Bekanntmachung

Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griunordnungsplan
~WA Langfeld®;

Formliche Offentlichkeitsbeteiligung (offentliche Ausle-
gung) gemal §3 BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 11.12.2025 den Bebauungsplanvorentwurf ,WA Lang-
feld* mit Begriindung gebilligt. Die Planung umfasst den nord-6stlichen Ortsrand von Abtschlag
in der Gemeinde Kirchdorf i. Wald mit den Flurnummern 1197/5 und 1197/7, der Gemarkung Kirch-
dorf i. Wald und hat eine Fldache von ca. 0,92 ha. Diese Flédche liegt parallel zu der Kreisstrale REG
9 und schlieRt direkt an die vorhandene Wohnbaufldche WA Abtschlag | an.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung in der Fassung vom 11.12.2025 so-
wie die bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen werden in der Zeit

vom 07.08. bis 07.09.2026

im Rathaus der Gemeinde Kirchdorf i. Wald, Zimmer 2.3, wahrend der allgemei-
nen Offnungszeiten 6ffentlich ausgelegt. Gesonderte Termine auBerhalb der Off-
nungszeiten konnen telefonisch vereinbart werden. Die Unterlagen kénnen auch
im Internet, auf der Homepage der Gemeinde Kirchdorf i. Wald (www.kirchdorf-
im-wald.de) unter der Rubrik ,,Bauleitplanung”, eingesehen und heruntergeladen
werden.

Schutzaut Boden:
Im Vorhabenbereich liegen (iberwiegend Braunerden aus silikatischem Ausgangsgestein (Granit bzw. Gneis) vor.

Sie besitzen eine mittlere natiirliche Bodenfruchtbarkeit sowie eine mittiere Filter- und Pufferkapazitat gegeniiber
Schadstoffen. Sie erfiillen wichtige Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als Standort fiir Vegetation, als
Filter und Speicher fiir Wasser und Nahrstoffe sowie als Regulationskomponente im Wasserhaushalt.

Der derzeitige Nutzungszustand umfasst Ackerflichen (ca. 4.772 m?), Intensivgriinland (ca. 4.054 m?) sowie einen
Wirtschaftsweg (ca. 382 m?2). Die Flachen sind weitgehend unversiegelt und werden landwirtschaftlich genutzt.
Insgesamt handelt es sich um anthropogen Uberformte Béden unter Dauerbewuchs. Naturschutzfachlich weist der
Boden eine mittlere Bedeutung auf.

Durch die geplante Entwicklung eines Wohngebiets kommt es zu einer baulichen Inanspruchnahme der Fldche.
Damit verbunden sind verschiedene Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

In den versiegelten Bereichen gehen die natlirlichen Bodenfunktionen — insbesondere die Filter-, Speicher- und
Lebensraumfunktion — dauerhaft verloren. In den unversiegelten Garten- und Griinflichen bleiben sie teilweise
erhalten, wenn Verdichtungen und Aufschiittungen vermieden werden. Durch die geplante Bebauung und die
Herstellung von Verkehrsflichen wird die Versickerungsfahigkeit der Boden verringert. In den verbleibenden Griin-
flichen ist weiterhin eine teilweise Grundwasserneubildung méglich.Durch Erdarbeiten, Bodenumlagerungen und
Befahrung kann es zu Verdichtungen, N&hrstoffveriusten und Erosion kommen.

Durch die Festsetzung 6ffentlicher und privater Griinflachen werden jedoch funktionsfdhige Bodenbereiche erhal-
ten bzw. neu gestaltet. In unbebauten Bereichen sollen sickerfahige Beldge (z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen,
Fugenpflaster) vorgesehen werden, um die Versickerung zu férdern.Der anfallende Oberboden ist wahrend der
Bauphase fachgerecht zu separieren, zwischenzulagern und fiir die Gestaltung der Griinflichen wiederzuverwen-
den.

Insgesamt fiihrt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch rdumiich begrenzten Beeintrdchtigung
der Bodenfunktionen auf den versiegelten Flachen. Aufgrund der vergleichsweise geringen Versiegelungsintensitat



(GRZ 0,35), der vorgesehenen Griinflichenanteile und der umsetzbaren bodenschonenden MaRnahmen sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser:
Stillgewasser oder FlieRgewasser 1. und 2. Ordnung kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. In dem nahezu

ebenen Gelinde in Kuppenlage ist von einem unproblematischen Grundwasserflurabstand auszugehen. Dauerhaft
wasserfiihrende Wiesengriben treten nicht auf. Es ist von einer Vorbelastung des Schutzgutes durch Nahrstoffein-
tragen aus der intensiven Landwirtschaft auszugehen. Die Hinweiskarte ,Oberflichenabfluss und Sturzflut” im
Bayerischen Umwelt Atlas zeigt im Plangebiet keine potentiellen FlieBwege bei Starkregen, keine Gelandesenken
mit potentiellen Aufstaubereichen und keine wassersensiblen Bereiche. Die naturschutzfachliche Bedeutung ist in
Bezug auf dieses Schutzgut als gering einzustufen.

