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Verfahrensvermerke: Bebauungsplan “WA LANGFELD“ 

 

 

1. Der Gemeinderat von Kirchdorf i. W. hat in der Sitzung vom 09.03.2022 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die 

Aufstellung des Bebauungsplans “WA LANGFELD“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 

25.10.2022 ortsüblich bekannt gemacht. 

 

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und 

Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2025 hat in der Zeit vom 

18.09.2025 bis einschließlich 22.10.2025 stattgefunden 

 

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange  

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis 22.10.2025 stattgefunden. 

 

4. Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“  
in der Fassung vom 11.12.2025 gebilligt und die Auslegung beschlossen. 

 

5. Der Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ in der Fassung vom 11.12.2025  

wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __ . __ . ____ 

bis einschließlich __ . __ . ____ öffentlich ausgelegt. 

 

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ in der Fassung vom 11.12.2025  

wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB  

in der Zeit vom __ . __ . ____ bis __ . __ . ____ beteiligt. 

 

7. Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA LANGFELD“  
in der Fassung vom __ . __ . ____ gebilligt und die Auslegung beschlossen. 

 

8. Die Gemeinde Kirchdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __ . __ . ____  

den Bebauungsplan "WA LANGFELD“ gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom  
__ . __ . ____ als Satzung beschlossen. 

 

9. Ausgefertigt 

 

 

Kirchdorf i. W., ______________  _____________________________          (Siegel) 

     Alois Wildfeuer - 1. Bürgermeister 

 

10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA LANGFELD“ wurde am ____.____.______ gemäß § 10 
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "WA LANGFELD“ mit 
Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde Kirchdorf zu 

jedermanns Einsicht bereitgehalten und über 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 §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen. 

 

 

 

Kirchdorf i. W., ______________  _____________________________          (Siegel) 

     Alois Wildfeuer - 1. Bürgermeister 
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1. Begründung Bebauungsplan 

1.1 Vorhabensträger / Veranlassung 

Vorhabensträger für die Aufstellung des Bebauungsplans „WA Langfeld“ ist die  
 

Gemeinde Kirchdorf i. W. 

Marienbergstraße 3 

94261 Kirchdorf i. W. 

 

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald, Marienbergstraße 3, 94261 Kirchdorf i. W., erteilte 

dem Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter mit Datum vom 09.03.2022 den Auftrag zur 

Aufstellung des o.g. Bebauungsplans im OT Abtschlag der Gemeinde Kirchdorf. 

 

Aufgrund einer gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum ist die Gemeinde Kirchdorf 

i. W. bestrebt Flächenpotenziale in den größeren Ortsteilen zu entwickeln und so 

eine Zersiedelung in den Weilern zu verhindern. Im Zuge der Überplanung dieses 

Bereichs durch den parallel aufgestellten Bebauungsplan „WA Langfeld“ erwies sich 
diese Abrundung als städtebaulich und planerisch sinnvoll. Mit dieser Deckblattän-

derung werden identisch viele Flächen zurückgeschrieben, wie neu geschaffen. 

 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 12 der Gemeinde Kirch-

dorf i. W., genehmigt mit Bescheid (Bausachennummer: F035-I90-D12) des Land-

ratsamtes Regen vom 07.06.2022, ist eine Teilfläche als allgemeines Wohngebiet 

und eine Teilfläche als landwirtschaftlich genutzte Fläche dargestellt. 

 

Der rechtswirksame Landschaftsplan ist genehmigt mit Deckblatt Nr. 11, durch den 

Bescheid (Bausachennummer: F036-I96-D11) des Landratsamtes Regen vom 

07.06.2022. 

