver- und Entsorgung Uber bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen
- derzeit keine weiteren Bauflachen fir die Gemeinde erwerbbar.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gutern oder sonstigen 6ffentlichen Belangen zu beflirchten. Alternativ ware die Beibehal-
tung der landwirtschaftlichen Nutzung anzufthren.
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3.  Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwe  ndeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umw  eltprifung

Daten zu nattrlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatlas Boden Bayern
- Informationsdienst liberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern (IUG Bayern)

- Bayern-Atlas
- Bayerischer Denkmal-Atlas
- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)
- Regionalplan Region Regensburg (RP 11)
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Eska (Januar 2018)

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahre  n (Monitoring)

Planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen werden durch die Flachennutzungsplan-
Anderung nicht erwartet.

Eine Uberwachung unvorhersehbarer, erheblicher Umweltauswirkungen ist durch die
Gemeinde erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs- mit Grin-
ordnungsplanung) bzw. bei der konkreten Planungsumsetzung mdglich.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am westlichen Ortsrand von Weiher ist im Anschluss an ein vorhandenes Wohn- und ein
Dorfgebiet die Ausweisung von 21 neuen Bauparzellen auf einer Flache von ca. 2,6 ha
geplant. Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb landschaftsokologisch sensibler
Bereiche bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen (Boden mit hoher nattrli-
cher Ertragsfunktion, mittlerer bis geringer Grundwasserflurabstand, Breimbach mit Aue
und landschaftsbildpragendem Geholzbestand im Westen angrenzend). Allerdings wird
der Bereich ausschliellich intensiv landwirtschaftlich genutzt bzw. ist teilweise bereits
uberbaut.

Die Art und Dichte der Bebauung entspricht den bisherigen drtlichen Gegebenheiten.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische Mal3nahmen sind festgesetzt.
Verbleibende Beeintrachtigungen werden durch die Hohe des Kompensationsfaktors und
damit die Gr63e und Qualitat der Ausgleichsflachen kompensiert.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Glter zu erwarten.
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