Durch die geplante Entwicklung eines Wohngebiets kommt es zu einer baulichen Inanspruchnahme der Fldche.
Damit verbunden sind folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser:

Durch die Errichtung von Gebauden und Verkehrsflichen kommt es zu einer ErhGhung der Versiegelung. Dadurch
wird die natiirliche Grundwasserneubildung reduziert, weil weniger Niederschlag versickern kann. Versiegelte
Flichen fiihren auRerdem zu einer Erhéhung des Oberflichenabflusses. Wahrend der ErschlieBungs- und Bauphase
besteht ein Risiko durch Ol, Treibstoffe, Bauchemikalien, die bei Unfallen oder unsachgeméRer Handhabung ins
Grundwasser gelangen kénnen. Von der spiteren Nutzung des Wohngebiets gehen nur geringe anlagebedingte
Auswirkungen aus. So kénnte es zu Stoffeintrigen aus Haushalten und Gérten kommen (z. B. Nahrstoffe, Pflanzen-
schutzmittel aus privaten Girten oder Leckagen aus Abwasserleitungen).

Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind fiir die Befestigung der ErschlieRungsflachen wasserdurchlassige
Beldge festgesetzt.

Insgesamt fiihrt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch raumlich auf den geringen Anteil ver-
siegelter Flachen begrenzten Beeintréichtigung der Grundwasserneubildung. Oberflichengewdsser sind nicht be-
troffen. Aufgrund der genannten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie der positiven Auswirkun-
gen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als gering einzustufen.

SchutzgutKlima/Luft:
Das Das Klima im Kirchdorf i. Wald ist gemaRigt, aber kalt. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 6,4 °C, der

Niederschlag im Schnitt 980 mm. Kleinklimatisch handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet ohne wesentliche
Funktion als Luftaustauschbahn. Es ist von einer Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung {tempo-
rdre Belastungen durch Staub, Diinge- und Spritzmittel) auszugehen. Da keine besondere klimatische Ausgleichs- oder
Kaltluftleitfunktion vorliegt, kommt dem Plangebiet lediglich eine geringe klimatische Bedeutung zu.

Erhéhung der Versiegelung, dadurch leichte Reduzierung der Bodenverdunstung und minimaler Warmeinseleffekt
im direkten Umfeld. Zunahme lokaler Emissionen (Verkehr, Hausenergie), jedoch im kleinrdumigen MaRstab und
ohne relevante Beeinflussung des Siedlungs- oder Regionalklimas. Geringfiigige Verdnderung der Luftzirkulation
durch Bebauung, jedoch ohne Einschrinkung einer Luftaustausch- oder Kaltluftleitfunktion, da diese im Plangebiet

nicht ausgepragt ist.
Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft.

Begrenzung der baulichen Versiegelung durch offenporige, die Verdunstung erméglichende Beldge. Férderung von
Verschattung und Verdunstungskiihlung sowie Windschutz durch die Pflanzung von kleinklimawirksamen Vegetia-
tionsstrukturen (Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken und Heckenpflanzungen als Randeingriinung).

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit dieses Schutzgutes gegenliber dem Vorhaben sowie aufgrund der genann-
ten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft insgesamt

als gering einzustufen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Der Vorhabenbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit Bayerischer Wald (D63) in der Untereinheit Regensen-
ke. Der Landschaftsraum um Abtschlag ist gepragt von strukturreicher Kulturlandschaft, z.T. mit naturschutzfach-
lich hochwertigen Bereichen. Bei den von der Planung unmittelbar betroffenen Flachen sowie deren Umfeld han-
delt es sich allerdings um arten- und strukturarme Biotop- und Nutzungstypen.



Ein Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. Die Artnachweise der kartierten
Biotope sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm nennen keine europarechtlich geschiitzten Arten. Ange-
sichts der starken anthropogenen Beeinflussung (Nahe zur Kreisstrale), der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung (Griinland und Acker) sind sensible Arten auch nicht zu erwarten.

Im Folgenden werden die vorhabenbedingten Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen eingeschatzt.

Sdugetiere ohne Fledermause

Bis auf wenige Gehdlze in den umliegenden Privatgarten handelt gibt es auch im direkten Umfeld des Plangebietes
kaum relevante Strukturen fiir Sdugetiere . Erst in gréRerer Entfernung stocken vereinzelte Feldhecken oder -
gehblze, wie siidéstlich der StraRe (ca. 70 m entfernt) oder nordéstlich (iber 100 m entfernt).

Im Vorhabenbereich treten keine nennenswerten Gehélzstrukturen oder leerstehende Geb&ude auf. Somitsind
daher keine signifikanten Beeintrachtigungen von Fledermausen oder Brutvogeln zu erwarten. Eine Bruthéhlenkar-

tierung wurde daher nicht durchgefiihrt.

