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1.2

Begriindung Bebauungsplan

Vorhabenstrager / Veranlassung

Vorhabenstrager fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,\WA Kirchturmblick® ist die

Gemeinde Kirchdorfi. W.
MarienbergstralRe 3
94261 Kirchdorfi. W.

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald, Marienbergstrale 3, 94261 Kirchdorf i. W., erteilte
dem Ingenieurbiro Raith & Dankesreiter mit Datum vom 15.09.2020 den Auftrag zur
Aufstellung des o.g. Bebauungsplans im OT Kirchdorf i. W. der vorgenannten Ge-
meinde.

Aufgrund einer gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum ist die Gemeinde Kirchdorf
i. W. bestrebt Flachenpotenziale in den gréRReren Ortsteilen zu entwickeln und so
eine Zersiedelung in den Weilern zu verhindern. Im Zuge der Uberplanung dieses
Bereichs durch die parallel aufgestellte Deckblattanderung Nr. 12 des Flachennut-
zungsplans im Planbereich Ortseingang West erwies sich diese Abrundung als stad-
tebaulich und planerisch sinnvoll.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. W., genehmigt
mit Bescheid (Bausachennummer: FO35-190-D11) des Landratsamtes Regen vom
02.06.2021, ist eine Teilflache als forstwirtschaftliche Flache und eine Teilflache als
landwirtschatftlich genutzte Flache dargestellt.

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplans befindet sich am
westlichen Ortsrand des Ortsteil Kirchdorf i. W. der Gemeinde Kirchdorf i. W. im
Landkreis Regen. Das Pfarrdorf Kirchdorf i. W. liegt ca. 16 Kilometer stidgstlich der
Kreisstadt Regen. Die Gemeinde befindet sich im stdlichen Landkreis Regen, direkt
an der Grenze zum Landkreis Freyung-Grafenau.
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Abbildung 1.1: Lage des Vorhabens mit Anderungsbereich (roter Kreis; Quelle: Bayern Atlas)

Die Flache des Anderungsbereichs ist zum Zeitpunkt der Aufstellung bereits in Be-
sitz der Gemeinde Kirchdorf i. W. und umfasst ca. 3,17 ha. Die Flache liegt am
westlichen Ortsrand von Kirchdorf i. W. und beinhaltet die Flurnummern 1011, 972
(Teilflache), 1009/2, 1007/1, 1004/1, 1001/22, 979, 980, 981, 982, 55, 976 (Teilfla-
che), 975 (Teilflache), 54/3 (Teilflache) und 4 (Teilflache). Im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan ist die Flache der entsprechenden Flurnummern zum Grol3teil als
landwirtschaftlich genutzte Griinflache dargestellt. Die restlichen Flachen sind als
forstwirtschaftlich genutzte Flache bzw. als Biotopstrukturen dargestellt. Der Grol3-
teil der Flache des Geltungsbereichs soll als allgemeine Wohnbauflache entwickelt
werden.

Stadtebauliche Begriindung

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald im Naturpark Bayerischer Wald ist mit ca. 2100
Einwohnern eine prosperierende Gemeinde im sudlichen Landkreis Regen. Die
Grunde fir die hohe Nachfrage an Bauland in Kirchdorf im Wald sind neben den ge-
ringeren Grundstiickspreisen und der geografisch glinstigen Lage zwischen Regen
und Grafenau an der BundesstralRe B 85 auch in der intakten Infrastruktur (Kinder-
garten, Vereine und die Grundschule Kirchdorf im Wald) zu finden. Dieser aktuell
hohen Nachfrage steht jedoch nur eine begrenzte Anzahl von freien Bauparzellen
gegeniiber. Eine genaue Ubersicht tiber den zu erwartenden Bedarf kann in der
nachfolgenden Bedarfsanalyse eingesehen werden.

Durch das Rucksichthahmegebot und auf Grund des Trennungsgrundsatzes nach §
50 des BImSchG erfolgt die Darstellung, wie bereits beschrieben, zum Grol3teil als
eine allgemeine Wohnbauflache.

Mit der rechtlich notwendigen Aufstellung des Baubauungsplans ,WA Kirchturm-
blick“ und der parallelen Anderung des Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 12
Zu einer allgemeinen Wohnbauflache bzw. eines Mischgebiets im Siden hin zum
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bestehenden Ortskern, konnte dieser oben genannte vorherrschende Bedarf zum
Teil bereits gedeckt werden.

Durch das im Bebauungsplan ausgewiesene allgemeine Wohngebiet soll der
Hauptort Kirchdorf im Wald gestéarkt werden und eine Zersiedelung in den Randbe-
reichen der Gemeinde verhindert werden. Als vorhandene Liicke zwischen dem
Ortskern und der Gewerbeflachen am ndrdlichen Ortsrand bietet die Entwicklung
dieser Flache eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der bereits bestehenden Be-
bauung. Durch ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 der BauNVO kann die ge-
plante tatsachliche Nutzung wirklichkeitsgetreu abgebildet werden.

Das geplante Mischgebiet, welches durch Deckblatt Nr. 12 des Flachennutzungs-
plans entsteht, stellt eine Abrundung des jetzigen Mischgebiets in der Nahe des
Ortskerns dar und wird nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezo-
gen.

Mit dem neuen Baugebiet soll kein ,Vorrat® an Bauland geschaffen werden, sondern
mit der Ausweisung dieser 14 Parzellen lediglich der tatséchliche Bedarf gedeckt
werden. Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung
nicht entgegen.
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1.4 Bedarfsanalyse

Mit der Bedarfsanalyse sollen in der Gemeinde Kirchdorf im Wald vorrangig die In-
nenentwicklungspotentiale aufgedeckt werden und eventuellen Leerstandsproble-
men entgegengewirkt werden.

14.1 Strukturdaten der Gemeinde

1.4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan

Kirchdorf im Wald befindet sich gemaR Landesentwicklungsprogramm LEP in der
Region 12 Donau-Wald des Regionalplanes. Das Gemeindegebiet liegt auf der Ent-
wicklungsachse Regen - Grafenau - Freyung mit regionaler Bedeutung und wird als
Kleinzentrum eingestuft.

Das Gebiet ist als ,,... landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male
gestarkt werden soll...“ ausgewiesen und zahlt zu den Bereichen, deren Struktur zur
Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll.

D‘e[ggenclldgrf
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Die nachfolgenden Daten wurden aus der amtlichen Mitteilung des Bayerischen
Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung entnommen.

1.4.1.2 Einwohnerdaten

Die derzeitige Einwohnerzahl von Kirchdorf im Wald betragt 2100 (Stand
31.12.2019).
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Bevilkerung am 31. Dezember
Jahr . Verdnderung zum Yorjahr N
insgesamt
Anzahl [ %

2010 2136 -5 -0.2
2011 2137 1 0,0
2012 21 - 16 -0.7
2013 2128 8 04
2014 2133 4 0.2
2015 213 -2 -0.1
2018 2122 -9 -0.4
2017 2105 -7 -0.8
2018 21 16 0.8
2019 2100 - 21 -1,0

Die Einwohnerzahlen sind relativ konstant um den Wert von 2100 angesiedelt. Von
2010 bis 2019 I&sst sich ein Riickgang der Einwohner von 36 verzeichnen, was ins-
gesamt als leicht ruicklaufige Bevolkerungsentwicklung zu bezeichnen ist.

Bevolkerungsentwickiung
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Der prognostizierte Bevoélkerungsriickgang konnte in Kirchdorf im Wald eingedammt
werden und dieser féllt nicht so stark aus wie bei Kommunen vergleichbarer Grol3e
und Bevolkerungsstruktur des Bayerischen Waldes.

Durch die getatigten MaBnahmen konnte das aktive Orts- und Vereinsleben erhalten
und dartber hinaus konnten die notwendigen Grundfunktionen im Ort wie Grund-
schule, Kindergarten und die Nahversorgung mit Backer und Metzger gestarkt wer-
den.

Der Gemeinde Kirchdorf im Wald ist es gelungen die positive wirtschaftliche Ent-
wicklung des mittleren bayerischen Waldes in den Landkreisen Freyung-Grafenau
und Regen zu nutzen und sich als beliebter Wohnort zu etablieren.

Von den klassischen Bauliicken (der Ersterhebung des VCs) wurden alle verfligha-
ren Grundstiicke verkauft, beispielsweise auch die klassischen Bauliicken in den
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Baugebieten in Abtschlag und Trametsried. Diese sind mit einem flinfijahrigen Bau-
zwang belegt. Sollte innerhalb dieser Zeit keine Bebauung erfolgen, so sind diese
Grundstiicke an die Gemeinde zurtickzugeben.

Des Weiteren wird die Gemeinde Flachen zu landwirtschaftlichen Flachen umwid-
men, die definitiv nicht zur Verfigung stehen. Die FIl.-Nr. 627 und FI.-Nr. 628 entfal-
len als Bauliicken, da in unmittelbarer Néhe in stdlicher Richtung eine Stallung er-
richtet wurde.

Berticksichtigt man die o. g. Flachen in Ihrer Gesamtflache, die ja definitiv fur wei-
tere Planungen nicht zur Verfigung stehen, ergibt sich fur die Berechnung des
Wohnbaulandbedarfes eine zusatzliche Flache an Baulandbedarf und die Flache
der Innenentwicklungspotentiale verringert sich weiter.

Zudem wurden samtliche veraufRerbaren Immobilien, die von Leerstand betroffen
waren, verauf3ert und konnten einer neuen Wohnnutzung zugefiihrt werden. Im ge-
samten Gemeindegebiet gibt es bei den vorhandenen Leerstanden derzeit keine
Wohngebaude, die zum Verkauf stehen. Dieser Umstand erhéht den Baulandbedarf
zusatzlich.

Nach einem von der Gemeinde Kirchdorf im Wald durchgefihrten Vitalitats-Check
fur Innenentwicklungspotentiale vielen von den 195 Potentialflachen schon 147
Grundstiicke weg, da diese nach einer Analyse der Verfiigbarkeit in den nachsten
Jahren nicht entwickelt werden konnen. Ein detaillierter Hintergrundbericht liegt der
Gemeinde Kirchdorf im Wald vor.

Bei den verbleibenden 48 Grundstiicken mit einem Flachenpotential von 46.880 m?
wurde bei den aktuellen Eigentiimern eine Anfrage lUber eventuelle Verkaufsabsich-
ten durchgefuhrt. Der Uberwiegende Teil der Eigentiimer zeig derzeit, aber auch im
Hinblick auf die Zukunft keinerlei Verkaufsabsicht. Daher ergibt sich als zur Verfii-
gung stehendes Potential eine Gesamtflache von 3.477 m2. Hier ist jedoch eine Fla-
che mit 2.733 m2 enthalten, deren Eigentiimer zwar Verkaufsbereitschaft signalisiert
hat, die jedoch laut Flachennutzungsplan in einer als Gewerbegebiet ausgewiese-
nen Flache liegt und somit nicht fir Wohnbebauung genutzt werden kann.

Fur Wohnbebauung steht lediglich nur noch ein Grundstick mit ca. 800 m2 fir die
gesamte Gemeinde zur Verfligung. Fur dieses Grundstiick hat sich jedoch schon
ein Interessent registrieren lassen.

Aus oben genannten Griinden erscheint es daher fir die Gemeinde Kirchdorf im
Wald dringend geboten, ein neues Baugebiet auszuweisen, um der seit geraumer
Zeit anhaltend starke Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden.
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1.4.1.3 Verkehrsanbindung

1414

Die Erreichbarkeit zentraler Orte ist im Hinblick auf die verkehrstechnische Anbin-
dung und Entfernung als suboptimal zu bezeichnen.

Mittelzentrum Regen - Zwiesel: 15 - 20 Kilometer
Oberzentrum Plattling - Deggendorf: ca. 30 Kilometer
Oberzentrum Straubing: ca. 70 Kilometer
Oberzentrum Passau: ca. 50 Kilometer

Trotz der genannten Entfernung ist eine relative gute Anbindung zum Uberértlichen
Stral3ennetz mit den Anschliissen an die BAB A3 und die BAB A92 in einer Entfer-
nung von 35 Kilometern vorhanden.

Die BundesstraRe B11, ca. 15 km entfernt, die von Miinchen tUber Landshut nach
Deggendorf parallel zur A92 und in lhrer Verlangerung Uber Regen, Zwiesel nach
Bayerisch Eisenstein und auf tschechischer Seite in Richtung Pilsen flhrt, ist eine
der wichtigsten Ost-West Verbindungen im siiddeutschen Raum.

Am wichtigsten fur die Gemeinde ist die B85, die von Cham kommend tber
Viechtach und Regen in Richtung Passau verlauft und im Abstand von ca. 0,5 km
Kirchdorf im Wald mit erschlief3t und von herausragender Bedeutung fiir den Ort ist.
Sie nimmt sowohl den regionalen Wirtschaftsverkehr als auch den touristischen Sai-
sonverkehr auf.

Im 6ffentlichen Schienenverkehr ist Kirchdorf im Wald tber die Bahnlinie Zwiesel-
Grafenau mit der sogenannten ,Waldbahn* im 2 Stunden Takt durch den nahegele-
genen Bahnhof Klingenbrunn erschlossen. Ab Zwiesel besteht der Anschluss an die
fur den regionalen Verkehr wichtige Verbindung von Zwiesel Uber Regen nach Deg-
gendorf und Plattling.

Ab Plattling ist der Intercity-Anschluss in Richtung Minchen und ein Intercity-Ex-
press-Anschluss in Richtung Passau und Regensburg bzw. Straubing gegeben.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Beschaftigtenstruktur in der Gemeinde zeigt eine leichte aber konstante Ten-
denz nach oben. Der Zuwachs an Sozialversicherungsbeschaftigten seit 2014 be-
tragt ca. 70 Personen.
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6. Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeithnehmer seit 2014

Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer am 30. Juni 2

Gegenstand der Nachweisung 20 | 205 | 2006 | 207 | 2008 | 2019

Beschéftigte am Arbeitsort 266 278 281 284 315 337
davon mannlich 170 173 181 174 190 204

weiblich 96 105 100 110 125 133
darunter ¥ Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - . . . . .

Produzierendes Gewerbe 178 183 185 187 210 231

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 24 25 26 24 25 29

Unternehmensdienstleister

Offentliche und private Dienstleister . . . . . .
Beschaftigte am Wohnort 879 880 884 893 917 900

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

2 Beiden Ergebnissen 2014 — 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur fiir Arbeit; 2018 — 2019 vorlaufige Ergebnisse.

1.4.1.5 Wohnbauaktivitaten in der Gemeinde Kirchdorfi. W.

Bei den statistisch erfassten Baugenehmigungen kann ab dem Jahr 2017 ein

Wachstum aus den erhobenen Daten abgelesen werden. Besonders grof3e Woh-
nungen mit 5 Raumen oder mehr erweisen sich als besonders beliebt.
17. Baugenehmigungen® seit 2012

davon mit ... Wohnung(en) daveon mit ... Rdumen
. Wohnungen in
Er:zﬁt::g Wohn- und
Jahr Wohn 1 2 3 oder mehr ? Nichtwohn- 1 oder 2 3 oder 4 5 oder mehr
g 5 24
gebaude gebauden
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2012 2 2 1000 - - - - 6 - - -2 -333 8 1333
2013 1 1 1000 - - - - 1 - - -1 -1000 2 2000
2014 6 4 667 2 333 - - 10 - - 4 400 6 600
2015 5 4 800 1 20,0 - - 10 - - 2 200 8 800
2016 3 2 667 1 333 - - 4 1250 1250 2 500
2017 7 6 857 - - 1 143 13 - - 8 615 5 385
2018 5 5 1000 - - - - 6 - - 1 167 5 833
2019 8 8 1000 - - - - 9 1 111 - - 8 889
18. Baufertigstellungen® seit 2012
davon mit ... Wohnung(en) . davon mit ... Rdumen
Ericht Wohnungen in
r:zu:rng Wohn- und
Jahr ot " 2 3 oder mehr Nichtwohn- 1 oder 2 3oderd 5 oder mehr
: 5 24
gebéiude " gebéuden
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2012 2 21000 - - - - 2 - - -2 -100,0 4 2000
2013 6 6 1000 - - - - 9 - - 1 11 8 889
2014 1 - - 1 1000 - - 2 - - - - 2 100,0
2015 4 4 100,0 - - - - 8 - - 2 250 6 750
2016 3 3 1000 - - - - 3 - - -1 -333 4 1333
2017 6 4 667 2 333 - - 9 1 111 1 111 7 778
2018 6 4 667 1 16,7 1 167 15 - - 9 600 6 400
2019 5 5 1000 - - - - 5 - - 2 400 3 600

" Einschl. Wohnheime. - ? Einschl. Wohnungen in Wohnheimen.