Lesesteinrigel, sonnenbeschienene Ranken oder Haufenwerke treten im Planbereich und dessen Umfeld nicht auf.
Das Plangebiet stellt keinen potenziellen Lebensraum fiir die Zauneidechse (Lacerta agilis) dar. Eine Betroffenheit
dieser Art und damit ein artenschutzrechtlicher Verbotsbestand ausgeschlossen werden.

Im Vorhabengebiet und dessen Umfeld kommen keine offenen Gewasser vor. Der StraBengraben kommt nicht als
Laichgewdsser in Frage. Auch potenzielle Wanderachsen fiir Amphibien sind nicht zu vermuten.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der artenarmen Vegetation kann eine vorhabenbeding-
te Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten von Tagfalter und GeféRpflanzen ausgeschlossen werden.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets kommt es im Plangebiet zu einer Umwandlung bislang
landwirtschaftlich genutzter bzw. offenlandgepragter Flachen in Siedlungsstrukturen. Mit der Inanspruchnahme
der Flichen fiir Wohnbebauung, Verkehrsflichen und private Garten gehen sowohl ein Verlust von Habitatstruktu-
ren als auch eine Verringerung der insgesamt verfiigbaren Lebensraumfldche einher. Das von Flacheninanspruch-
nahme unmittelbarer betroffene Baugebiet liegt jedoch ausschlieRlich auf Fldchen von geringer naturschutzfachli-
cher Bedeutung und geringer Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben. Wéhrend der Bauphase kann es zu Ver-
letzungen der Vegetationsdecke durch Baumaschinen sowie tempordren Stérungen durch Larm, Erschiitterungen
und erhohte Aktivitit kommen, die insbesondere stérungsempfindliche Arten kurzzeitig beeintréchtigen kénnen.

Im Betriebszustand fiihren die entstehenden Wohnstrukturen zu einer zunehmenden Versiegelung, zu Verande-
rungen der Vegetationsstrukturen innerhalb der privaten Gérten sowie zu dauerhaften Stérwirkungen (z. B. Be-
leuchtung, menschliche Prisenz, Haustiere). Dies kann die Eignung des Bereichs fiir empfindlichere Arten weiter
mindern. Durch die Festsetzung von Griinflichen, heimischen Gehdlzpflanzungen, Béumen in den Privatgarten
sowie MaRnahmen zur Reduzierung von Lichtemissionen im Sternenpark) kénnen die negativen Wirkungen redu-
ziert und eine Steigerung der Arten- und Strukturvielfalt gegeniiber dem Istzustand erreicht werden.

Insgesamt ist von geringfiigigen Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Verhaltnis zur heutigen Nutzung
auszugehen.

Schutzgut Landschaft:
Der Vorhabenbereich liegt im Naturpark Bayerischer Wald und dem gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. Das

Dorf Abtschlag liegt eingebettet in eine abwechslungsreiche bauerliche Kulturlandschaft, die gepragt ist von einer
bewegten Topographie, hohem Waldreichtum und einem kleinteiligen Muster aus Wiesen, Feldgeholzen und
Bachliufen. Der iiberplante Bereich selbst liegt nérdlich des Dorfes Abtschlag am Rand eines Neubaugebietes mit
heterogenen Bauformen ohne dorftypisches Erscheinungsbild und ohne wirksame dorftypische Eingriinungsstruk-
turen. Es besteht keine ausgeprigte Fernwirksamkeit. Die Kuppenlage mit in diesem Landschaftsraum selten auf-
tretendem eben bis flachen Gelinde begiinstig eine intensive Feldbewirtschaftung, weshalb es sich hier um einen
eher strukturarmen, landschaftsasthetisch wenig bedeutsamen Bereich handelt.

Die geplante Ausweisung eines Wohngebiets fiihrt zu einer moderaten Veridnderung des lokalen Landschaftsein-
drucks durch die Einfiihrung zusatzlicher baulicher Elemente in einen bereits vorbelasteten Siediungsrandbereich.
Durch die Lage am Rand eines bestehenden Neubaugebietes mit bereits heterogenen Bauformen fiigt sich die
zusitzliche Bebauung in eine strukturell vorgeprigte Umgebung ein.

Zur besseren Einbindung in die Landschaft ist eine wirkungsvolle Randeingriinung in Form von mindestens zweirei-
higen freiwachsenden Feldhecken aus heimischen Laubgehdlzen entlang der neuen Siedlungsrénder festgesetzt.
Zur Durchgriinung des Baugebietes sind Baumpflanzungen auf den privaten Grundstticksflachen festgesetzt. Zum
Erhalt des dérflichen Charakters im Ubergang zur Kulturlandschaft ist im WA die Verwendung ausschlieRlich heimi-
scher, standortgerechter Biume und Straucher erlaubt.



Die bauliche Erweiterung erfolgt nicht in einen landschaftlich herausragenden oder besonders empfindlichen
Landschaftsraum, sondern schlieRt an bereits vorhandene anthropogene Elemente an. Unter Berlicksichtigung
iiblicher gestalterischer und begriinender MaBnahmen ergibt sich insgesamt lediglich eine geringfiigige Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes.

Schutzgut Mensch:

Verkehrslarm:
Entlang der siidéstlichen Geltungsbereichsgrenze des geplanten Wohngebiets fiihrt die KreisstraBe REG 9. Im siid-

lichen Anschluss liegen bestehende Wohnparzellen an dieser KreisstraBe. Mit den neu geplanten Parzellen wird die
Wohnbebauung entlang der KreisstraRe mit gleichen Abstanden zur Fahrbahn weitergefiihrt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, das Ortsschild nach Norden zu versetzten, sodass auf Hohe des Wohngebiets die Fahrgeschwindigkeit auf
50 km/h begrenzt wird. Diese MaRnahme wurde bereits mit der unteren StraRenverkehrsbehérde am Landratsamt

Regen abgestimmt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiiro Raith und Dankesreiter, Kirchdorf
am 04.12.2025 eine iiberschligige schalltechnische Untersuchung des Verkehrsldrms durchgefiihrt. Die Verkehrs-
lirmbelastung im Plangebiet ist nach den Vorgaben der DIN 18005 als stadtebaulich vertréglich einzustufen. Die
Immissionswerte liegen sowohl tags als auch nachts deutlich unter den einschldgigen Orientierungs- und Grenz-
werten. Aktive LirmschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wird jedoch empfohlen, Aufenthalts-
riume bevorzugt straRenabgewandt anzuordnen und Fenster mindestens der Schallschutzklasse Il zu verwenden.
Zur Vermeidung und Minimierung der Belastung durch Verkehrsldrm werden MaRnahmen zum Schallschutz fest-
geschrieben. Fiir das bestehende Wohngebiet , WA Abtschlag” sind zur Verminderung von Verkehrslarmeinwir-
kungen MaRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte (wie Schallschutzvorkehrungen an Gebduden, Wohn-
raumorientierung, schallabgewandte Liiftung) festgesetzt. Im Rahmen der Gleichbehandlung werden die schall-
technischen Auflagen der alten Planung auch im neuen Baugebiet als Festsetzung Gibernommen.

Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm ist insge-
samt nur von einer geringfiigigen Beeintriichtigung des Schutzgutes Mensch auszugehen.

Imissionen durch landwirtschaftliche Betriebe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich zweier landwirtschaftlicher Anwesen mit
Rinderhaltung, die 6stlich der KreisstraRe gelegen sind. Die Standorte der Betriebe auf den Flurstiicken 1220 sowie
1233/3 sind in der Planzeichnung dargestellt, ebenso die jeweiligen Abstande der geplanten Baufelder zu den
Stallgebauden, von denen maRgebliche Geruchsemissionen ausgehen. Der Abstand zur nérdlich gelegenen Hofstel-
le betragt deutlich mehr als 120 m, zur slidostlich gelegenen Hofstelle 113,29 m.

Der Betrieb auf Flur-Nr. 1220 wurde erst kiirzlich mit einem Neubau aus der Ortslage heraus verlagert. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans riickt kiinftig Wohnbebauung néher an die bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzungen heran. Vor diesem Hintergrund sind mogliche Beeintrachtigungen der kiinftigen Wohnnutzung durch
Geruchsemissionen zu priifen. Lirmemissionen aus den landwirtschaftlichen Anwesen sind aufgrund der gegebe-

nen Abstidnde hingegen kein relevantes Priifkriterium.

Die Arbeitspapiere ,/mmissionsschutz in der Landwirtschaft” des Bayerischen Arbeitskreises sehen in Kapitel 3.3.2
fiir Rinderhaltungsbetriebe Abstandsabschatzungen zu Wohngebieten vor. Fir Anlagen mit einem Bestand von 100
GV (GroBvieheinheiten) wird ein Mindestabstand von 80 m zwischen Geruchsschwerpunkt und Baugrenze emp-
fohlen, um dauerhaft schiadliche Umweltwirkungen durch Geruch auszuschlieRen. Beide Betriebe verfligen nach
den vorliegenden Registrierungen iiber deutlich geringere GV-Zahlen, sodass die erforderlichen Mindestabsténde
jeweils klar eingehalten werden.

Fiir die Bauleitplanung und die damit verbundene planerische Vorsorge empfiehlt das Arbeitspapier dariiber hin-
aus einen Sicherheitsabstand von 120 m. Dieser Abstand wird vom Betrieb auf Flur-Nr. 1220 deutlich eingehalten;
beim Betrieb auf Flur-Nr. 1233/3 betragt der Abstand 113,29 m und wird damit geringfligig unterschritten. Diese
geringe Unterschreitung ist fachlich vertretbar, da sich zwischen dem Stallgebdude und dem Plangebiet eine aus-
gepragte Feldhecke befindet, die insbesondere bei Windrichtungen aus Siidost eine abschirmende bzw. stré-
mungsbremsende Wirkung entfaltet und damit eine Minderung der Geruchseinwirkungen erwarten ldsst.