* Einschl. Genehmigungsfreistellungsverfahren

.- ¥ Einschl. Baumafinahmen an bestehenden Gebauden.
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1.4.1.6 Zu- und Abwanderungssaldo

Die Zahl der Abwanderungen Uberwiegt die Zahl der Zugezogenen seit Mitte der
1990er Jahre. Seit 2010 nahern sich die Kurven wieder an und entwickeln sich in

etwa parallel.

4. Bevolkerungsbewegung seit 1960

Matiifiche Bevilkerungshewegung Wanderungen .
Jahr Lebendgeborens Gestorbene Zugezogene Forgezogene S:::ll]l::;u:f:
. je 1000 . e 1000 . i 1000 . je 1000 -abnahme (-}
Insgesamt Einwohner msgesamt Einwchner nsgesamt Eimwochner Insgesamt Enwaohner
1960 58 328 11 6,2 m 62,8 132 747 26
1970 49 248 12 6,1 fil 359 88 445 20
1980 2 112 25 127 57 290 51 26,0 3
1990 26 124 12 57 104 495 64 305 54
2000 34 15,3 25 11,3 63 264 75 338 -3
2010 20 94 18 84 48 225 54 253 -4
2016 " 8.0 22 10,4 79 2 83 39,1 -9
2017 20 95 15 7.1 50 238 72 342 -0
2018 " 8.0 23 10,8 85 401 &7 316 12
2019 18 8.6 28 13,3 70 333 81 35,6 -2
Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
70 A e
120
100
80
60
40 -
B0 o o
0 T T T T T T T T T T T 1 1] I T T T I T T T T
1960 1965 1970 1975 1980 1585 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019
s | ebendgeborens s Gestorbene w— 7 || EZ0JENE — - Ortgezogene
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1.4.2 Standortwahl / Planungsalternativen

] Y o
X VORSCHLAG |/ .
FUSSWEGUNTERFUHRUI

(Abbildung 1.2: Standortwahl; rote Schrift entspricht Standortwahl)

Eine Alternative zu der vorstehend beschriebenen stadtebaulichen Entwicklung
wurde 0stlich des bestehenden Baugebiets Schwemmacker und dstlich des beste-
henden allgemeinen Wohngebiets WA entlang Klingenbrunnerstraf3e betrachtet,
diese Alternativen kdnnen aus Griinden der Besitzverhaltnisse und der Unverkauf-
lichkeit der Grundstiicke in diesem Planungsbereich nicht weiterverfolgt werden. Da
in anderen Ortsteilen der Gemeinde keine vergleichbaren Flachen zu erwerben
sind, wird nur der im Entwurf behandelte Standort weiterverfolgt.

Innerhalb des Geltungsbereichs bietet der parallel ausgearbeitete Bebauungsplan
die einzig schlissige Planungsvariante von allen mit den am Planungsprozess be-
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teiligten Personen diskutieren Alternativen in Be
gelungsgrad, Berticksichtigung der Schutzguter

zug auf Flachenverbrauch, Versie-
und der Parzellierung. Durch die

konsequente Einbeziehung der vorhandenen Infrastruktur bietet der vorliegende Be-

bauungsplan durch die sparsame Erschliel3ung
fur diesen Planbereich. Zur besseren Ubersicht
wird nachfolgend eine Matrix erstellt:

die einzig sinnvolle Gesamtldsung
der einzelnen Planungsvarianten

Standort

Verfugbarkeit
Flache ist kauflich erwerbbar

Wirtschaftlichkeit
Aufwand fur die ErschlieBung und daraus re-
sultierender Grundstlickspreis

Anbindung
an das bestehende Verkehrsnetz

Umweltvertraglichkeit
mdoglichst geringe Beeintrachtigung von Natur-
haushalt und Landschaftsbild

Bestehende Flachenpotentiale in den Ortsteilen

und Bedarf an Wohnbauflachen

T
—

rach

Grunbichl

Kirchdorf i.wald | ¢

Bruck

Wagensognriegel

(‘

Althutte

Marbach

Sommerau

Eppenschlag

Rametnach

Hungerberg —§ =
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Begrindung Bebauungsplan ,WA Kirchturmblick®

Grundstiicke in Griinbach
Die beiden Baulticken sind im Privatbesitz und stehen nicht zum Verkauf

Grundsticke in Abtschlag

Das Grundstlick 1189/3, Gemarkung Abtschlag im Bebauungsplan ,Abtschlag” so-
wie die bebaubaren Grundstucke im Innenbereich sind alle in Privatbesitz und ste-
hen nicht zum Verkauf. Fur das Grundstlick im Bebauungsplan ,Abtschlag Stdost®
gibt es bereits einen genehmigten Eingabeplan. Baubeginn ist vermutlich nachstes
Jahr. Auch das Grundstiick 1205/3 wird derzeit beplant.

Ortskern

Die Baultcken im Innenbereich sind aufgrund der aktuellen Situation nicht mehr
bzw. sehr schwer bebaubar. Die leerstehenden Wohngebaude werden z.T. als Feri-
enhauser genutzt bzw. stehen nicht zum Verkauf. Die Gemeinde plant jedes Jahr
Geld in den Haushalt fir einen mdglichen Ankauf ein, jedoch gab es bisher noch
keine Einigung. Die Baullicke 1034/6, Gemarkung Kirchdorf i.Wald ist im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen und stiinde der Gemeinde eventuell
zum Kauf verfugbar.

Am Wolfbichl / Am Tannerbichl

Diese klassischen Bauliicken im Innenbereich sind im Privateigentum und stehen
nicht zum Verkauf, wobei flir eine Flache bereits eine Baugenehmigung letztes Jahr
erteilt wurde. Baubeginn hier ist fir nachstes Jahr geplant.

Bruck

Das Baugebiet in Bruck ist komplett in privater Hand. Der Eigentimer wurde jedoch
schon aufgefordert anzuzeigen, wann eine Erschlie3ung geplant ist. Sollte dies nicht
passieren, ist geplant, den Bebauungsplan in diesem Bereich aufzuheben. Eine
Bauliicke wird gerade bebaut und die andere wird als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzt und steht nicht zum Verkauf.

Griinbichl

Diese klassischen Baulticken sind alle in privater Hand und stehen nicht zum Ver-
kauf. Das Grundstiick 1159/5, Gem. Kirchdorf i.Wald ist bereits mit einem Nebenge-
baude fir das Grundsttick 1159/12, Gem. Krichdorf i.Wald bebaut.

Hessensteinstralle

Die Grundsticke in der HessensteinstralRe sind mittlerweile alle in privater Hand.
Zum Teil schon bebaut bzw. in Planung. Die im letzten Jahr verkauften Grundstiicke
wurden mit einem Bauzwang von 5 Jahren belegt. Vier Grundstticke sind jedoch
noch in privater Hand ohne Bauzwang und stehen auch nicht zum Verkauf.
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Schwemmaécker

Das Grundstick 959, Gemarkung Kirchdorf i.Wald mit 22.337 m? ware ein ideales
Entwicklungspotential zur Erweiterung des Dorfes, was dem Anbindegebot voll ent-
sprechen wirde. VerbindungsstrafRen von der Oberen Schwemmbichlstral3e wurden
bereits vor 40 Jahren hergestellt. Jedoch ist dieses Grundstick im Privateigentum
und steht in naher Zukunft nicht zum Verkauf.

Klingenbrunner Str./ Waldhaus

Die beiden Grundstiicke in der Klingenbrunner Str. Waldhausstr. sind im Privatei-
gentum und stehen nicht zum Verkauf. Die Leerstande sind zum Teil sanierungsbe-
durftig und stehen auch nicht zum Verkauf. In diesem Bereich wird zudem der Ge-
werbebetrieb der Fa. Plochl erweitert, wodurch in diesem Bereich der Flachennut-
zungsplan bereits entsprechend geandert wurde.

Haid

Die Baultcken in Haid sind alle in Privateigentum und stehen nicht zum Verkauf. Fur
eines der Grundstlcke gibt es seit 2020 einen genehmigten Vorbescheid. Auch die
leerstehenden Wohngebaude sind in privater Hand und stehen nicht zum Verkauf.
Diese sind z.T. auch umfunktioniert in Nebengebaude.

Schlag
Die grol3e Baullicke in Schlag ist auch in privater Hand und steht nicht zum Verkauf.

Dasselbe gilt fur die leerstehende Hofstelle.

Trametsried
Das letzte unbebaute Grundstiick im Bebauungsplan in Trametsried ist auch in Pri-
vateigentum und steht nicht zum Verkauf.

Fazit:

Von den potenziell zur Verfugung stehenden 39.550 m? an Bauland bzw. leerste-
henden Wohngebauden bleiben nur 2.733 m2 fir die Gemeinde zur Verfligung, die
eventuell gekauft werden kdnnen. Diese Flache ist jedoch als Gewerbeflache und
nicht als Wohnbauflache vorgesehen. Somit steht der Gemeinde und auch keinen
.Privatmann® eine Flache fir eine Wohnbebauung derzeit zur Verfigung.

Eine separate Aufstellung zu moglichen Innenentwicklungspotentialen ist im Anhang
der Begriindung beigeflgt.
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1.4.4  Auswertung der Bedarfsanalyse

Allein aus der Auswertung der Statistiken der Bevolkerungsentwicklung lasst sich
kein groRerer Bedarf an Wohnbauflachen ablesen.

Die Zahlen der Zuziige sind in den letzten Jahren wieder etwas gestiegen und die
Statistiken der Baugenehmigungen deuten auf einen gestiegenen Wunsch nach
Wohngebauden mit gréRerem Wohnraum hin.

Die wirtschaftlichen Entwicklungsdynamiken der Gemeinde und des Landkreises
Regen weisen auf einen leicht steigenden Bedarf an Arbeitskraften hin.

Die Region und damit auch die Gemeinde Kirchdorf im Wald unterliegen zurzeit ei-
ner zunehmenden Uberalterung und einem leichten Riickgang der Bevolkerungs-
zahlen. Die Gemeinde Kirchdorf im Wald mdchte dieser Entwicklung gezielt entge-
genwirken.

Hierbei erschliel3t sich momentan eine einmalige Gelegenheit. Der Gemeinde Frau-
enau liegen zurzeit eine Vielzahl von Nachfragen nach grof3eren, freien Baugrund-
stiicken vor. Somit hatte sie die Chance den derzeitigen Entwicklungstendenzen
entgegenwirken und den Zuzug junger Familien zu férdern und die Abwanderung
bereits ortsansassiger bauwilliger Einwohner zu verhindern.

Durch die Schaffung von entsprechenden Wohnbauflachen die diesen momentanen
Bedarf decken kdnnte, hatte man eine konkrete MalRnahme um den drohenden inf-
rastrukturellen Verfall des Ortes entgegenzusteuern. Hier waren unter anderem der
Erhalt des Schulstandortes und des Kindergartens, der Férderung Kleinhandwerks-
betrieben zu nennen.

Um zu verhindern, dass potentielle Bauwerber Parzellen nur zur ,Vorratshaltung®
erwerben, beispielsweise als Geldanlage oder um sie kommenden Generationen ih-
rer Familien vorzuhalten, wird durch die Gemeinde ein 5-jahriger Bauzwang auf die
Grundstucke im Baugebiet ,WA Kirchturmblick® auferlegt.

Im Ergebnis der Alternativen Planungsmdglichkeiten und der Standortuntersuchung
kénnen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht vorrangig genutzt
werden, da fir den benétigten Bedarf nicht gentigend Flachen zur Verfiigung ste-
hen. Die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesenen Grundstiicke
sind insgesamt fur die Gemeinde nicht verfiigbar.

Aus diesem Grund soll die neue Siedlungsflache in unmittelbarem Anschluss an den
Ortskern von Kirchdorf im Wald und mit méglichst fuBlaufiger Verbindung zur
Grundschule und Kindergarten entstehen. Die &ul3ere ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes ist durch die Marienbergstralle und die dort vorhandenen Kanal- und
Wasserversorgungsleitungen gesichert. Durch die Nahe zum Ortskern, und vor al-
lem zur Schule und den Kindergarten ist der gewahlte Standort ideal zur Auswei-
sung eines Wohnbaugebietes.
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1.4.5

15

Strategien der Gemeinde zur Aktivierung vorhandener Potentiale

Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung fir Bauflachen bzw. Leerstandsgebaude

Regelmallige Ansprache der Flacheneigentiimer auf generelle Verkaufsbe-
reitschaft

Standige Vermittlung von Baugrundstiicksinteressenten an die Eigentimer
der Potentialflachen

Beseitigung von zentralen Leerstanden durch Umnutzung/ Ersatzbau im
Zuge von stadtebaulichen MalRnahmen

Uberlegungen zur Widmung von Wohnbauflachen in Mischgebietsflachen
um Gewerbebetriebe zu starken bzw. zu erméglichen

Beratungsangebote u.a. auch tber die ILE zur Férderung von Gebaudesan-
ierungen und energetischen VerbesserungsmalRnahmen

Grundsatzlich lasst sich feststellen und auch durch die 6rtlichen Immobilien-
makler bzw. Banken belegen, dass der Immobilienmarkt in Kirchdorf i.Wald
sehr ,nachfragelastig” ist. FUr das geplante Baugebiet sind auch bereits weit
tber 20 Anfragen eingegangen.

Die wenigen Grundstucke bzw. Geb&ude die angeboten werden, werden
meist binnen weniger Tage verkauft. Daher ist nach jetziger Sicht auch in ab-
sehbarer Zeit nicht mit vermehrten Leerstédnden im Wohnhausbereich zu
rechnen. Aktuell gibt es keinerlei Angebot zum Kauf eines Wohnhauses.

Alle vorhandenen Mietwohnungen sind belegt. Junge Familien in Zweizim-
merwohnungen suchen nach Baumaoglichkeiten.

Immissionsschutz

Schallschutz:

Aufgrund der Lage am Rand eines bestehenden Mischgebiets im Stiden bzw.
Wohngebauden im Norden als Ubergang am Rande des Gewerbegebiets und hin

zur freien Landschaft im Westen ohne erkennbare groRRere LArmquellen wurde auf
eine schalltechnische Untersuchung verzichtet.

Die Larm-Immissionen von der in einiger Entfernung des Uberplanten Bereichs ver-
laufenden Bundesstral3e B85 kdnnen als nachrangig betrachtet werden.
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1.6

1.7

1.8

Emissionen aus der Landwirtschaft:

Es befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen in naherer Umge-
bung zum neuen Baugebiet. Die kiinftigen Anwohner des Baugebiets werden darauf
hingewiesen, dass die land- und forstwirtschaftliche Nutzung auch nach der Er-
schlieBung auf den benachbarten Flachen uneingeschréankt moglich sein muss. Die
ordnungsgemafe Bewirtschaftung der nebenliegenden Flachen mit den Emissionen
Staub, Larm und Geruch (Gulleausbringung) als ortsiblich zu betrachten und des-
halb auch hinzunehmen ist.

Gestalterische Ziele der Grinordnung

Folgende Ziele werden durch den vorliegenden, integrierten Grinordnungsplan ver-

folgt:

- Randeingrinungen im Norden und Stiden des Geltungsbereichs

- Das vorhandene Stral3enbegleitgriin im Osten des Geltungsbereichs entlang der
MarienbergstralRe soll in seiner jetzigen Form erhalten werden

- Ausschlie3liche Verwendung von heimischen Arten

- AusgleichsmafRnahmen zum Teil im Geltungsbereich

- Regenruckhaltung im Geltungsbereich

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Leitfaden "BAUEN IM EINKLANG MIT NATUR UND LANDSCHAFT -
EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (Erganzte Fassung)" des
bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (STMLU),
2003, werden die notwendigen Ausgleichsflachen unter Punkt 2. ,Naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung® im Zuge des Umweltberichts ermittelt.