Aus der Planzeichnung geht zudem hervor, dass fiir beide landwirtschaftlichen Betriebe Erweiterungspotenziale
bestehen, ohne dass neue emittierende Anlagenteile dabei niher an die geplante Wohnbebauung heranriicken
wiirden. Eine wesentliche Verinderung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangslage ist daher nicht zu erwarten.

immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Das Plangebiet wird auf drei Seiten von intensiv genutztem Griinland bzw. ackerbaulichen Flachen umgeben. Die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist im ldndlichen Raum gebietsprégend und grundsétzlich mit den dort zuldssi-
gen Formen der Wohnnutzung vereinbar. Gleichwohl sind im Zusammenhang mit der Feldbewirtschaftung gewisse
Beeintrichtigungen der Wohnnutzung nicht auszuschlieBen. Hierzu z8hlen insbesondere saisonale Larm- und Ge-



ruchsimmissionen im Zuge von Bodenbearbeitung, Aussaat, Erntearbeiten sowie der Ausbringung organischer
Diinger. Die genannten Immissionen treten typischerweise zeitlich begrenzt und witterungsabhangig auf und sind
im AuRenbereich sowie in dérflich gepragten Lagen als ortsiiblich einzustufen. Eine erhebliche oder unzumutbare
Beeintrichtigung der zukiinftigen Wohnnutzung ist nach aktueller Einschitzung nicht zu erwarten, sofern die
Landwirtschaft weiterhin im iiblichen Rahmen betrieben wird.

Durch die stadtebauliche Anordnung der Bauflichen und die dichte Eingriinung der Siedlungsrander mit dichten,
mindestens zweireihigen Feldhecken kénnen die Ausbreitung und damit die Auswirkungen auRerdem gemindert
werden. Insgesamt bleibt das Schutzgut Mensch durch die angrenzende Bewirtschaftung nur in geringem bis mo-
deratem Umfang betroffen.

Erholung:

Das Plangebiet am nérdlichen Ortsrand von Abtschlag liegt innerhalb des Naturparks Bayerischer Wald und damit
in einem Landschaftsraum, in dem naturgebundene Erholung eine wesentliche Bedeutung besitzt. Die umgeben-
den Flur- und Wirtschaftswege werden vorrangig von der drtlichen Bevolkerung sowie von Besucherinnen und
Besuchern zur Naherholung genutzt, insbesondere fiir Spaziergénge, Wanderungen und Radfahrten. Das Gebiet
trigt somit in seinem derzeitigen Zustand zur wohnortnahen Erholungsfunktion und zur landschaftsbezogenen
Freizeitnutzung bei.

Im unmittelbar tiberplanten Bereich selbst befinden sich keine Wege oder sonstige Einrichtungen, die fir die Erho-
lungsnutzung von Bedeutung sind. Durch die Planung wird die bestehende Erholungsinfrastruktur daher nicht
unmittelbar beriihrt oder eingeschrankt. Wahrend der Bauphase ist jedoch mit voriibergehenden Beeintrachtigun-
gen des Erholungswertes in Form von Baustellenverkehr, Lérm- und Staubemissionen sowie zeitweiligen visuellen
Stérungen zu rechnen. Diese Auswirkungen sind rédumlich auf den unmittelbaren Bereich der Baustelle begrenzt
und zeitlich auf die Bauausfiihrung beschrinkt. Eine dauerhafte Minderung der Erholungsfunktion ist nicht zu er-
warten. Fiir die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des geplanten Wohngebiets ergibt sich aufgrund der
Lage am Ortsrand sowie der guten Erreichbarkeit der umliegenden Landschafts- und Wegeangebote eine hohe
Wohn- und Erholungsqualitit. Die Planung fiihrt somit zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch im Teilaspekt Erholung.

Kultur- und Sachgiiter:

Kultur- und Sachgiiter, insbesondere Bodendenkméler oder landschaftsprégende Denkmaler sind im Vorhabenbe-
reich sowie im unter Umstdnden beeinflussten Umfeld nicht betroffen.

Wechselwirkungen:

Die oben beschriebenen Schutzgiiter befinden sich naturgemiR untereinander in einem stark vernetzten Wir-
kungsgefiige und beeinflussen sich auf komplexe Weise gegenseitig. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Wech-
selwirkungen oder sich negativ verstirkende Wechselwirkungen, die liber die unter den einzelnen Schutzgiitern
beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind innerhalb des Plangebiets sowie in dessen Umfeld nicht zu erwar-

ten.

Eingegangene Stellungnahmen zum Entwurf vom 08.05.2025
1. Stellungnahmen Anlieger, Landwirtschaftsamt Regen und Bauernverband

Lt. Bauernverband und Anlieger ist eine weitere Entwicklung der umliegenden Landwirte schwierig bzw. nahezu
unméglich. Lt. Stellungnahme des technischen Umweltschutzes des Landkreises Regen zu diesen Stellungnahmen
ist derzeit eine Erweiterung der Betriebe nicht geféhrdet.