ErschlielRung

Verkehr:

Das geplante Baugebiet kann Uber die Marienbergstrafl3e erschlossen werden. Auf
Grund der Topographie wurde die Anbindung Uber eine parallele StraRe zur Marien-
bergstralie realisiert, welche dann anschliel3end ins Baugebiet verlauft. Die geplante
ErschlieBungsstralle wird eine Breite von 4,00 m incl. einer Entwasserungsrinne
aufweisen und hat am Ende einen Wendehammer als Einkehrméglichkeit. Eine
Gruninsel verlauft zwischen den beiden Erschlieldungsstraf3en. Durch die hieraus
entstandene Angersituation konnte eine Verkehrsberuhigung ohne Durchgangsver-
kehr erreicht werden. Die Parzellen im Siidwesten werden durch einen kurzen Stra-
Renstich von der Wendeplatte aus erschlossen.
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Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das vorhandene gemeindliche Mischwas-
serkanalsystem abgeleitet. Mit der geplanten Struktur der Bebauung kann das anfal-
lende Schmutzwasser im Freispiegel dem kommunalen Netz zugefiihrt werden.

Oberflachenwasser:

Die Ableitung des Oberflachenwassers soll Giber den neu zu erstellenden Regen-
wasserkanal in der ErschlieBungsstral3e erfolgen. Das anfallende Oberflachenwas-
ser wird dabei Uber Hausanschlussleitungen in den jeweiligen Grundstiicken ge-
sammelt und an die Regenwasserkanalisation in der ErschlieBungsstralie abgege-
ben. Im Suden der geplanten Parzellen wird ein zusatzliches Drosselbauwerk aus
Betonfertigteilen erstellt. Von hier wird das gesammelte Oberflachenwasser gedros-
selt im Freispiegel Uber neu zu erstellenden Rohrleitungen und teilweise beste-
hende Rohrleitungen im Ortsnetz der Gemeinde zu einem im Vorfeld der Baumal3-
nahme erstellten Regenwasserkanal abgeleitet. Hierflir wird ein gesondertes Was-
serrechtsverfahren beantragt.

Wasserversorgung:
Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Kirchdorf im
Wald angeschlossen.

Brandschutz:

Die erforderliche Loschwassermenge von 96 m?3 auf 2 Stunden muss gemaf dem
DVGW:-Arbeitsblatt W 405 erfillt sein und kann Gber das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Kirchdorf im Wald gewahrleistet werden. Die fiir den Ortsteil
Kirchdorf im Wald federfiihrend zustandige FFW Kirchdorf ist in Hinblick auf Ausbil-
dung, Ausstattung und Mannschaftsstarke ausreichend vorbereitet. Die Hinzuzie-
hung weiterer Kréfte erfolgt im Rahmen der Einbindung der integrierten Leitstelle
Straubing.

Strom / Telekom:

Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungunternehmen ist
mdoglich. Bei Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH durfen fiir Kabelhausanschliisse
nur marktubliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht
sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt iber die ZAW Donau-Wald an jeweiligen Standorten
entlang der ErschlieRungsstralie.
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1.9 Flachennutzungsplan

NGENBRUNNERSTR.
5

< FUSSWEGU
(Abbildung 1.3: Quelle: Deckblatt Nr. 11 des FNP der Gemeinde Kirchdorf im Wald; Anderungsbereich roter Kreis)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird ein Teil des Anderungsbereichs als
forstwirtschaftliche Flache und der andere Teil als Grunflache mit intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung dargestellt.

Im Stden bzw. Stidosten schlief3t sich ein Mischgebiet an das Plangebiet an. Der
Sudwesten und Westen ist durch eine Flache mit forstwirtschaftlicher Nutzung ge-
pragt. Im Nordwesten und Norden schlief3t sich ein bestehendes Gewerbegebiet an
die tiberplante Flache an. Im Suden dieses Gewerbegebiets befinden sich im Uber-
gang zum geplanten Wohngebiet Wohnbauimmobilien. Durch diesen Ubergang wird
fur das geplante Wohngebiet keine nachteilige Beeintrachtigung erwartet. Im Osten
und Nordosten befinden sich bestehende Dorf- bzw. Wohngebiete.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt parallel und somit kann die Entwick-

lung der Anderungsflachen gewahrleistet werden. Ein Griinordnungsplan ist Be-

standteil des Bebauungsplans.

1.10 Denkmalschutz
Laut dem Bayerischen Denkmal-Atlas liegen im Bereich des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans keine Bodendenkmadler vor.
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Jurgen Raith, Dipl.-Ing. (FH)
Kirchdorf im Wald, 01.09.2021
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Anlage 1

Innenentwicklung

GdeName

GmkgName

Strasse

Hausnr.

Flurnr.

GroRe Baurecht

FNPTyp

Baulandtyp

Bemerkungen

Potential

Potential das zur

Verfligung steht
Kirchdorfi.Wald | Abtschlag Grinbach k.A. 1450/2 748 Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch steht nicht zum Verkauf, Privatbesitz 748 0
Kirchdorfi.Wald  Abtschlag Griinbach k.A. 1451 1400 Innenbereich nach & 34 MD Bauliicke klassisch nur ein Haus maglich, Rest Aussenbereich, steht nicht zum Verkauf 800 0
Kirchdorfi.Wald  |Abtschlag Grunbacher Str. 17 25 1100/ Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch steht nicht zum Verkauf, Privatbesitz 1000 0
Kirchdorfi.Wald |Abtschlag Griinbacher Str. k.A. 82 1304 B-Plan MD Baullicke klassisch B-Plan Anderung, Neubau beabsichtig; genehmigter Plan 0 0
Kirchdorfi.Wald | Abtschlag Im Langfeld 8 1189/3 811/B-Plan WA Baulticke klassisch steht nicht zum Verkauf, Privatbesitz 811 0
Kirchdorfi.Wald  Abtschlag Kirchdorfer Str k.A. 1205/2 700/ Innenbereich nach § 34 WA Bauliicke klassisch steht nicht zum Verkauf, Privatbesitz 700 0
Kirchdorfi.Wald | Abtschlag Kirchdorfer Str. k.A. 1205/3 700 Innenbereich nach § 34 WA Bauliicke klassisch wird beplant 700 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Abt-Hermann-Str k.A. 628 600 Innenbereich nach § 34 MD Baullicke klassisch nicht mehr bebaubar wegen Stall 0 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald  Abt-Hermann-Str. k.A. 627 600/ Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch nicht mehr bebaubar wegen Stall 0 0
Kirchdorfi.Wald |Kirchdorfi.Wald | Am Anger 6 25 130 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend wird als Nebengebdude genutzt zu Hausnr. 8 0 0
Kirchdorfi.Wald  |Kirchdorfi.Wald | Am Anger 8 49 285 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend Kauf durch Gemeinde beabsichtigt, freiraumen Dorfanger 0 0
Kirchdorfi.Wald |Kirchdorfi.Wald | Am Anger 9 48 440 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend Kauf durch Gemeinde beabsichtigt, freiradumen Dorfanger 0 0
Kirchdorfi.Wald Kirchdorfi.Wald | Buchenweg k.A. 1034/6 2733 Innenbereich nach § 34 GE Baulticke klassisch als Gewerbeflache, Kauf durch Gemeinde evtl. moglich 2733 2733
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Kirchberger Str. k.A. 987/3 766 Innenbereich nach § 34 MI Baullicke klassisch nicht bebaubar, Felshang 0 0
Kirchdorfi.Wald  |Kirchdorfi.Wald  An der Pointn 10 102 670 Innenbereich nach § 34 Ml Wohngebaude leerstehend Leerstand, mit Hausnr. 11 als Nebengebdude mit genutzt 0 0

PHIVAl WITU Ui ZTIL THUTIL VETRAUITL, WUTUT VUITTT LISTHTLUTTICT TISL Thvwul ucad,

Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald  An der Pointn k.A. 109 740 Innenbereich nach § 34 MI Baulticke klassisch Bebauung aufgrund der Hanglage und dem iengetragenem Kanalrecht 750 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Wilhelmstr. 11 21/2 73/ Innenbereich nach & 34 MD Wohngebdude leerstehend in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 73 0
Kirchdorfi.Wald Kirchdorfi.Wald | Wilhelmstr. 12 19/4 70/ Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 70 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Wilhelmstr. 8 21 991 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebdude leerstehend Ferienhaus 0 0
Kirchdorfi.Wald |Kirchdorfi.Wald  Aubergweg 1629/9 1112 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend Egzlj,:x:?jfrzelt nicht verkaurt; Balgenenmigung Tur Umbaumalinanmen
Kirchdorfi.Wald  |Kirchdorfi.Wald  Aubergweg 6 629 809 Innenbereich nach § 34 MD Wohngebaude leerstehend privat wird derzeit nicht verkauf; erst kiirzlich verstorben
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Am Tannerbichl k.A. 604/1 999 Innenbereich nach § 34 WA Baulticke klassisch privat wird derzeit nicht verkauft 999 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Am Tannerbichl 7 k.A. 613/4 800/ Innenbereich nach § 34 WA Bauliicke klassisch Teilflache typische Baullicke steht nicht zum Verkauf 0 0
Kirchdorfi.Wald  |Kirchdorfi.Wald  Am Wolfbichl 22 591/2 1251 Innenbereich nach § 34 MD Baullicke klassisch Baugenehmigung erteilt (591/2, 591/3) 0 0
Kirchdorfi.Wald  KirchdorfiWald  Am Wolfbichl 9 600 1026 Innenbereich nach & 34 WA Bauliicke klassisch privat wird derzeit nicht verkauft, Streuobstwiese 1026 0
Kirchdorfi.Wald Kirchdorfi.Wald  Am Wolfbichl k.A. 604/3 721 Innenbereich nach § 34 WA Baulticke klassisch privat wird derzeit nicht verkauft 721 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Bruck k.A. 1666/2 889/ Innenbereich nach § 34 WA Bauliicke klassisch wird gerade bebaut 0 0
Kirchdorfi.Wald  Kirchdorfi.Wald | Bruck k.A. 1735 1080 Innenbereich nach & 34 MD Bauliicke klassisch landwirtschaftl. genutzt von Vollerwerbslandwirt, keine Verkaufsbereitschaft 780 0
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. Ingenieure
Innenentwicklung

Kirchdorfi.Wald Schlag Haid k.A. 697 4600 Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 4000 0
Kirchdorf i.Wald Schlag Haid k.A. 700/5 2866 Innenbereich nach § 34 MD Baullicke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf, derzeit Pferdeweide 0 0
Kirchdorfi.Wald |Schlag Haid k.A. 572 1054 Innenbereich nach § 34 MD Baullicke klassisch genehmigter Vorbescheid; 0 0
Kirchdorf i.Wald Schlag Haid k.A. 720/47 788 Innenbereich nach § 34 MD Baullicke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 0 0
Kirchdorfi.Wald Schlag Haid k.A. 720 674 Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 674 0
Kirchdorfi.Wald ' Schlag Haid k.A. 577 1713 Innenbereich nach § 34 MD Bauliicke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 1713 0
Kirchdorfi.Wald ' Schlag Schlag 27 22 1130 Innenbereich nach § 34 MD Hofstelle leerstehend in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 1130 0
Kirchdorfi.Wald Schlag Schlag k.A. 3 1467 Innenbereich nach § 34 MD Baulticke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 1467 0
Kirchdorfi.Wald | Schlag Trametsried 48 1152/2 1191|B-Plan WA Bauliicke klassisch in Privater Hand, steht nicht zum Verkauf 804 0

94.137 39.550 2,733

davon 2.733 GE

Erhobenes tatséchliches Potential: 39.550 m’
gesamtes zur Verfligung stehendes Potential: 2.733 m’
zur Verfugung stehendes Potential GE: 2.733 m’

zur Verfiigung stehendes Potential Wohnflachen: 0m
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GEMEINDE KIRCHDORF IM WALD

Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,WA Kirchturmblick”
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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt sollen durch das neue Wohngebiet
dringend benoétigte Bauflachen fiir die ortsansdssige Bevolkerung geschaffen werden. Um-
fang und Art der Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

1.2 Darstellung der einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Zu berticksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch,
das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung lassen sich
zusammenfassen in einer flachensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung unter beson-
derer Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des demographischen
Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 2)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft verhin-
dert werden. Daher sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Ferner sind die Zielaussagen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsplans aufzu-
greifen (vgl. Planausziige in Kap. 1). Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren an-
gepasst. Im Bereich des geplanten Baugebietes erfolgt eine Darstellung als WA. Der Land-
schaftsplan nennt als wesentliches Ziel fiir den Uberplanten Bereich den Erhalt und die
Pflege der wertvollen Baumbestande.

1.3 Scoping Termin

Am 15.04.2021 wurde am Landratsamt Regen eine vorgezogene mindliche Behérdenbe-
teiligung (Scoping-Termin) unter Mitwirkung von Frau Knauf-Schoéllhorn, Frau Pritzl, Herrn
Hagenauer, 1. Bargermeister Alois Wildfeuer und dem Planer Jirgen Raith durchgefihrt.

Aufgrund der Haufung von biotopkartierten Feldgeholzen, extensiven Grinlandern und al-
tem Baumbestand wurde ein Scoping-Termin mit der Unteren Naturschutzbehorde und
den Planern mit einer gemeinsamen Bewertung der Bestandssituation sowie einer Ablei-
tung der AusgleichsmalRnahmen durchgefiihrt.

Eine detaillierte Strukturkartierung erfolgte im Frihjahr 2021.
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1.4 Landschaftsplan

1.4.1 Bestehende Verhiltnisse

i
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LANDSCHAFTSSCHUTZ UND -PFLEGE

~ Feldgeholz/Hecke (nach Art 2
NatEG gesetzlich geschiitzt)

® g0
s Erhaltenswerte Einzelbaume
) Erhaltenswerte Obstbaume
o ©
Streuobstwiesen
oL
Gk

Geholzanflug

2| Amtlich kartierter Biotop mit
[ 7045-63 Nummer (Kartierung 1985)

chv’ Amtlich kartierter Biotop mit
ois-8012))  Nummer (Kartierung 1985)

mit Schutzvorschlag gemaR
Art 12 BayNatSchG

\Q «<=?| Amtlich kartierter Biotop mit

[ 1045-1037)  Nummer (Kartierung 1985)
mit Schutzvorschlag gemag
Art 7 BayNatSchG

Verschwundener bzw. stark
beeintrachtigter Biotop

Nach Art. 6d BayNatSchG ge-
setzl geschutzte Feuchtflache

(Abbildung 1.3: Landschaftsplan Deckblatt Nr. 10 mit Legende; Anderungsbereich roter Kreis)

Die im Anderungsbereich dargestellten erhaltenswerten Obstbdume in Kombination
mit der dargestellten Streuobstwiese entsprechen nicht mehr dem tatsachlichen Be-
stand und wurden bereits vor langerer Zeit gerodet. Eine Verschlechterung der Situa-
tion in Bezug auf die Deckblattdnderung Nr. 11 ist somit nicht erkennbar.
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1.4.2 Anderungen mit Deckblatt Nr. 11

%

(Abbildung 1.4: Landschaftsplan Deckblatt Nr. 11; Anderungsbereich roter Kreis)

Die Deckblattdnderung wurde an den tatsachlichen Bestand angepasst und die bereits
gerodeten Grinstrukturen im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets her-
ausgenommen.



UMWELTBERICHT : BEBAUUNGSPLAN WA ,, KIRCHTURMBLICK™ BraTT
GEMEINDE : KIRCHDORF I. WALD NrR. 6
LANDKREIS : REGEN

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieR-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1

2.2

Schutzgut Boden

Beschreibung: Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) verzeichnet im Vorha-
bensbereich Braunerden aus Sandschutt und Sandgrus (Granit oder Gneis). Laut Bo-
denschatzung liegt Lehmboden unter Griinlandnutzung mit der Zustandsstufe Il (mitt-
lere Ertragsfahigkeit) und der Wasserstufe 2 (gute Wasserverhaltnisse) vor. Natur-
schutzfachlich handelt es sich um anthropogen Uberpragten Boden unter Dauerbe-
wuchs (intensives Griinland) und damit um Boden mittlerer Bedeutung fir den Natur-
haushalt.

Auswirkungen: Durch die mégliche Uberbauung sowie die Anlage von Zufahrten ist
von einer Erhéhung des Versiegelungsgrades und damit von einem teilweisen Verlust
der Bodenfunktionen auszugehen. Durch die Festsetzung von offenporigen Belagen fir
Zufahrt und andere befestigte Flachen konnen die Auswirkungen der Versiegelung ge-
mindert werden. AuBerdem sieht die Planung groBere Griinflachen mit offenporigen
FuBwegen vor. Erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sind bei
der geplanten Anlage eines Allgemeinen Wohngebietes mit Einfamilienhausern nicht
zu erwarten.

Ergebnis: Unter Berlicksichtigung des hohen Freiflachenanteils sind in Bezug auf dieses
Schutzgut Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Oberflichengewisser wie Teiche oder Biche sind in dem Anderungsbe-
reich nicht vorhanden. Baugrunduntersuchungen liegen keine vor, aufgrund der Kup-
penlage kann jedoch von einem ausreichenden Flurabstand zum Grundwasser ausge-
gangen werden. Wassersensible Bereiche oder Uberschwemmungsgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen: Ein Eindringen der Baukorper in das Grundwasser ist nicht zu erwarten.
Auch die Grundwasserneubildung wird aufgrund des geringen bis mittleren Versiege-
lungsgrades gegeniliber dem Istzustand nur leicht beeintrachtigt werden. Die Beein-
trachtigung der Wasseraufnahmefahigkeit kann durch die Festsetzung offenporiger
Belage fiir Stellplatze und Zufahrten vermindert werden. Erhebliche Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sind bei der geplanten Anlage eines Allgemeinen
Wohngebietes mit Einfamilienhausern nicht zu erwarten.
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2.3

24

Ergebnis: Bei Umsetzung der beschriebenen MinderungsmaRnahmen sind in Bezug auf
dieses Schutzgut Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung: Das Klima im Kirchdorf i. Wald ist gemaRigt, aber kalt. Die durchschnitt-
liche Jahrestemperatur betragt 6,4 °C, der Niederschlag im Schnitt 980 mm. Kleinkli-
matisch handelt es sich beim Uberplanten Bereich um gut durchliiftetes Gebiet ohne
wesentliche Funktion als Luftaustauschbahn.

Auswirkungen: Aufgrund der zusammenhangenden Freiflachen in der umgebenden
Landschaft werden die Siedlungsflachen des Dorfes auch nach einer Bebauung des
Plangebietes ausreichend mit Frischluft versorgt. Erhebliche Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind bei der geplanten Anlage eines Allgemeinen Wohn-
gebietes mit Einfamilienhdusern nicht zu erwarten.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut ist daher von einer geringen Erheblichkeit aus-
zugehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Der Vorhabensgebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, allerdings
aullerhalb der Schutzzone des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Die Wald-
funktionskartierung weist den Waldflachen keine Schutzfunktionen zu. Das Vorha-
bensgebiet liegt in einem reich ausgestatteten Griinzug auf einer kleinen Hochebene,
die im Stiden steil abfallt und hier unmittelbar an den Ortskern von Kirchdorf und das
Kirchenareal angrenzt. Entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft die
tief ins Gelande eingeschnittene Hauptstrae, jenseits der Stralle schliel3t sich beste-
hende Wohnbebauung an. Im Norden grenzt das geplante Wohngebiet an das beste-
hende Gewerbegebiet von Kirchdorf. Im Westen schliel3t sich ein Griinzug an mit ei-
nem kleinrdumigen Muster aus Feldgehdlzen, Wiesen und Mischwald, der gepragt von
groRBen Granitblocken steil abfallt zu der westlich vorbeifiihrenden BundesstraRe B85.
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1034/3

nd im Fblgehden lSeschrlebéh
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-plus)

MaRig artenreiches bis artenreiches Griinland: Bei dem von kiinftiger Bebauung
in Anspruch genommenen Bereich handelt es sich um eine maBig extensiv ge-
nutzte, zweischiirige, arten- und blitenreichere Wiese auf frischem, kalkarmem
Lehmboden. Die Artenzusammensetzung ist typisch flir Standorte mittlerer bis ge-
ringer Nahrstoffversorgung. Wahrend in den tieferen Bereichen im Osten des Gel-
tungsbereichs Magerkeitszeiger wie Wiesen-Ruchgras (Anthoxanthum odoratum)
und Wiesen-Hainsimse (Luzula campestris) aufgefunden wurden, weisen im west-
lichen, hoher gelegenen Teilbereich flachiger auftretende Obergraser und verstarkt
auftretende Lowenzahnbestdande auf eine hohere Nahrstoffversorgung hin.

Biotopkartierte Feldgehélze: Die Biotopkartierung beschreibt die Flachen (Bio-
topnr. 7045-0095, Teilflache 3 und 2) als ,zerstlickeltes Feldgehdlz auf westexpo-
nierter Kuppe westlich Kirchdorf. Die Flache ist sehr blockreich, die Felsen mit Moo-
sen und Heidelbeere iberzogen. Auch ansonsten wird die llickige Krautschicht von
der Heidelbeere gepragt. Eine Strauchschicht ist nicht vorhanden (auer Jung-
wuchs), in der Baumschicht dominierten Birke und Fichte. Randlich, an besonnten
Stellen, ist die Krautschicht besser ausgebildet und beherbergt auch anspruchsvol-
lere Arten wie das ,Immergriin®. Bei der Strukturkartierung konnte dieser Zustand



UMWELTBERICHT : BEBAUUNGSPLAN WA ,, KIRCHTURMBLICK™ BraTT

GEMEINDE :
LANDKREIS :

KIRCHDORF I. WALD Nr. 9
REGEN

bestatigt werden. Hinzufligend hervorzuheben sind groRere alte Eichen- und Wild-
kirschenbestande in der Baumschicht. Im sudlichen Teilbereich am Westrand
stockt zwischen Felsblocken eine machtige, breit ausladende Buche (Hohe ca. 30
m, StU 360 cm) hinter einer verfallenen Holzhiitte. Im gesamten Biotopbereich ist
eine seit langerem voranschreitende deutliche Ausbreitung der Feldgehdlze in die
offenen Wiesenbereiche erkennbar. Die von der Wuchsform her urspriinglich soli-
tar stehende groRe Buche ist wie der vorbeifiihrende ehemalige Feldweg mittler-
weile ganzlich von ca. 10m hohen Feldgehdlzen umgeben. Auch hier konnen in der
Ausgleichsplanung durch ein Zurticknehmen der Gehdélzrander die extensiven Wie-
senflachen und damit die Lebensraumvielfalt dieses Biotopverbunds erhalten wer-
den.

Am 6stlichen Rand der nordlichen Biotopflache hingegen ist der beschriebene Bio-
topcharakter nicht mehr erkennbar. Der eigentliche Gehdlzrand verlauft hier au-
genscheinlich schon seit langer Zeit entlang der Grundstlicksgrenze 1009/2. Aller-
dings hat auch hier ein Prozess der Verbrachung und Verbuschung in die angren-
zende Wiesenflache hinein begonnen. Auf einem 5 - 10 m breiten Streifen ist dich-
ter Brombeerwuchs zu sehen, der jedoch bereits von jungem Feldgehdlzaufwuchs
verschiedenster Arten durchwachsen wird.

Nicht kartiertes Feldgeholz: zwischen den beiden biotopkartierten Teilflachen
stockt eine artenreiche Baumreihe aus Linden, Eichen, Buchen, Kirschen und Wei-
den entlang des von Norden herfiihrenden Feldwegs. Auch hier drangt Brombeer-
gestripp und aufwachsender Jungwuchs in die 6stliche Wiesenflache.

Engraumig terrassierte Wiesenstreifen mit breiten Feldgehélzranken. Bei den
Wiesenstreifen handelt es sich um einschiirige bis brachgefallene, arten- und bli-
tenreichere Wiesen in eher trockener siidexponierter Lage. Die Artenzusammen-
setzung ist typisch fir Standorte mittlerer bis geringer Nahrstoffversorgung (u.a.
Wiesen-Hainsimse Luzula campestris). Die Terrassen sind durch 2-5 m breite hohe
Blockschutt-Ranken gegliedert, welche mit Feldgeholzen (im mittleren Bereich
Uberwiegend Hasel, im Norden und Siiden hoher Eichenanteil, ferner Feldahorn,
Kirsche, Esche u.a.) bestockt sind. Weit tGber die Wiesenstreifen Gberhdangender
Geholzaustrieb, die Verbrachung groRer Bereiche durch ausgesetzte Mahd, einset-
zende Verbuschung und mit dichtem Brombeerbewuchs liberwucherte Bereiche
stellen eine deutliche Beeintrachtigung dieses ansonsten wertvollen vielgestalti-
gen Lebensraums dar. Durch eine Einbindung dieser Flachen in die AusgleichsmaR-
nahmen kénnen der Geholzbewuchs zurilickgedrangt und die offenen Wiesenbe-
reiche erhalten werden.

Rodungsflache und Laubwald junger Auspragung: Bei der Flurnummer 55 handelt
es sich um gerodete Waldflachen, wobei im 6stlichen Bereich erst kiirzlich altere
Bdaume herausgenommen wurden und momentan Brombeerbewuchs dominiert.
Verblieben sind einzelne abgestorbene Baumstamme mit dichtem Efeubewuchs.
Vereinzelt wachsen bereits junge Laubgeholze auf (Feldahorn, NuRbaum, Weide,
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Hasel). Im westlichen Bereich besteht bereits ein ca. 10 m hoher dichter Gehdlz-
aufwuchs aus Pappeln und Buchen.

Baumreihe entlang StraBeneinschnitt. Am noérdlichen Ende des Einschnittes auf
Hohe von FI.Nr. 1015/1 drei Winterlinden (Tilia cordata StU 100 cm), dazwischen
drei junge Geholze: eine mehrstammige Eberesche (Sorbus aucuparia), eine Eiche
und eine rotlaubige Hasel (Zierstrauch). Dieser ca. 35 m lange Abschnitt der stra-
Renbegleitenden Baumreihe muss zugunsten einer ausreichend breiten Zufahrt ins
Wohngebiet entfernt werden. Fir Ersatzpflanzungen ist der verbleibende Streifen
zwischen HauptstralRe und Zufahrt zu schmal. Im weiteren Verlauf nach Siden, au-
Rerhalb des Geltungsbereichs, ist die steile Stralenbdschung bestockt mit einer
Birkenreihe mittlerer bis alter Auspragung, die am siidlichen Ende des Einschnitts
mit einer Winterlinde (StU 100 cm) abgeschlossen wird. Diese Baumreihe bleibt
gemald der Planung erhalten.

Alte Einzelbaume: am sidlichen Rand des geplanten Wohngebietes stehen zwei
alte Walnussbaume (Juglans regia, StU 180 und 240 cm, H6he 20-25 m) und eine
alte Birke (Betula, StU 170 cm, Hohe 25-30 m), wobei der Wuchsort einer der Wal-
nussbdaume auRerhalb des Geltungsbereichs liegt. Die beiden Einzelbdume inner-
halb des Geltungsbereich werden in die Grinordnungsplanung integriert, der Er-
halt wird durch entsprechende Festsetzung gesichert.
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Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie)

Fundpunkte oder flachigen Lebensraume fiir geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
sind im Arten- und Biotopschutzprogramm weder im Vorhabensgebiet noch in
dem unter Umstanden beeintrachtigten Wirkungsbereich verzeichnet. Auch liegt
das Vorhabensgebiet nicht in einem der um Kirchdorf groflachig verzeichneten
Schwerpunktgebiete des Arten- und Biotopsschutzprogramms.

Im Folgenden werden die vorhabensbedingten Auswirkungen auf verschiede Tier-
gruppen eingeschatzt.

e Sdugetiere ohne Fledermause

Der Biotopverbund aus Mischwaldbestanden, Feldgehdlzstrukturen und Wiesen
im Westen des (iberplanten Bereichs stellt wertvollen Lebensraum fiir verschie-
dene Tierarten dar. Allerdings liegt die Flache isoliert zwischen Gewerbegebiet im
Norden, Wohngebieten und Ortskern im Osten und Stiden, sowie Siedlungsteilen
und die vorbeifihrende Bundesstralle im Westen, sodass Wander- und Ausbrei-
tungsmoglichkeiten fir Populationen stark eingeschrankt sind. Auch diirfte damit
die MindestgroRe zusammenhangenden Lebensraums fiir anspruchsvollere Arten
(Haselmaus) hier unterschritten sein.

e Fledermause

Moglicherweise werden Bruthohlen in den alten Baumbestdnden oder auch die
alte Holzhiitte von Fledermausen als Quartier genutzt. Da der Erhalt dieser Baum-
bestande Bestandteil der Planung ist, wurde keine Erhebung von Fledermausquar-
tieren durchgefihrt. Die Bereiche entlang der Hecken und Waldrander werden
moglicherweise als Jagdrevier von Fledermausen genutzt. Diese werden durch die
geplante Wohnbebauung beeintrachtigt. Auch die veranderten Beleuchtungsver-
haltnisse kénnten eine Stérung von Fledermausen verursachen. Insgesamt wer-
den diese Beeintrachtigungen jedoch nicht als so signifikant eingestuft, dass ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande erfullt waren.

e Brutvogel

Die Geholzstrukturen und Feldgeholze im Planungsbereich bieten zahlreiche po-
tenzielle Brutstandorte fiir Baum- und Buschbriiter. Da die Planung keine Geholz-
rodungen vorsieht, kdnnen hier Totungen ausgeschlossen werden. Zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotsbestande hat die Rodung der 5 Baume ent-
lang der geplanten Zufahrt auBerhalb der Vogelbrutzeiten zu erfolgen.

e Kriechtiere

Die insektenreichen Wiesen stellen eine Nahrungsquelle fiir die Zauneidechse (La-
certa agilis) dar. Durch den Erhalt der Felsblockbereiche in den Feldgehdlzen und
die Aufwertung der Wiesen im Kompensationsbereich werden hier Lebensraume



UMWELTBERICHT : BEBAUUNGSPLAN WA ,, KIRCHTURMBLICK™ BraTT
GEMEINDE : KIRCHDORF I. WALD Nr. 12
LANDKREIS : REGEN

fr Eidechsen gesichert. Die Beeintrachtigungen werden daher nicht als so signifi-
kant eingestuft, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erfillt waren.

o Tagfalter

Im Bereich der baulichen Inanspruchnahme wurden in den Wiesen kein Vorkom-
men von Wiesenknopf festgestellt. Die Betroffenheit von Ameisenbldulings-Arten
(Maculinea arion, nausithous oder teleius) und damit ein artenschutzrechtlicher
Verbotsbestand kann daher ausgeschlossen werden.

o Gefallpflanzen

Europarechtlich geschitzte Arten wurden sowohl in der Biotopkartierung als auch
im Zuge der Bestandserhebung nicht erfasst.

Fiir weitere Tiergruppen (Amphibien, Fische, Libellen, Muscheln) fehlen geeignete
Habitate im Vorhabensbereich. Eine Betroffenheit kann hier ausgeschlossen wer-
den.

Auswirkungen:

Die bauliche Inanspruchnahme erfolgt ausschlieRlich auf den zentralen Wiesenberei-
chen. Dies bedeutet in Folge der Uberbauung den Verlust von Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen, der in der Kompensationsplanung ausgeglichen werden muss.