2. Stellungnahme Technischer Umweltschutz

Obwohl bisher keine Umweltpriifung statt gefunden hat, findet sich in der Begriindung bereits eine Ziffer zum Immis-
sionsschutz. Die Verkehrsldrmsituation ist nachvollziehbar im Schutzgut Mensch im Umweltbericht zu priifen, das
dortige Ergebnis kann dann in die Begriindung aufgenommen werden.

Verkehrslarm; Dabei ist auch auf die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Wohngebietes ,WA Abtschlag”
abzustellen. Falls von den dortigen Festsetzungen zum Schallschutz abgewichen wird, ist das zu begriinden. Mit der
aktuellen Anderung des BauGB kdnnen unter Umsténden Festsetzungen anders formuliert werden.

Landwirtschaft: Der Geltungsbereich liegt im Einwirkungsbereich von 2 landwirtschaftlichen Anwesen (FI. Nr. 1220
und 1233/3). Hier sind fiir 100 GV (GroRvieheinheiten) Absténde von 80 m zwischen Geruchsschwerpunkt und Bau-
grenze erforderlich um dauerhaft schadliche Umweltweinwirkungen durch Geruch ausschliefien zu kénnen. Beide
bestehenden Betriebe sind bisher mit deutlich weniger GV registriert. Fir die Bauleitplanung und der damit verbun-
denen planerischen Vorsorge sollte It. Arbeitspapieren ein Abstand von 120 m eingehalten werden. Im Rahmen der
Umweltpriifung ist die Entwicklungsperspektive — auch unter Hinzuziehung der betroffenen Betriebe — aufzuzeigen
und es wird empfohlen den o. g. Abstand im Schutzgut Mensch auch in einem Luftbild zu visualisieren. Dabei sollte
der kiirzeste Abstand zwischen Baugrenze und jeweiliger Stallauenwand herangezogen werden.

3. Stellungnahme Untere Naturschutzbehédrde

Es ist beabsichtigt, im Flachennutzungs- und Landschaftsplan andere nicht realisierbare Wohnbebauungsflachen
zuriickzunehmen und dadurch in der Bilanz neutral zu bleiben.

Grundsétzlich ist Folgendes anzumerken:

Neben den Schutzgiitem und ihre Betroffenheit sind Aussagen zur Betroffenheit européisch geschiitzter Arten zu

treffen.
Die Ausgleichsflache ist im Plan oder als Ausgleichsbebauungsplan festzusetzen, wenn sie nicht im Bereich des

Bebauungsplans liegt.




Im Detail ist naturschutzfachlich Folgendes anzumerken:

Der integrierte Griinordnungsplan mit den textlichen und planerischen griinordnerischen Festsetzungen ist zu struk-
turieren in Arten, Pflanzqualititen und diese den einzelnen Grinflachen zuzuordnen. Hier kann sich an der Pflanzlis-
te des Landkreises orientiert werden. Die ,Straucher” unter Punkt 5 der Festsetzungen durch Planzeichen sind als
geschlossene ,Hecke aus Baumen und Striuchern® darzustellen und festzusetzen. Die Arten aus der Anlage 2 und 3
werden empfohlen. Zusétzlich ist das Festsetzen eines Anteils an Heistern/Hochstédmmen fur sinnvoll erachtet. Es
wird empfohlen, zusitzlich entlang der ErschlieBungsstrale eine offentliche oder private Griinflache mit lageméaRig
festgesetzten Baumen festzusetzen, um eine griinordnerische Gestaltung des Baugebietes zu erhalten. Richtung
Nord-Osten ist eine mindestens 2-reihige Bepflanzung im Bereich der Parzellen PZ04 und PZ 05 zur Einbindung des
Vorhabens in die Landschaft festzusetzen. Sie fehlt hier ganz, ist aber an der Stelle fir das Landschaftsbild erforder-
lich.

Auch Richtung Nord-Westen ist eine mindestens 2-reihige Bepflanzung zur Einbindung des Vorhabens in die Land-
schaft festzusetzen (Auswahl aus Anlage 2 und 3). Eine einreihige Bepflanzung auf nur 2 m reicht hier nicht aus. Aus
gestalterischen Griinden (Landschaftsbild) und Griinden der Eingriffsminimierung (Umsetzung GRZ) wird empfohlen,
die Baugrenzen enger zu fassen. Das Vorsehen eines Spielplatzes beim Anlegen eines neuen Wohngebietes wird
empfohlen.Fir die Auswahl an Bdumen auf dem Privatgrundstiick wird ebenfalls eine Auswahl aus der Liste 1 und 2
der Anlage empfohlen. Zusammenfassend ist naturschutzfachlich eine Bebauung am vorgesehenen Standort grund-
sitzlich méglich, wenn die Eingriffsregelung angewendet wird und das Baugebiet entsprechend der oben dargestell-
ten Empfehlungen in die Landschaft eingebunden wird. Im Umweltbericht sind die naturschutzfachlichen Grundlagen

und Erfordernisse abzuarbeiten.