Die Planung sieht vor, die Gehdlzbestande im Osten und Westen zu erhalten und durch
Eingriinungsstreifen entlang der Nord- und Siidseite des geplanten Wohngebietes zu
erganzen. Die machtigen Einzelbaume im Geltungsbereich werden in die Griinord-
nungsplanung einbezogen, ihr Erhalt durch entsprechende Festsetzung gesichert.

Im Bereich der geplanten Einfahrt miissen 5 Gehdlze auf einer Lange von ca. 30 m ent-
fernt werden. Als Ersatz konnen umfangreiche Gehdolzpflanzungen entlang der Nord-
und Sudgrenze des Baugebietes geltend gemacht werden.

Durch baubedingte Stérungen wie Larm und visuelle Effekte kann es zu Stérungen von
Tierarten in den umliegenden Lebensraumen kommen. Auch die kiinftige menschliche
Nutzung der angrenzenden Grinflachen zur Naherholung geht mit Stérungen der hier
lebenden Arten einher. Allerdings handelt es sich hierbei um eher extensive Nutzung
(Spazieren gehen, Radfahren), die Anlage eines Spielplatzes oder sonstiger storungsin-
tensiverer Infrastruktur ist nicht geplant.

Die Kompensationsplanung verfolgt westlich des geplanten Wohngebietes eine Si-
cherung und Aufwertung der vorhandenen Lebensraume durch die Schaffung von
Verbundstrukturen.

Ergebnis: Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Im Bereich des geplanten
Wohngebietes artenreiche Wiesen und damit wertvolle Lebensrdume verloren gehen
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2.5

oder beeintrachtigt werden. Von einer Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Ar-
ten (Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) ist allerdings nicht auszugehen. Durch Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen im Bereich des Wohngebiets (Erhalt der Ein-
zelbaume, Pflanzung von Gehdlzstreifen zur Eingriinung, griinordnerische Festsetzun-
gen wie die Verwendung heimischer Arten) kdnnen Beeintrachtigungen teilweise ver-
ringert werden. In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist daher von einer mitt-
leren Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Das Plangebiet befindet sich in einer Hohe von 700m (NN im Uber-
gangsbereich der Naturrdume ,Regensenke” und ,Hinterer Bayerische Wald“. Der ge-
samte Geltungsbereich liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer
Wald. Trotz der Kuppenlage liegt der Vorhabenbereich eher versteckt, die Einsehbar-
keit ist eingeschrankt durch die bewaldeten Gipfel im Westen, die steilen Béschungen
mit Geholzbewuchs und angrenzender Bebauung im Stiden und Osten sowie durch die
Bebauung des Gewerbegebietes im Norden. Wie unter dem Schutzgut Tiere und Pflan-
zen beschrieben stellt der Geltungsbereich einen reich ausgestatteten Griinzug mit ar-
tenreichen Wiesen, Feldgeholzen, Baumreihen und Eindrucksvollen alten Einzelbau-
men.

Auswirkungen: Durch die Planung wird die artenreiche Wirtschaftswiese mit einem
Wohngebiet bebaut, was eine Beeintrachtigung des in diesem Bereich reizvollen Land-
schaftsbildes bedeutet. Durch die auf drei Seiten angrenzenden Siedlungsflachen flgt
sich das neue Wohngebiet allerdings gut in das Ortsbild an. Das kleinteilige Muster aus
Feldgehdlzen, Wiesen und Laubwaldern im Westen sowie die Birkenallee entlang der
Ostgrenze bleiben jedoch von der Planung unbeeintrachtigt. Zur weiteren Minimie-
rung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sieht die Planung ausgedehnte Griin-
flachen mit FuBwegeverbindungen sowie eine wirkungsvolle Eingriinung entlang der
Nord- und Slidgrenze vor. Die eindrucksvollen alten Nussbaume im Siiden werden er-
halten.

Ergebnis: Aufgrund der guten Einfligung in das Ortsbild und die beschriebenen um-
fangreichen Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen ist in Bezug auf das Schutz-
gut Landschaftsbild von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
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2.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Immissionen)

2.6.1 Erholung

Beschreibung: Der Giberplante Bereich liegt recht versteckt und weist bislang keine Be-
deutung flr eine Erholungsnutzung auf. Der nordlich und westlich verlaufende Flurweg
wird bisher nur von den unmittelbaren Anwohnern als Spazierweg genutzt.

Auswirkung: Durch die in der Griinordnungsplanung vorgesehenen FuBRwege und
Griunflachen entstehen neue Wegeverbindungen und erschlieRen diesen Siedlungsbe-
reich flr die ortsnahe Erholungsnutzung.

Ergebnis: In Bezug auf die Erholung ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

2.6.2. Lirm/Immissionen

Beschreibung: Das unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende Gewerbegebiet
weist am Sudrand zum geplanten allgemeinen Wohngebiet bereits Wohnbebauung
und Gewerbe in nicht storendem Umfang auf. Konkret handelt es sich um einen an-
grenzenden Blumenladen mit schwachem Einkaufsverkehr. Die an den Blumenladen
anschliefende siid-westliche Flache stellt zum momentanen Zeitpunkt Brachland dar.
Mit einer Bebauung ist zum jetzigen Stand nicht zu rechnen. Der nérdlich zum Blumen-
laden angrenzende Milchtransportbetrieb weist keine Frequentierung mit Besucher-
verkehr auf und wird nur zu Arbeitsbeginn und Arbeitsende mit LKW-Verkehr genutzt.
Ostlich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets schlieRt sich die Ortseinfahrt von
Kirchdorf im Wald (MarienbergstraBe) an. Die angesprochene StralRe befindet sich in
einem tiefen Einschnitt. Im Anschluss an die MarienbergstraBe befindet sich ein beste-
hendes Wohngebiet (WA Schwemmacker).

Im Sliden des Geltungsbereichs schlielit sich die bestehende Bebauung des Ortskerns,
inklusive des Kirchenareals an. Die Nutzung ist durch ein Mischgebiet gekennzeichnet.

Westlich des Geltungsbereichs befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Die von hier ausgehenden Emissionen in Bezug auf Larm und Geruch kénnen als
ortsublich charakterisiert werden.

Auswirkung: Von der im Osten liegenden Stralle im tiefen Einschnitt (Marienberg-
stralle) und dem dahinterliegenden allgemeinen Wohngebiet ,,WA Schwemmacker”
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Auch vom sudlich gelegenen Mischgebiet, welches den Ortskern und das Kirchenum-
feld abbildet, sind keine nachteiligen Beeinflussungen erkennbar. Es befinden sich hier
keine Betriebe im stérenden Umfang und auch die sonstige Nutzung ist als ortstiblich
anzusehen.
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Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen bzw. Siidwesten lassen
ebenfalls auf eine ortsiibliche Nutzung schlieRen. Die Larm- und Staubemissionen aus
diesen Flachen sind charakteristisch fir die landlich gepragten Regionen im mittleren
Bayerischen Wald und miissen geduldet werden.

Das im Norden in raumlicher Nahe zum Geltungsbereich des geplanten Wohngebiets
gelegene Gewerbegebiet wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans gesondert
betrachtet. Bei der Ortsbegehung wurde die tatsachliche Nutzung der oben beschrie-
benen Gewerbeflachen in Augenschein genommen und hierbei eine Abweichung von
der im Flachennutzungsplan festgesetzten Gewerbeflachen erkundet. Die Charakteris-
tik weiRt in seiner tatsachlichen Nutzung auf ein Mischgebiet von Betrieben im nicht-
stérenden Umfang (Blumenladen im Stiden des GE) hin und zudem lasst sich noch Nut-
zung als Wohnraum vorfinden. Des Weiteren ergeben sich keine erganzenden negati-
ven wechselseitigen Beeinflussungen zwischen dem neuen allgemeinen Wohngebiet
und dem bestehenden Gewerbegebiet, da die Immissionen auf Grund des in wesent-
lich geringerem Abstand zum GE befindlichen bestehenden Baugebiets WA Schwem-
macker Il als schwerwiegender einzuschatzen sind.

Die Bebauung der noch freien Parzellen im Gewerbegebiet ist mittelfristig durch die
vorherrschenden Eigentumsverhaltnisse nicht zu erwarten. Die Nutzung wird weiter-
hin landwirtschaftlich gepragt sein.

Ergebnis: In Bezug auf Larm und sonstige Immissionen ist von einer geringen Erheb-
lichkeit auszugehen. Durch das angrenzende Gewerbegebiet im Norden des Geltungs-
bereichs kann mit einer mittleren Erheblichkeit gerechnet werden.
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2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Beschreibung: Im direkt von einer moglichen Bebauung betroffenen Erweiterungsge-
biet sind keine Kultur- und Sachgiter betroffen. Der Vorhabensbereich liegt auf einer
Bergkuppe unmittelbar Giber dem Kirchenareal des Ortskerns von Kirchdorf. In diesem
studlichen Umfeld auBerhalb des Geltungsbereichs verzeichnet die Bayerische Denk-
malliste mehrere Baudenkmaler. Im Bereich der Kirche selbst befindet sich auRerdem

ein Bodendenkmal.
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Baudenkmailer (rosa) und Bodendenkmal (hellrot) im Umfeld des Vorhabensgebiets
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-plus)

Baudenkmaler in unmittelbarer Umgebung:

Pfarrkirche St. Maria Immaculata, Marienweg 2 (Aktennr. D-2-76-127-11), Abstand
zum Anderungsbereich ca. 125 m), beschrieben als , Saalkirche mit Steildach und
einseitig eingezogenem, flinfseitig geschlossenem Chor, Chor im Kern gotisch,
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Langhaus 1708, Flankenturm mit Glockenhaube und Laterne, 1727; mit Ausstat-
tung.”.

Gasthaus, Wohn- und Wirtschaftsgebdaude, Marienbergstr. 1+2 (Aktennr. D-2-76-
127-7), Abstand zum Anderungsbereich ca. 50 m, beschrieben als ,,Ehem. Gasthof
Post, zweigeschossiger und giebelstandiger Massivbau mit Satteldach, Tiirsturz
bez. 1819; anschlieRender Wohn- und Wirtschaftsfliigel, zweigeschossiger Walm-
dachbau mit Runderker und Tor, 2. Halfte 19. Jh.”.

Bauernhof, Wohnstallhaus, Vierseithof, Wilhelmstr. 1 (Aktennummer D-2-76-127-
13), Abstand zum Anderungsbereich ca. 100 m, beschrieben als ,Bauernhofgruppe
mit gemeinsamer Fassadengestaltung zum Kirchplatz hin, zusammengefasst aus
zwei friiheren Vierseithofen; Wohnstallhaus, zweigeschossiger Flachsatteldach-
bau, giebelseitig mit Putzverzierungen, Traufseitfligel nach Osten, 1. Drittel 19.
Jh., 1907 erneuert; Wohnhaus, zweigeschossiger Flachsatteldachbau, 1. Drittel 19.
Jh., Traufseitbau nach Osten, anstelle der friiheren Toreinfahrt, Mitte 19. Jh., 1907
erneuert.”

Waldlerhaus, Kirchberger Stralle 4 (Aktennummer D-2-76-127-5), Abstand zum
Anderungsbereich ca. 175 m, beschrieben als eingeschossiger Flachsatteldachbau
mit Giebelschrot, Blockbau auf Bruchsteinsockel, 2. Halfte 17. Jh., Westseite mo-
dernes Mauerwerk.

Bodendenkmal (Aktennummer D-2-7045-0028): beschrieben als ,Untertagige Be-
funde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Maria Immaculata mit zugehoérigem aufgelassenem Friedhof in Kirchdorf i. Wald,
darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. dlteren Bauphasen.”

Auswirkungen: Die planungsbedingten Auswirkungen betreffen im Wesentlichen
eine mogliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen auf den beschriebenen Bau-
denkmalen durch eine mogliche Bebauung. Vom Ortskern aus betrachtet stellt die
geplante Wohnbebauung sicherlich eine Beeintrachtigung des ruhigen griinen
Hintergrunds zu dem historischen Ensemble aus Kirche und denkmalgeschiitzten
Hofstellen dar. Allerdings wird die Sicht auf die Wohnbebauung zu groBen Teilen
abgeschirmt durch deren Lage hinter der Hangkante und die davor geplante Ein-
griinung. Vermindernd wirkt sich auRerdem der Erhalt der grofRen Einzelbaume
aus. Die baubedingten Auswirkungen sind insbesondere aufgrund der bestehen-
den Beeintrachtigung durch groRere BaumalRnahmen im Kirchenumfeld (Neubau
Gemeindezentrum, Neubau Blockheizkraftwerk) als gering zu werten. Erhebliche
Betriebsbedingte Auswirkungen sind von der geplanten Wohnnutzung nicht zu er-
warten.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut sind bei Umsetzung der beschriebenen
MinderungsmaBnahmen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.8 Wechselwirkungen

Die oben beschriebenen Schutzgiter befinden sich naturgemal untereinander in ei-
nem stark vernetzten Wirkungsgefiige und beeinflussen sich auf komplexe Weise ge-
genseitig. Im Wesentlichen ergeben sich aus der Uberbauung und der daraus resultie-
renden Bodenzerstorung Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, auf Lebensraume
von Flora und Fauna sowie auf das lokale Klima. Die Pflanzung von Gehdlzstrukturen
zur Durchgriinung und Eingriinung des Siedlungsgebietes (Schutzgut Landschaft)
schafft gleichzeitig neue Lebensraume und erganzt idealerweise den Biotopverbund in
der Umgebung vorkommender Feldgehdlze (Schutzgut Tiere und Pflanzen). Dartiber
hinaus bilden die Geholzstreifen bis zu einem gewissen MalSe einen Schutz vor Wind
und Eintragen aus der benachbarten gewerblichen Nutzung und wirken sich somit auf
das Schutzgut Klima und das Schutzgut Mensch aus.

Insgesamt sind die Belastungen durch Wechselwirkungen, die tiber die schutzgutspe-
zifischen Betrachtungen hinausgehen, innerhalb und aulRerhalb des Geltungsbereichs
als gering zu bewerten.
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3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die Ausweisung des Wohngebietes nicht vorgenommen werden, so wiirde sich
im Uberplanten Bereich baulich und naturschutzfachlich nichts andern. Die landwirt-
schaftliche Nutzung und wiirde, wie zuletzt geschehen, wahrscheinlich weiter intensi-
viert werden, sodass der Artenreichtum durch Gilleausbringung und mehrmalige jahr-
liche Mahd zurtickgehen wiirde.

Die Verbrachung und Verbuschung im Bereich des westlichen Biotopkomplexes wiirde
weiter fortschreiten mit negativen Auswirkungen auf Lebensraumvielfalt und Arten-
reichtum. Spontane Rodungen von Geholzstrukturen, wie zuletzt in Teilbereichen ge-
schehen, sind weiterhin moglich.

Die Gemeinde Kirchdorf misste auf alternative Standorte fiir die Ausweisung dringend
bendtigter Wohnbauflachen ausweichen, die die Ziele der Nutzung innerortlicher Po-
tenziale weniger gut erfiillen und den Flachenverbrauch in die freie Landschaft hinein
weiter vorantreiben wiirde.

4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschlieR-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1. VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Wasser:

e Riickhaltung des Niederschlagswassers (Regenriickhaltebecken) und Festset-
zung eines Trennsystems zur Entsorgung von Abwasser und Niederschlagswas-
ser.

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Festsetzung von versi-
ckerungsfahigen Beldagen fir alle Zufahrten, Stellplatze der privaten Grundsti-
cke sowie der FuBwege auf den 6ffentlichen Griunflachen.

Schutzgut Boden:

e Verwendung versickerungsfahiger Belage auf Stellplatzen, Zufahrten und FuR-
wegen (s.0)

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Ausweisung kleinflachiger Par-
zellen (650 — 700 m?)
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Schutzgut Tiere und Pflanzen:

e Erhalt der wertvollen Einzelbdume im Siden und der Birkenreihe im Osten des
Vorhabensbereichs.

e Verbot tiergruppenschadlicher Einzaunungen im Bereich der Privatgrundsti-
cke.

e Entwicklung einer artenreichen Blumenwiese im Bereich der sldlichen 6ffent-
lichen Griinflache, die heimischen Insekten Nahrung bietet.

e Ersatzpflanzung flr die im Bereich der nérdlichen Zufahrt weichenden Linden
im Rahmen der stidlichen Eingriinung

Schutzgut Landschaft:

e Eingriinung mittels einer Feldgehdlzreihe entlang der nordlichen und der siid-
lichen Grenze des Wohngebietes.

Griinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:

e Naturnahe Gestaltung privater Griinflaichen durch Festsetzung von einheimi-
schen Gartengehdlzen.

e Festsetzung von klein- bis mittelkronigen Hausbdumen (je einer pro 300 m?
Grundstlicksflache)

4.2 Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Als Eingriffsflache wird gemal Leitfaden der Flachenanteil des Vorhabensbereichs ein-
gebracht, auf dem durch die geplanten Veranderungen der Gestalt oder Nutzung die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt sind.
Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung
im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht einbezogen
(Ausgleichsflaichen im Westen des Geltungsbereichs). Entsprechendes gilt bei der
Uberplanung zu nicht oder nur unerheblich versiegelten Griinflichen (Blumenwiese
mit offenporigen Wegen und Gehdlzreihe im Sliden). Einbezogen in die Eingriffsflache
werden hingegen alle 6ffentlichen Verkehrsflaichen und straRenbegleitende Griinfla-
chen sowie Freiflachen, die zu den Baugrundstiicken gehoren.

Daraus ergibt sich eine Eingriffsfliche von 14.200 m?.
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Darstellung der Eingriffsflaiche: Baugrundstiicke incl. Gartenfachen (rot) und Ver-
kehrsflichen incl, straBenbegleitende Griinflichen (gelb) zus. 14.200 m?

Als Ergebnis der Bestandsbewertung wurde in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde der Bestand im Eingriffsbereich auf einem Flachenanteil von je 50 %
der Kategorie Il (Gebiet mittlerer Bedeutung — artenarmes Extensivgriinland) und Ka-
tegorie lll (Gebiet hoher Bedeutung — artenreiches Extensivgriinland nach Liste 1c) zu-
geordnet.
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Aus der sich ergebenden Spanne der Kompensationsfaktoren kann ein in Anerkennung
der unter 4.1 aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen ein Abschlag von je 0,2 gewahrt
werden.

Somit ergeben sich folgende Kompensationsfaktoren und das daraus resultierende
Ausgleichserfordernis:

Eingriffsflache: Kompensationsfaktor: Ausgleichserfordernis:
Kat. Il  7.100m?x 0,6 = 4.260 m?
Kat. 1l 7.100m?x 1,3 = 9.230 m?
Insg. 13.490 m?

4.3 Beschreibung des Ausgleichs

Der Ausgleich wird auf zwei Teilflaichen, einer internen (innerhalb des Geltungsbe-
reichs) und einer externen (auflerhalb) erbracht.

Interner Ausgleich:

Auf der in Kapitel 2 beschriebenen und im Plan lagegemaR mit rechtlich verbindlicher
T-Linie dargestellter Ausgleichsflache im westlichen Geltungsbereich handelt es sich
um einen groReren, teils biotopkartierten Komplex aus engraumig wechselnden Feld-
geholzen unterschiedlicher Hohe und Dichte auf blockreicher Hangkuppe (incl. West-
und Stidhang) und artenreichen extensiven Wirtschaftswiesen. Die deutlich erkennba-
ren Beeintrachtigungen (Verbrachung, Verbuschung der offeneren Bereiche, Rodun-
gen) sind ebenfalls in Kapitel 2 beschrieben.

Ziel der auf dem Festsetzungsplan detailliert beschriebenen AusgleichsmaBnahmen ist
es, durch eine Wiederaufnahme der Pflege den Biotopkomplex auch fir anspruchsvol-
lere Arten wieder aufzuwerten und die Lebensraumvielfalt durch Offenhaltung der
Freiflachen sowie Plenternutzung der Gehdlzbereich zu sichern. Auch die Freistellung
und der Erhalt der alten Solitdarbuche soll hierdurch erreicht werden. Auf der Rodungs-
flache soll durch wirkungsvolle MaBnahmen ein artenreiches Feldgehdlz entwickelt
werden. Weitere spontane Rodungen, wie zuletzt auf Teilflaichen der Flurnummer 55
geschehen, sollen durch rechtliche Sicherung verhindert werden.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wird der interne Ausgleich im
Bereich der biotopkartierten Flachen mit einem Faktor von 0,5, in den sonstigen Be-
reichen mit 1,0 anerkannt.
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Somit ergibt sich folgende Ausgleichsflache:

Biotopkartierte Flachen: 6.120 m? X 05 = 3.060 m?
Sonst. Flachen: 7.565 m? X 1,0 = 7.565 m?
Interne Ausgleichsflache insg.: 10.625m?

Externer Ausgleich:

Das verbleibende Ausgleichserfordernis von (13.490 m? - 10.625 m? =) 2.865 m? wird
auf der Flurnummer 1051 der Gemarkung Kirchdorf i. Wald erbracht. Die Flache liegt
in dem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzprogramm , Zuflisse Mitterna-
cher Ohe” (276 F) und grenzt im Norden an artenreiche magere Nasswiesen. Es handelt
sich um eine intensiv genutzte, von dichten Obergrasern und Nahrstoffzeigern ge-
pragte Wiese auf frischer bis nasser Hanglage (aspektpragend im Friihjahr: Wie-
senfuchsschwanz).

In der unmittelbaren Umgebung verzeichnet die Biotopkartierung mehrere Biotopty-
pen:

Auf einer Teilflache am Ostrand erstreckt sich ein als ,Landrohricht und Feucht-
wiesenbereich” kartiertes Biotop.

Weiter im Norden befindet sich - teils biotopkartiertes — artenreiches Extensiv-
griinland.

Hangabwarts im Westen verzeichnet die Biotopkartierung ,NaBwiesen mit
Flachmoorbereich”.

4.4 Dingliche Sicherung und Meldung der Ausgleichsflichen

Voraussetzung fur die Wirksamkeit der Eingriffsregelung/Ausgleichsbilanzierungist die
dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen fiur die Zwecke des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in Form eines sog. stadtebaulichen Vertrages. Dies geschieht nach
Aussage des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung i. d. R. durch die
zeitlich nicht begrenzte Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des
Grundstiickeigentiimers in das Grundbuch als beschrankte personliche Dienstbarkeit
(§ 1090 des BGB) bzw. als Reallast (§ 1105 BGB) und ist in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde am Landratsamt Regen auszufihren.

Ferner sind gemal Art.9 BayNatSchG die interne und die externe Ausgleichsflache von
der Gemeinde an das Landesamt fir Umweltschutz (Dienststelle Hof, Referat 56, Hans-
Hogn-StraRe 12, 95030 Hof/Saale, Email: oefk@Ifu.bayern.de) fiir die Aufnahme in den
Okofldchenkataster zu melden.
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2658 86 m*

Lage der externen Ausgleichsfliche auf Flurnummer 1051 der Gemarkung Kirchdorf i. Wald.
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-plus)

Ziel der auf dem Festsetzungsplan detailliert beschriebenen AusgleichsmalRnahmen
auf dieser Flache ist eine deutliche Reduzierung der Nutzungsintensitat zur Verringe-
rung des Nahrstoffeintrags in Grund- und Oberflachenwasser sowie hangabwarts lie-
gende Biotopflachen und fiir eine Erhdhung des Artenreichtums auf der Flache. Natur-
schutzfachlich dient die MalRnahme auch der Herstellung eines Biotopverbunds im
Kontext zahlreicher biotopkartierter Nasswiesen in diesem offenen Talraum.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wird diese MalRnahme mit dem
Faktor 1,0 anerkannt.

Somit wird eine 2.658 m? groRe Teilfliche als externe Ausgleichsflache fur den vorlie-
genden Bebauungsplan ausgewiesen. Die Restflache des Flurstiicks, welches in Ge-
meindebesitz ist, wird flir den Ausgleich weiterer Bauvorhaben vorgehalten.
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5. Monitoring

Das Monitoring wird durch die Gemeinde Kirchdorf i. Wald durchgefiihrt. Es umfasst die
Entwicklung der festgesetzten Pflanzungen und der Ausgleichsflachen mit ggf. Anpassung
der Flichenpflege. Anderungen zu den festgesetzten PflegemaRnahmen sind mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen. Das Monitoring ist in 3-jahrigen Abstianden
durchzufiihren. Die Monitoringberichte sind auch der Unteren Naturschutzbehorde zuzu-
leiten. Die Pflicht des Monitorings ist erfillt, wenn der angestrebte Zielzustand erreicht
ist.

6. Methodisches Vorgehen und Referenzliste der verwendeten Plangrundlagen

Die Eingriffsregelung wurde nach dem Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung abgearbeitet.
Die Analyse und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ.
Fiir die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben.

Wesentliche Grundlage fiir die Bestandsbewertung bildete eine Geldandeerhebung.
Hierbei wurden im Mai 2021 die Biotopstrukturen und Nutzungen im Vorhabensgebiet
sowie in dessen Umfeld erfasst. Die Bestandsbewertung sowie die Ausgleichsmalinah-
men wurden bei einer weiteren Gelandebegehung ebenfalls im Mai 2021 mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Des Weiteren wurden fir die im Bereich enthaltenen Beschreibungen und Bewertun-
gen folgende Grundlagen ausgewertet und beriicksichtigt:

e Artenschutzkartierung des Bayerisches Landesamtes fliir Umweltschutz

e Biotopkartierung Bayern, Flachland des Bayerisches Landesamt fir Umwelt-
schutz

e Ubersichtsbodenkarten von Bayern (UBK25)
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald
e Landschaftsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald

Zurlickgegriffen wurde ferner auf Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(Bayernatlas plus) sowie des Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIN-
Web).

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Hier erfolgte eine Potentialab-
schatzung aufgrund der Habitatstruktur.

Gewisse Defizite verbleiben bei der Einschatzung der Schutzgiiter Grundwasser und
Boden, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt. Die Einschatzung von Boden und
Grundwasser basiert auf vorhandenen umfangreichen Abgrabungen im Bereich der
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BaumaRnahme des Biomasseheizwerkes in direkter stidostlicher Nachbarschaft zum
Geltungsbereich.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Flr das geplante Wohngebiet, das den dringenden Bedarf an Wohnbauflachen decken soll,
wurde ein zentrumsnaher Bereich gewahlt. Es sind wertvollen Extensivwiesen von der Pla-
nung betroffen. Durch den Erhalt wertvoller alter Einzelbdume und Baumreihen, die Pflan-
zung einer Lindenreihe als Ersatz fir die weichenden Linden im Bereich der nérdlichen Ein-
fahrt, die Pflanzung einer Randeingriinung im Norden und Siden, die Entwicklung einer
artenreichen Blumenwiese im Bereich der stidlichen Grinflaiche sowie weitere differen-
zierte Festsetzungen zu den einzelnen Schutzgitern werden VermeidungsmalRnahmen ge-
troffen. Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der PflegemaRnahmen im Bereich der in-
ternen und externen Ausgleichsflache vor.

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Festsetzungen werden — insgesamt betrachtet —
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.
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4.1

4.2

4.3

43.1

Textliche Festsetzungen fiir ,,WA Kirchturmblick*

Festsetzungen nach 8 9 BauGB

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Festgesetzt ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,35
Geschossflachenzahl GFZ 0,40 (Parzellen PZ02 - PZ14)
Geschossflachenzahl GFZ 0,60 (Parzelle PZ 01)

Festsetzung

Gebaudegestaltung Wohnhauser, Geschosswohnungsbau

Abstandsflachen: die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen
nach Art. 6, Abs. (5) Satz 1 der Bayerische Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zu-
letzt durch 8 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020
(GVBI. S. 663) geandert worden ist.

Wandhohe: Einzelhduser mit Wandhéhe 6,50 m gemessen ab ge-
plantem Gelande. GeschoRwohnungsbau mit Wandhohe
7,50m gemessen ab geplantem Gelande, Schnittpunkt
AuRenwand / Dachhaut.

Seitenverhaltnis: Das Seitenverhaltnis der Hauslange zur Hausbreite muss
mindestens 1:1,25 betragen.

Dachneigung: Dachneigung 17 - 25 Grad.

Dachform: Zulassig sind nur Satteldacher; Walmdacher unzuldssig
mit Ausnahme von Krippelwalmdachern. Krippelwalm-
dacher zulassig, die Firstlinie muss jedoch 2/3 seiner
Bauladnge erhalten.

Dacheindeckung: Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.

Dachuberstand: Dachuberstande mind. 70 cm und max. 140 cm
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Dachgauben: Dachgauben sind nicht erlaubt.
Quergiebel: Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen er-

laubt: max. 1/3 der Hauslange, Héhenunterschied Haupt-
first zu Quergiebelfirst mind. 50cm.

4.3.2 Bauweise und Baugrenzen:

Bauweise: Offene Bauweise

Einzelhauser: Bei Einzelhdusern sind maximal 2 Wohneinheiten zulds-
sig. Im Geschosswohnungsbau sind maximal 16
Wohneinheiten zul&ssig.

Untergeordnete Anbauten: Untergeordnete Hausanbauten wie Wintergarten, Pergo-
len oder Freisitziiberdachungen sind bis zu einer Breite
von 3,00 m und einer Tiefe von 1,50 m Uber die Bau-
grenze hinaus sind zulassig. Fur untergeordnete Anbau-
ten und Bauteile, sowie fir Zwischenbauten sind flach-
geneigte Dacher bzw. Flachdacher zulassig.

4.3.3 Garagen und Nebenanlagen:

Dachneigung: Dachneigung 17 - 25 Grad

Dachform: Zulassig sind nur Satteldacher

Dacheindeckung: Dacheindeckung braun, rot und anthrazit
Dachuberstande: Dachuberstande min. 50 cm und max. 80 cm
Wandhdohe: Maximal zulassige Wandhohe 3,00 m gemessen ab ge-

plantem Gelande

Stellplatze: Pro Parzelle sind mindestens 2 Stellplatze nachzuwei-
sen

Abstand Garage zur
Grundstticksgrenze: Die Garage ist mit einem Mindestabstand von 5,50 m
zur Grundstuicksgrenze auszufihren.

Befestigte Zufahrten: Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszu-
fuhren.
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4.3.4

4.3.5

4.3.6

Gelande, Géarten:

Aufschittungen, Abgrabungen:  Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu ei-

ner Hohe von 1,00m erlaubt, Die Béschungen
sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:2,5 aus-
zufuhren. Der Bereich zwischen Stral3e und Ge-
baude darf bis auf StralRenniveau aufgefullt bzw.
abgegraben werden. Der Mindestabstand der
Bdschungen zur angrenzenden Grundstlcks-
grenze muss mindestens 1,00m betragen.

Stitzmauern: Senkrechte Stitzwande sind bis zu einer maxi-

malen H6he von 1,00 m erlaubt.

Einfriedungen:

Hohe:

Abstande:

Zaunsockel:

Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 1,20 m ab OK fertiges
Gelande aufweisen. Jedoch sind alle Zaune ohne Sockel mit einem
Bodenabstand von mindestens 10 cm auszufiihren

Die Zaunanlage ist von den ¢ffentlichen ErschlieBungsflachen mit ei-
nem Mindestabstand von 50 cm auszufiihren. Der verbleibende Strei-
fen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen.

Einfahrtstore oder dgl. sind zur Erlangung des notwendigen Staurau-
mes mindestens 5m vom befestigen Fahrbahnrand der fiir die Erschlie-
Bung bestimmten 6ffentlichen Stral3e entfernt zu errichten.

Die Eingangstore und Turen sind so anzubringen, dass sie nicht gegen
die fur die ErschlieBung bestimmte 6ffentliche StraRe hin getffnet wer-
den kdnnen.

Zaunsockel sind unzulassig. Es sind ausschlief3lich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und
fertiger Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mindestens 10
cm einzuhalten.

Bauvorlagen:

Bauvorlagen: Zu jedem Bauplan ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den

Anschluss zur Stral3e, die Hohenlage des Gebaudes und den
geplanten Gelandeverlauf darstellt. Das Urgeldnde ist ebenfalls
darzustellen. H6henkoten sind nachzuweisen. Ebenso sind ein-
deutige Bezugspunkte auf OKFFB Erdgeschoss darzustellen.
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4.4

44.1

4.4.2

4.4.3

Festsetzungen zum Grinordnungsplan ,,WA Kirchturmblick*

Eingrinung

Im Norden und Siden sind die neuen Siedlungsrander gemaf Plandarstellung mit
einer mind. 2-reihige freiwachsende Hecke aus mind. 3 verschiedenen standorthei-
mischen Laubgehélzen im Pflanzabstand von jeweils 1,5 m zu pflanzen. Davon sind
entlang der sudlichen Eingrinung mindestens 4 Linden zu pflanzen.

Geeignete Gehdblze sind: Winterlinde, WeiRdorn, Schlehe, blaue Heckenkirsche, Ha-
selnuss, Roter und Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball, Alpen-Heckenrose,
Hunds-Rose, Ohrchen-Weide, Purpur-Weide als Straucher und Eberesche, Vogelkir-
sche.

Mindestpflanzqualitat:

Straucher 2xv, 60-100cm, 4 Triebe. Die verschiedenen Straucharten sind gruppen-
weise zu verwenden (jeweils Gruppen von 2-5 Exemplaren je Art).

Baume (Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Hange-Birke, Hainbuche, Rotbuche, Esche, Vogel-
Kirsche, Stiel-Eiche, Sal-Weide, Eberesche, Winter-Linde mit einer Pflanzqualitat als
Hochstamm, 3xv, StU 14-16cm oder als Heister, 2xv, 150-200cm.

Es ist zertifiziertes, autochthones bzw. heimisches Pflanzmaterial aus der Herkunfts-
region ostbayerisches Grundgebirge zu verwenden.

Die PflanzmafRnahmen sind bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Rohbaus
durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten. Ausféalle sind entsprechend art- und gré-
Rengemal zu ersetzen.

Offentliche Griinflachen

Auf der siidlichen Grinflache sind gemaf Plandarstellung autochtone Wiesensamen-
fachgerecht zu sé&hen (z.B. durch Mahgutibertragung). Auf dieser Flache hat jegliche
Dilngung zu unterbleiben.

Die fachgerechte Pflege der Gehdélzpflanzungen (Dingung, Wasserung, Stamm-
schutz, Pflegeschnitte, ...) und Wiesenflachen (1- bis 2-malige Mahd pro Jahr) auf
der offentlichen Griunflache ist durch die Gemeinde dauerhaft sicherzustellen.
Ausgefallene Geholze sind dauerhaft art- und gréRengemaf zu ersetzen.

Gestaltung der Privatgéarten

Die nicht Gberbauten Flachen der Bauparzellen werden als Grunflachen angelegt
und dauerhaft unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nut-
zung wie Zufahrten, Zugange, Terrassen oder Stellplatzflachen bendtigt werden. Die
Anlage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasen ist nicht zulassig.

In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m2 Flache mindestens
ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemé&nR der Empfehlung des Kreisfachberaters fiir
Gartenbau am Landratsamt Regen zu pflanzen.

In den Grundstlicksrandbereichen der einzelnen Parzellen sind heimische, standort-
gerechte Straucher zu verwenden, geschnittene Hecken sind nicht zulassig.
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4.4.4

Nicht zulassig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten
und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten, ...), sowie fur Baume alle Trauer-,
Héange-, Krippel- und buntlaubigen Formen natirlich wachsender Gehdlze.

Interne Ausgleichsflachen

Ziel:

Aufwertung und Sicherung des Biotopkomplexes mit hoher Lebensraumqualitat
und -vielfalt (Sicherung, Erhalt und Pflege der schmalen Wiesen- und
Feldgehdlzstreifen, Entwicklung eines Biotopwaldes in den Gehdlzbereichen,
Erhdhung des Totholzanteils und Erhalt wertvoller Uraltbdume).

MalRnahmen
Im Bereich der Flurnummern 980, 981 und 982:

e Aktive Zuriicknahme der Feldgehdlzstreifen auf die Bereiche der
Lesesteinranken und Waldflachen durch Rodung des spontanen
Geholzaufwuchses entlang den Réndern der Wiesenstreifen und Rickschnitt
der auf die Wiesenstreifen tberhdngenden Feldgehdlze. Pflege
der Wiesenstreifen durch zweimalige Mahd ab dem 15.06.,

2. Schnitt zwischen dem 01.08. und 15.09., Mahgutentfernung jeweils nach

der Mahd bzw. dem Heuen, Verzicht auf Duingung aller Art und Pflanzenschutz.
Fachgerechte Pflege der Feldgehdlzstreifen durch fachgerechten Rickschnitt
alle 510 Jahre.

Im Bereich der Flurnummern 1007/1, 1009/2 und 1011:

e Im Bereich der bestehenden Waldflache dauerhafter Erhalt der alten Eichen-
gruppe. Vollstdndige Entnahme aller Fichten bis Alter ca. 60 Jahre. Wo
erforderlich fachgerechtes Nachpflanzen von Bergulme, Winterlinde, Berg-
ahorn, Schwarzerle, Eberesche, Vogelkirsche, Stieleiche in hinreichend grof3er
Anzahl (1 Stck. pro 4 m?). Im Bereich des jungen Geholzaufwuchses am Ostrand
der Waldflache Ausbildung eines Waldrandes: hierzu sind zwischen den
bestehenden Strauchern fur Waldaul3enréander dieser Region typische
standortheimische Laubstraucher wie Schlehe, Hasel, Pfaffenhitchen, Wasser-
schneeball, WeiRdorn, usw. in Gruppen von 5 bis 7 Stiick derselben Art
zu pflanzen (Pflanzabstand untereinander max. 1,5 m).

Im Bereich der Flurnummer 55 (Rodungsflache)

o Erhalt des mit Efeu bewachsenen stehenden Totholzes; Forderung des
spontanen Aufwuchses von Laubbaumarten (Nuf3Bbaum, Hasel, Feldahorn,
Weide) durch vollstdndige Enthahme von Fichtenaufwuchs; Wo erforderlich
fachgerechtes Nachpflanzen vorab genannter Baumarten in hinreichender
Anzahl.

Im Bereich der Flurnummer 979:

Dauerhafter Erhalt der im Bebauungsplan markierten Uraltbuche.

In allen Geholzbereichen: Aktives Einbringen von mind. 3 fm Totholz
(liegend) auf die Ausgleichsflache (nur Laubholz oder Weil3tanne,
Zopfstarke je nach Verfugbarkeit). Auf der Gesamtflache ist folgender
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4.4.5

4.5

45.1

Zielzustand zu erreichen:; Entwicklung von mind. 80 fm Totholz / ha, mind. 20 Bio-

topbaumen / ha, 10 Uraltbdume / ha. Plenternutzung (schonende Entnahme ernte-
reifer Einzelbaume — aul3er Biotopbaume und Uraltbdume - und Zulassen von Na-
turverjiingung). Fachgerechte Platzierung von mind. zwei Fledermaus-Flachkéasten
und 3 sonstigen Hohlenkasten fur Hohlenbriter auf der Flache.

Externe Ausgleichsflachen

Ziel:
Umwandlung der Intensivwiese in artenreiches Extensivgrinland
(gemanr Lageplan) der Flur Nr. 1051 der Gemarkung Kirchdorf i. Wald.

Malnahmen:

zweimalige Mahd ab 15.06., 2. Schnitt zwischen dem 01.08. und 15.09. mit einem
tierschonenden Messerméahwerk. Kreisel- oder Mulchm&hwerke durfen nicht ver-
wendet werden. In den ersten 5 Jahren kann in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde zur Beschleunigung der Abmagerung eine 3-malige Mahd durchge-
fuhrt werden.

Verzicht auf Dingung aller Art und Pflanzenschutz. Das Mahgut ist jeweils nach der
Mahd bzw. dem Heuen von der Flache zu entfernen.

Festsetzungen zur Entwasserung

Regenrickhaltung

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt separat tiber eine neu zu erstellende
Regenwasserkanalleitung. Das anfallende Oberflachenwasser wird dabei Gber An-
schlussleitungen in den jeweiligen Grundstiicken gesammelt und an die Regenwas-
serkanalisation in der ErschlieBungsstrae abgegeben. Im Siden der neu geplanten
ErschlieBung wird ein zusatzliches Drosselbauwerk aus Ortbeton erstellt. Von hier
wird das gesammelte Oberflachenwasser im Freispiegel tGiber Rohrleitungen der Ge-
meinde zum bestehenden Regenwasserkanal in der Marienbergstrae nach den
Vorgaben eines gesondert aufgestellten Wasserrechtsverfahren abgeleitet.

Pty
U, 19183
40 s30 13

O,
2 &
v

Jurgen Raith, Dipl-Ing (FH)
Kirchdorf im Wald, 01.09.2021
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5.1

5.2

521

5.2.2

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.4

5.4.1

5.4.2

Planerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebet fur Einzel- und Mehrfamilienhauser

Gebaude

Vorgeschlagener Hauptgebaudestandort mit
festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im
90° Winkel hierzu

Vorgeschlagener Nebengeb&dude- oder Garagenstandort
mit festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im

90° Winkel hierzu

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
Einzelhauser

Mehrfamilienhauser

Verkehrsflachen

Anliegerstral3e
StralBenverkehrsflache (4,0 m)

sonstige Flachen

Gehweg gepflastert

Gehweg wassergebunden

Ingenieurbiro Raith & Dankesreiter
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55 Planerische Festsetzungen zum Griinordnungsplan

551 Griunflachen

Offentliche Griinflache

Blumenwiese

5.5.2 Geholzstandorte

Neupflanzung Baume

5.5.3 Strauchstandorte

Anpflanzung Straucher

5.5.5 Baumstandorte (Erhaltung)

zu erhaltende Baumstandorte
Fallung Badume

5.5.6  Flachenumgrenzung

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des D
Naturschutzrechtes
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung f ) “:
von Natur und Landschaft. EE—
Flachen zum Anpflanzen
Kartierte Biotopflache
Umgrenzung Nebenanlagen . 1
SN |

Ausgleichsflache

5.6 Sonstige Planzeichen

5.6.1  Geltungsbereich
Grenze des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans L
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.6.6

Zufahrten

Festgesetzte Garagenzufahrten

Stellplatze

Parzellenabgrenzung

Vorschlag fur die Teilung der Grundstiicke im Hinblick
auf eine stadtebauliche Entwicklungsordnung

Parzellenbezeichnung

vorlaufige Nummerierung der Parzellen mit GréR3e

Gelandehohen

Hohenschichtlinien

Bauweisen

Offene Bebauung
Stutzmauern

Regenruckhaltebecken

2 2y P
){4/31 4193 .4\.,_0"
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Jirgen Raith, Dipl.-Ing (FH)
Kirchdorf i. W., 01.09.2021
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6.1

6.2

6.3

Hinweise

Grundwasserschutz

Das auf Dachern und befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
durch eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation dem bestehenden Misch-
wasserkanal zugefuhrt. Durch den neuen Regenwasserkanal wird das Nieder-
schlagswasser dem Regenriuckhaltebauwerk im Siden des Geltungsbereichs zuge-
fuhrt. Durch das Regenrickhaltebauwerk in Ortbetonbauweise wird das Regenwas-
ser gedrosselt in den kommunalen Mischwasserkanal in der Marienbergstral3e ab-
gegeben.

Die jeweilige Grundstiicksentwéasserung hat nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik zu erfolgen. Hierbei ist die Riickstauebene zwingend zu beriick-
sichtigen.

Der Umgang mit gefahrlichen Stoffen (z.B. Heizol) unterliegt der VAwS. Diese ist
zwingend zu beachten.

Energieversorgung

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon... usw.) erfolgen unterirdisch.

Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln: Soweit Baum- und Strauchpflanzungen
in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im
Einvernehmen mit dem zusténdigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
Schutzmal3nahmen durchzufuhren.

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswe-
sen, ist zu beachten.

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Brauchwassernutzungsanlagen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Geb&aude sind zumindest
die Vorgaben der jeweils gulltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717
und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheits-
amt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau
der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Eine direkte Verbin-
dung mit der Trinkwasserversorgungsanlage ist unzulassig. Die farbliche Kenn-
zeichnung von Leitungen und Entnahmestellen ist erforderlich.
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Brandschutz

Die Rahmenbedingungen fur einen ,Ldsch- und Rettungseinsatzes in verkehrsberu-
higten Bereichen® sind zu beachten.

Planerische Festsetzungen zum Grinordnungsplan

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Emissionen aus
der Nutzung dieser Flachen, wie Staub bei der Bodenbearbeitung und bei der Heu-
wendung sind ortsuiblich und daher zu dulden. Gleiches gilt flr die praxisgerechte
Ausbringung der Produktionsmittel.

Flachenversiegelung

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken.
Unvermeidbare Befestigungen sind méglichst wasserdurchléssig auszubilden.

Beeintrachtigung Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitiqung

Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung missen aus-
geschlossen werden. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass
Unterlieger nicht durch Vernassungen beeintrachtigt werden. Wild abflieRendes
Wasser soll grundsatzlich gegentiber den bestehenden Verhaltnissen nicht nachtei-
lig verandert werden.

Gelande

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind schiitzenswert und unterliegen
gemal Art 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an die Denkmalschutzbehdrde oder
an das Bayrische Landesamt flir Denkmalschutz.

Beleuchtung

Auf folgende Grundsatze zur Beleuchtung wird weiterhin verwiesen:

- Jeder Leuchtkorper lockt Insekten an. Weitgehende Vermeidung von Licht (ins-
besondere in Gewéassernahe und Grinbereichen) ist daher die umweltfreund-
lichste Losung. Bei jedem Leuchtkorper ist zu prufen, ob auf ihn verzichtet wer-
den kann.

- Es sollten immer die Leuchtkorper mit der vor Ort geringstmdoglichen Helligkeit
verwendet werden. Denn mit der Helligkeit steigt die Sicherbarkeit und Anlock-
wirkung eines Leuchtkorpers.
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6.10

Der Betrieb der Lampen ist auf die unbedingt erforderlichen Zeiten zu begren-
zen. Bei vorhandener Beleuchtung ist zu prufen, ob eine Abschaltung z.B. in der
zweiten Nachhalfte méglich ist (z.B. bei Anstrahlung von Gebauden), insbeson-
dere im Sommerhalbjahr (Flugaktivitat der Insekten).

Wenn Beleuchtung in der N&he durchgefuhrter Bereiche erforderlich ist, dann
sollte nach Mdglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben werden. Dieses
hat eine weniger starke Anlockwirkung fur Insekten. Wenn weil3es Licht erforder-
lich ist, sollte warm-weifRes LED-Licht verwendet werden. Dieses lockt ver-
gleichsweise wenige Insekten an. Im Umfeld o.g. Grunbereiche und Gewasser
sind Quecksilberdampf- oder Halogen-Metalldampflampen nicht zu verwenden;
deren blauer Lichtanteil fihrt zu einer starken Anlockung von Insekten.

Leuchtkdrper sollten immer moglichst niedrig angebracht werden. Dies verrin-
gert die Sichtbarkeit Gber gré3ere Distanzen.

Leuchtkérper sind so abzuschirmen, dass keine Abstrahlung horizontal oder gar
nach oben erfolgt. Dies verringert die Sichtbarkeit des Lampenkorpers.

Es sind gekapselt gefertigte Lampenkoérper zu verwenden, so dass keine Insek-
ten in sie eindringen kénnen.

Beleuchtung in Verbindung mit gréReren Glasflachen ist wegen der sehr hohen
Gefahr des Vogelanfluges sehr kritisch zu prifen.

Hinweise zur 1. BImSchV

Die spateren Bauwerber werden auf die Vorgaben der Verordnung tber kleine und
mittlere Feuerungsanlagen (1. BImSchV) hingewiesen. Insbesondere die bauliche
Ausbildung der Kamine mit deren Uberstanden tiber die Dachflachen und die Ein-
haltung der Grenzwerte missen zwingend beachtet werden.