4. Stellungnahme Regierung von Niederbayern

Die bisher in den Flachennutzungsplan integrierte Flache mit Flurnummer 1188 I&sst sich als eindeutig geeigneter
identifizieren im Hinblick auf die Entwicklung von Innenraumpotenziale. Das LEP-Ziel 3.2 wird der Planung allerdings
nicht entgegengehalten. Die Begriindung des Ausbleibens einer Nutzung von vorgenanntem Flurstiick ist nachvoll-
ziehbar in dem Vorhaben beschrieben. Was von der Gemeinde fiir eine Wohnbebauung mit 7 Parzellen ausgelegt
worden war, konnte an Flache nicht erworben werden. Bis heute bleibt eine Einigung mit dem Eigentlimer aus, wes-
wegen die Deckblattdnderung mit Nr. 13 nachvollziehbar begriindet ist. Durch die Neuausweisung entstehen der
Anderung nach zehn Bauparzellen mit einem Nettowohnbauland von ca. 0,68 ha

Der Geltungsbereich des neu auszuweisenden allgemeinen Wohngebiets schliet im Stden an vorhandene Wohn-
baufliche (WA Abtschiag I) an. Auch wenn im Norden der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen und im
Westen, an welche mit Integration eines Einzelanwesens grenzt, wird das LEP-Ziel 3.3 der Anbindung an Siedlungs-
strukturen dem Vorhaben nicht entgegengehalten. Durch die in dem Vorhaben nach Nord-Osten verschobene ange-
strebte Ortsrandeingriinung wird der Eindruck einer zusammenhingenden und zur Ortschaft gehérenden Bebauung

weiter unterstiitzt
Das Vorhaben entspricht den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung.

6. Stellungnahme WWA
Von der geplanten MaRnahme sind weder uns bekannte Wasserfassungen noch Wasserschutz- oder Einzugsgebiete

betroffen.

Der Oristeil Abtschlag wird iiber die 8ffentliche Wasserversorgungsanlage Kirchdorf im Wald versorgt. Fiir die Was-
serentnahme aus den gemeindeeigenen Quellen liegt eine wasserrechtliche Eraubnis vor; ein Wasserschutzgebiet
ist ausgewiesen. Zu-satzlich zu der Eigengewinnung ist der Bezug von Fernwasser (Waldwasser) in Abt-schlag mog-
lich. Die Wasserversorgung gilt somit als gesichert.

Die Entsorgung des Schmutzwassers soll tiber die Kidranlage Kirchdorf-Eppenschlag stattfinden. Die Klaranlage
entspricht nicht mehr den Regeln der Technik und wasserwirtschaftlichen Grundsétzen und muss daher saniert wer-

den.

Niederschlagswasser
Aus den vorgelegten Unterlagen geht hervor, dass die Entwasserung des Baugebietes WA Langfeld” im Trennsys-

tem erfolgen soll. Anfallendes Niederschlagswasser soll einerseits auf den Grundstiicken zurtickgehalten, anderer-
seits tber den neu zu erstellenden Regenwasserkanal abgeleitet werden. Der neue Regenwasserkanal wird an den
vorhandenen Regenwasserkanal im Baugebiet WA Abtschlag | angeschlossen, welcher in einen Landschaftsweiher
am Dorfrand miindet. Die Aufnahmefahigkeit des Landschaftsweihers bzw. die Erforderlichkeit einer zusétzlichen
Riickhaltung wird im Rahmen von hydrotechnischen Nachweisen iberpriift.

Eine Versickerung des Regenwassers ist grundsatzlich anzustreben. Die direkte Einleitung in ein Gewasser soll nur
dann stattfinden, wenn keine Versickerung moglich ist. Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation ist nicht zulassig.

Zunichst wire somit von der Gemeinde Kirchdorf durch einen Sickertest zu priifen, ob eine Versickerung aufgrund
der Bodenverhiltnisse méglich ist. Dementsprechend sind dann fiir Versickerungs- und Behandlungsanlagen zwin-
gend ausreichend geeignete Fldchen vorzu-halten. Die Rickhaltung bzw. Vorbehandlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen.

Bei der wasserrechtlichen Behandlung des Baugebietes wird unsererseits auf die ausreichende Dimensionierung
geachtet. Bei Einleitung in ein bestehendes System sind ggf. bauliche Anpassung von Anlagenteilen erforderlich.
Zudem ist die vorhandene, wasserrechtliche Eraubnis zu priifen.

Die Planung bzgl. der Niederschlagswasserbeseitigung ist rechtzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.
Der Planungsumgriff liegt It. der Karte weder im wassersensiblen Bereich, noch sind Gelandesenken und Aufstaube-
reiche verzeichnet. Bei Starkregen sind auch keine potentielle FlieBwege eingetragen. Bei extremen Nieder-
schlagsereignissen kann jedoch nicht vollig ausgeschlossen werden, dass sich weitere FlieBwege im Planungsbe-
reich bilden.

Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fiir anliegende Grundstiicke
verandert werden. AuRerdem muss bei Gelindeanschnitten mit Hang- und Schichtwasseraustritten gerechnet wer-

den.



7. Stellungnahme Staatliches Bauamt Passau

Bereits im Vorfeld wurde uns ein Vorentwurf vorgelegt, zu dem wir die, fiir uns wesentlichen Aspekte mitgeteilt ha-
ben. Die von uns geforderte gesetzliche Anbauverbotszone von 15m zum bitumindsen Fahrbahnrand wurde im nun
vorliegenden Entwurf beriicksichtigt, sodass diesbeziiglich unsererseits Einverstindnis besteht. Fiir den innerhalb
der Anbauverbotszone geplanten privaten Stellplatz bitten wir zu priifen, ob dieser aulerhalb der Anbauverbotszone
positioniert werden kann.

Nicht beriicksichtigt wurde in der ErschlieBungsplanung die von uns empfohiene Méglichkeit, eine Erschlieung bei
einer spateren Gebietserweiterung vorzusehen. Auch wenn derzeit keine Erweiterungsabsichten oder -moglichkeiten
bestehen, sollte die Parzellenplanung so erfolgen, dass bspw. zwischen Fl. Nr 1190 und PZ 04 eine ErschlieBungs-
strale fiir eine evtl. spatere nérdliche Fortsetzung der Bebauung mdglich ware. Aufgrund dieses Hinweises kdnnen
wir eine Zustimmung zu einer spéteren weiteren Anbindung an die REG 9 nicht in Aussicht stellen.

Nachdem seitens der Gemeinde beim Landratsamt ein Antrag auf Versetzung der Ortstafel gestelit wurde und wir
diesem - nach erfolgter Bebauung - zugestimmt haben, ergeben sich neue zu beriicksichtigende Sichtfelder. Rich-
tung ortseinwérts 70m, Richtung ortsauswarts diirften 110 m ausreichen, da die Einmiindung dann bereits rd. 30m
innerhalb der kiinftigen Ortsdurchfahrt liegt. Die Sichtfelder sind entsprechend zu andem und nach folgender Skizze
im Bebauungsplan darzustellen.

Des Weiteren bitten wir folgende Hinweise zu beachten:

Verkehrsbelastung

Fur die REG 9 wurde 2024 eine durchschnittiiche tégliche Verkehrsbelastung von 600 Kfz/24h mit etwa 3,3 %
Schwerverkehr ermittelt.

Evitl. notwendige Larmschutzmafinahmen haben die Bauwerber auf eigene Kosten durchzufiihren. Anspriiche wegen
Larmschutz kdnnen an den Stralenbaulasttréger nicht gestellt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der Straenbaulasttréger der REG 9 auch kiinftige Anspriiche auf Larm-
schutz oder Entschadigung, die von der Gemeinde oder von Anwohnem und Grundstiicksbesitzern in dem oben
genannten Wohngebiet gestellt werden, ablehnen wird.

Sonstiges

Es ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser von der ErschlieBungsstrale und anderen befestigten Flachen
der REG 9 und deren Entwésserungseinrichtungen zugeleitet wird.

Alle Maftinahmen, die den Bereich der Kreisstrae beriihren, sind bereits im friihen Planungsstadium mit dem Staatli-
chen Bauamt abzustimmen.

Direkte Zufahrten zur REG 9, auch wahrend der Bauzeit, werden vom Staatlichen Bauamt nicht genehmigt.

Die Anbindung des landwirtschaftlichen Weges 1197/5 an die REG 9 entfallt.

Bereits im Bauleitplanverfahren Ende der 90er Jahre wurde seitens des Bauamtes eine Erschlieung der Wohnbe-
bauung fir Fukganger entlang der REG 9 gefordert. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sollte fiir FuBgénger eine
verkehrssichere Fiihrung gewéhrleistet werden.

Wihrend der Auslegung kdnnen Stellungnahmen abgegeben werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass nicht fristgerechte abgegebene Stellungsnahmen bei der Beschlussfassung iiber den
Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Datenschutz:
Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchstabe e

(DSGVO) i. V. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie |hre Stellungnahme ohne Absenderangaben
abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung (iber das Ergebnis der Prifung. Weitere Informationen entnehmen
Sie bitte dem Formblatt ,Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren® das eben-
falls 6ffentlich ausliegt bzw. auf der Internetseite (www.kirchdorf-im-wald.de/datenschutz) einsehbar ist.

Hinweis bzgl. des Verbandsklagerechts von Umweltverbénden:
Eine Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 UmwRG (Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes) ist in ei-
nem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7 Abs. 2 UmwRG gemaR § 7 Abs. 3 S. 1 UmwRG mit allen Einwen-
dungen ausgeschlossen, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geltend ge-
macht hat, aber hétte geltend machen kénnen (§ 3 Abs. 3 BauGB).
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