Jirgen Raith, Dipl.-Ing. (FH)
Kirchdorf i. W., 01.09.2021
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Geplante Parzellen mit vorgeschlagener Ausrichtung der Bebauung

Geplante Wohngebdude mit vorgeschlagener Firstrichtung

Geplante Nebengebdude mit vorgeschlagener Firstrichtung

Hohenlinien Urgeldnde

Parzellennummer mit Angabe der vorlaufigen GrundstiicksgroRe

lll. Textliche Festsetzungen

1. Gebdudegestaltung Wohnhauser, GeschofRwohnungsbau

die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen
nach Art. 6, Abs. (5) Satz 1 der Bayerische Bauordnung (BayBO) in der

Abstandsflachen Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember
2020 (GVBI. S. 663) gedndert worden ist.
Einzelhduser mit Wandhdhe 6,50 m gemessen ab geplantem Geldnde.
Wandhohe GescholRwohnungsbau mit Wandhdhe 7,50m gemessen ab geplantem

Geldnde, Schnittpunkt AuRenwand / Dachhaut.

Seitenverhaltnis

Das Seitenverhaltnis der Hauslange zur Hausbreite muss mindestens
1:1,25 betragen.

I. Planliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet

2. MalR der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO

0,35 Maximal zuldssige Grundflachenzahl
0,40 Maximal zuldssige GeschoRflachenzahl PZ02 - PZ14
0,60 Maximal zuldssige GeschoRflachenzahl PZ01

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO

A Nur Einzelhduser zuldssig

MF H Nur Mehrfamilienhauser zuldssig
O Offene Bauweise
————n Baugrenze

4. Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen

Offentlicher Gehweg wasserdurchlassig gepflastert

Offentlicher Gehweg wassergebunden

Einfahrt

5. Grinflachen
§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Blumenwiese

Offentliche Griinflichen

Erhaltung: Baume

Baum I. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textlichen
Festsetzungen. Eine lagemaRige Standortverschiebung um bis zu 5 m ist

erlaubt.

Festsetzungen. Eine lagemaRige Standortverschiebung um bis zu 5 m ist

erlaubt.

Straucher laut textlichen Festsetzungen

. Baum II. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textlichen

Fallung: Bdume

6. Wasserflachen, Flachen fir die Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
§5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft,
Regenriickhaltebecken

7. MaRnahmen und Flachen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft
§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 2025 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechtes

///////j Kartierte Biotopfliche

Ausgleichsflache

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.

9. Sonstige Planzeichen

Elij Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungplans

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

Gemeinschaftsanlagen
G a Garagen
8 t Stellplatze

Stutzmauer

(A
LA
1

Dachneigung Dachneigung 17 - 25 Grad.
Zulassig sind nur Satteldacher; Walmdacher unzuldssig mit Ausnahme
Dachform von Kriippelwalmdachern. Kriippelwalmdacher zuldssig, die Firstlinie

muss jedoch 2/3 seiner Bauldnge erhalten.

Dacheindeckung

Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.

Dachiiberstinde Dachiiberstande mind. 70cm und max. 140cm.
Dachgauben Dachgauben sind nicht erlaubt
Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen erlaubt: max. 1/3 der,
Quergiebel Hauslange, Héhenunterschied Hauptfirst zu Quergiebelfirst mind.

50cm.

2. Bauweise, Baugrenzen

Bauweise

Offene Bauweise

Einzelhduser

Bei Einzelhduser sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.
Im GeschoBwohnungsbau sind maximal 16 Wohneinheiten zuldssig.

Untergeordnete
Hausanbauten

Untergeordnete Hausanbauten wie Wintergarten, Pergolen oder
Freisitziiberdachungen sind bis zu einer Breite von 3,00 m und einer
Tiefe von 1,50 m Giber die Baugrenze hinaus sind zulassig. Fir
untergeordnete Anbauten und Bauteile, sowie fiir Zwischenbauten sind
flachgeneigte Dacher bzw. Flachdacher zulassig.

3. Garagen und Nebenanlagen

Gestaltung der Die nicht liberbauten Flachen der Bauparzellen werden als Griinflachen
Privatgarten: angelegt und dauerhaft unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung wie Zufahrten, Zugange, Terrassen oder
Stellplatzflachen bendtigt werden. Die Anlage von

Steingarten, Schottergarten und Kunstrasen ist nicht zulassig.

In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m? Flache
mindestens ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemaR der Empfehlung
des Kreisfachberaters fiir Gartenbau am Landratsamt Regen zu
pflanzen.

In den Grundstiicksrandbereichen der einzelnen Parzellen sind
heimische, standortgerechte Straucher zu verwenden, geschnittene
Hecken sind nicht zul3dssig.

Nicht zulassig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten

und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten, ...), sowie fiir Baume
alle Trauer-, Hange-, Kriippel- und buntlaubigen Formen natirlich
wachsender Gehdlze.

Interne Ziel:

Ausgleichsflache: Aufwertung und Sicherung des Biotopkomplexes mit hoher Lebensraumqualitit
und -vielfalt (Sicherung, Erhalt und Pflege der schmalen Wiesen- und
Feldgehélzstreifen, Entwicklung eines Biotopwaldes in den Gehélzbereichen,
Erhéhung des Totholzanteils und Erhalt wertvoller Uraltbdume).

Mafsnahmen:

Im Bereich der Flurnummern 980, 981 und 982:

Aktive Zurlicknahme der Feldgeholzstreifen auf die Bereiche der
Lesesteinranken und Waldflachen durch Rodung des spontanen
Geholzaufwuchses entlang den Randern der Wiesenstreifen und Riickschnitt
der auf die Wiesenstreifen Giberhdngenden Feldgeholze. Pflege

der Wiesenstreifen durch zweimalige Mahd ab dem 15.06.,

2. Schnitt zwischen dem 01.08. und 15.09., Mahgutentfernung jeweils nach
der Mahd bzw. dem Heuen, Verzicht auf Diingung aller Art und Pflanzenschutz.
Fachgerechte Pflege der Feldgehdlzstreifen durch fachgerechten Rickschnitt
alle 5-10 Jahre.

Im Bereich der Flurnummern 1007/1, 1009/2 und 1011:

Im Bereich der bestehenden Waldflache dauerhafter Erhalt der alten Eichen-
gruppe. Vollstandige Entnahme allerFichten bis Alter ca. 60 Jahre. Wo
erforderlich fachgerechtes Nachpflanzenvon Bergulme, Winterlinde, Berg-
ahorn, Schwarzerle, Eberesche, Vogelkirsche, Stieleiche in hinreichend groRer
Anzahl (1 Stck. pro 4 m?). Im Bereich des jungen Gehélzaufwuchses am Ostrand
der Waldflache Ausbildung eines Waldrandes: hierzu sind zwischen den
bestehenden Strauchern fir WaldauRenrander dieser Region typische
standortheimische Laubstraucher wie Schlehe, Hasel, Pfaffenhiitchen, Wasser-
schneeball, WeilRdorn, usw. in Gruppen von 5 bis 7 Stiick derselben Art

zu pflanzen (Pflanzabstand untereinander max. 1,5 m).

Im Bereich der Flurnummer 55 (Rodungsfldche)

Erhalt des mit Efeu bewachsenen stehenden Totholzes; Férderung des
spontanen Aufwuchses von Laubbaumarten (NulRbaum, Hasel, Feldahorn,
Weide) durch vollstdndige Entnahme von Fichtenaufwuchs; Wo erforderlich
fachgerechtes Nachpflanzen vorab genannter Baumarten in hinreichender
Anzahl.

Im Bereich der Flurnummer 979:

Dauerhafter Erhalt der im Bebauungsplan markierten Uraltbuche.

In allen Gehdlzbereichen: Aktives Einbringen von mind. 3 fm Totholz

(liegend) auf die Ausgleichsflache (nur Laubholz oder WeilStanne,

Zopfstarke je nach Verfugbarkeit). Auf der Gesamtflache ist folgender
Zielzustand zu erreichen: Entwicklung von mind.

80 fm Totholz / ha, mind. 20 Biotopbdumen / ha, 10 Uraltbdume / ha.
Plenternutzung (schonende Entnahme erntereifer Einzelbdume — auBer
Biotopbaume und Uraltbdume - und Zulassen von Naturverjingung).
Fachgerechte Platzierung von mind. zwei Fledermaus-Flachkdsten und 3
sonstigen Hohlenkasten fir Hohlenbriter auf der Flache.

Externe Ziel:

Ausgleichsflache: Umwandlung der Intensivwiese in artenreiches Extensivgriinland

(gemal Lageplan) der Flur Nr. 1051 der Gemarkung Kirchdorf i. Wald.

MalRnahmen:

zweimalige Mahd ab 15.06., 2. Schnitt zwischen dem 01.08. und 15.09.

mit einem tierschonenden Messermahwerk. Kreise- oder Mulchmahwerke
dirfen nicht verwendet werden. In den ersten 5 Jahren kann in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehorde zur Beschleunigung der Abmagerung
eine 3-malige Mahd durchgefiihrt werden. Verzicht auf Diingung aller Art
und Pflanzenschutz. Das Mahgut ist jeweils nach der Mahd bzw. dem Heuen
von der Flache zu entfernen.

VERFAHRENSVERMERKE

Dachneigung Dachneigung 17 - 25 Grad
Dachform Zul3ssig sind nur Satteldacher.
Dacheindeckung Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.
Dachiiberstande Dachiiberstande mind.50cm und max. 80cm.
Wandhohe Maximal zuldssige Wandhohe 3,00m gemessen ab geplantem Gelédnde.
Stellplatze Pro Parzelle sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen
Abstand Garage zur Die Garage ist mit einem Mindestabstand von 5,50m zur
Grundstiickskante Grundstlicksgrenzen auszufiihren
Befestigung Zufahrten | Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.

4. Gelande, Garten

Aufschittungen,
Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 1,00m
erlaubt, Die Boschungen sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:2,5
auszufiihren. Der Bereich zwischen StralRe und Gebaude darf bis auf
Strallenniveau aufgefillt bzw. abgegraben werden. Der
Mindestabstand der Béschungen zur angrenzenden Grundstlicksgrenze
muss mindestens 1,00m betragen.

Stutzwande

Senkrechte Stlitzwande sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,00m
erlaubt.

5. Einfriedungen

Hohe

Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,20 m ab OK fertiges
Gelande aufweisen. Jedoch sind alle Zdune ohne Sockel mit einem
Bodenabstand von mindestens 10 cm auszufiihren

Abstinde

Die Zaunanlage ist von den 6ffentlichen ErschlieBungsflichen mit einem
Mindestabstand von 50 cm auszufiihren. Der verbleibende Streifen ist
als Wiese zu gestalten und zu pflegen.

Einfahrtstore oder dgl. sind zur Erlangung des notwendigen Stauraumes
mindestens 5m vom befestigen Fahrbahnrand der fiir die ErschlieRung
bestimmten 6ffentlichen StraRe entfernt zu errichten.

Die Eingangstore und Tiren sind so anzubringen, dass sie nicht gegen
die flr die ErschlieBung bestimmte 6ffentliche StraRe hin gedffnet
werden kdnnen.

Zaunsockel

Zaunsockel sind unzulassig. Es sind ausschlieBlich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und
fertiger Geldandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mindestens 10
cm einzuhalten.

6. Bauvorlagen

Bauvorlagen

Zu jedem Bauplan ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den
Anschluss zur StraRe, die Hohenlage des Gebdudes und den geplanten
Gelandeverlauf darstellt. Das Urgelande ist ebenfalls darzustellen.
Hohenkoten sind nachzuweisen. Ebenso sind eindeutige Bezugspunkte
auf OKFFB Erdgeschoss darzustellen.

1 . Der Gemeinderat Kirchdorf hat in der Sitzung vom 04.03.2021 gemdB 8§ 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans “WA Kirchturmblick" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.06.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 . Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB & 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassung vom 16.06.2021 hat in der Zeit vom 17.06.2021 bis einschlieBlich
23.06.2021 stattgefunden.

3 . Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trdger Gffentlicher Belange
gemdB 8 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
16.06.2021 hat in der Zeit vom 18.06.2021 bis 16.07.2021 stattgefunden.

4 . Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans “WA Kirchturmblick™
in der Fassung vom __.__. gebilligt und die Auslegung beschlossen.

5 . Der Entwurf des Bebauungsplans “WA Kirchturmblick" in der Fassung vom __
wurde mit der Begrindung gemdB 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __
bis einschlieBlich __. offentlich ausgelegt.

6 . Zu dem Entwurf des Bebauungsplans “WA Kirchturmblick" in der Fassung vom __.__.____
wurden die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdB 8§ 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom __.__. bis __.__.____ beteiligt.

7 . Die Gemeinde Kirchdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.__.____
den Bebauungsplan “WA Kirchturmblick" gemdB 8§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
_ als Satzung beschlossen.

8 . Ausgefertigt

Gemeinde Kirchdorf, den . . ,

Alois Wildfeuer, 1. Biirgermeister

9 . Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan “WA Kirchturmblick" wurde

am __ . ____ gemdB 8 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan “WA Kirchturmblick®™ mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tblichen Dienststunden in der Gemeinde Kirchdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und uUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB

und die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Kirchdorf, den

Alois Wildfeuer, 1. Birgermeister

IV. Griinordnerische Festsetzungen

0OC 00
f 02 Umgrenzung von 6ffentlichen Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
O oo Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Eingrinung:

Im Norden und Siiden sind die neuen Siedlungsrander gemaf
Plandarstellung mit einer mind. 2-reihige freiwachsende Hecke aus
mind. 3 verschiedenen standortheimischen Laubgehdlzen im
Pflanzabstand von jeweils 1,5 m zu pflanzen. Davon sind entlang
der sidlichen Eingriinung mindestens 4 Linden zu pflanzen.

Geeignete Geholze sind: Winterlinde, WeilRdorn, Schlehe,

blaue Heckenkirsche, Haselnuss, Roter und Schwarzer Holunder,
Gemeiner Schneeball, Alpen-Heckenrose, Hunds-Rose,
Ohrchen-Weide, Purpur-Weide als Straucher und Eberesche,
Vogelkirsche.

Mindestpflanzqualitat:

Straucher 2xv, 60-100cm, 4 Triebe. Die verschiedenen Straucharten
sind gruppenweise zu verwenden (jeweils Gruppen von 2-5 Exemplaren
je Art).

Bdume (Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Hange-Birke, Hainbuche, Rotbuche,
Esche, Vogel-Kirsche, Stiel-Eiche, Sal-Weide, Eberesche, Winter-Linde
mit einer Pflanzqualitat als Hochstamm, 3xv, StU 14-16cm oder als
Heister, 2xv, 150-200cm.

Es ist zertifiziertes, autochthones bzw. heimisches Pflanzmaterial aus
der Herkunftsregion ostbayerisches Grundgebirge zu verwenden.

Die PflanzmalRnahmen sind bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
des Rohbaus durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten.

Ausfille sind entsprechend art- und groRengemaR zu ersetzen.
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UNTERSCHRIFT

Offentliche
Grinflachen:

Auf der stdlichen Griinflache sind gemaR Plandarstellung autochtone
Wiesensamenfachgerecht zu sédhen (z.B. durch Mahgutibertragung).
Auf dieser Flache hat jegliche Diingung zu unterbleiben.

Die fachgerechte Pflege der Gehélzpflanzungen (Dlingung, Wasserung,
Stammschutz, Pflegeschnitte, ...) und Wiesenflachen

(1- bis 2-malige Mahd pro Jahr) auf der 6ffentlichen Griinflache ist
durch die Gemeinde dauerhaft sicherzustellen.

Ausgefallene Geholze sind dauerhaft art- und

groBengemal zu ersetzen.

BAUORT FLURNUMMERN 1011, 972 (Teilfldache), 1009/2, 1007/1, 1004/1,
1001/22, 979, 980, 981, 982, 55, 976 (Teilfldche),
975 (Teilflache), 54/3 (Teilfldache) und 4 (Teilfldche).
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