 

1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes 

Der Änderungsbereich des wirksamen Flächennutzungsplans befindet sich nördlich 

des Ortskerns von Abtschlag in der Gemeinde Kirchdorf i. Wald des Landkreises 

Regen. Der Planbereich schließt westlich an ein allgemeines Wohngebiet (WA) und 

nordwestlich an ein Dorfgebiet (MD) an. Der Ortsteil Abtschlag liegt ca. 16 Kilometer 

südöstlich der Kreisstadt Regen. Die Gemeinde befindet sich im südlichen Land-

kreis Regen, direkt an der Grenze zum Landkreis Freyung-Grafenau. 
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Abbildung 1 Lage des Vorhabens mit Änderungsbereich (roter Kreis; Quelle: Bayern Atlas) 

 
Abbildung 2 Vergrößerter Ausschnitt Änderungsbereich (rote Polygonlinie; Quelle: Bayern Atlas) 

Die Fläche des Änderungsbereichs ist zum Zeitpunkt der Aufstellung bereits in Be-

sitz der Gemeinde Kirchdorf i. W. und umfasst ca. 0,92 ha. Die Fläche liegt am nord-

östlichen Ortsrand von Abtschlag und beinhaltet die Flurnummern 1197/5 und 

1197/7. Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist die Fläche der entsprechen-

den Flurnummern als landwirtschaftlich genutzte Grünfläche dargestellt. Die Fläche 

des Geltungsbereichs soll als allgemeine Wohnbaufläche entwickelt werden. 
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1.3 Städtebauliche Begründung  

Anlass der Planung 

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald verzeichnet seit mehreren Jahren eine anhaltend 

hohe Nachfrage nach Wohnbauflächen. Demgegenüber steht ein nur eingeschränkt 

verfügbares Angebot an Baugrundstücken. Vorhandene Baulücken im Innenbereich 

sind weitgehend bebaut oder in Privateigentum ohne Verkaufsbereitschaft, leerste-

hende Gebäude stehen nicht zur Verfügung. 

Um den dringenden Bedarf an Wohnraum zu decken und gleichzeitig einer Zersie-

delung entgegenzuwirken, beabsichtigt die Gemeinde, den Bebauungsplan „WA 
Langfeld“ aufzustellen. Ziel ist die Schaffung eines arrondierenden Wohnbaugebiets 
am Ortsrand von Abtschlag mit rund zehn Bauparzellen. 

Gleichzeitig werden an anderer Stelle im Gemeindegebiet bereits ausgewiesene, 

jedoch nicht realisierbare Wohnbauflächen aus dem Flächennutzungsplan heraus-

genommen und als landwirtschaftliche Nutzflächen zurückgeführt. Dadurch wird si-

chergestellt, dass das Gesamtvolumen an Wohnbauland im Gemeindegebiet nicht 

ausgeweitet, sondern lediglich verlagert wird. Die Planung dient somit der bedarfs-

gerechten Steuerung der Siedlungsentwicklung. 

 

Städtebauliche Zielsetzung 

Mit dem Bebauungsplan „WA Langfeld“ verfolgt die Gemeinde folgende städtebauli-
che Zielsetzungen: 

 

• Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur: Das Plangebiet grenzt un-

mittelbar an das bestehende allgemeine Wohngebiet „WA Abtschlag I“ und 
ergänzt dieses in funktionaler und gestalterischer Weise. Dadurch wird ein 

kompakter, klar gefasster Siedlungsrand geschaffen. 

• Vermeidung von Zersiedelung: Durch die Konzentration der neuen Bauflä-

chen im direkten Anschluss an den bestehenden Ortsrand wird einer unkon-

trollierten Ausdehnung in den Außenbereich entgegengewirkt. 

• Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung: Es sollen ausschließlich die aktuell 

nachgewiesenen Bedarfe gedeckt werden. Mit der Herausnahme von nicht 

entwickelbaren Wohnbauflächen wird verhindert, dass zusätzliche Vorratsflä-

chen entstehen. 

• Sicherung der Infrastruktur: Die Bereitstellung neuer Bauparzellen trägt zum 

Erhalt der Grundversorgungseinrichtungen (Kindergarten, Grundschule, Ver-

eine) bei und stärkt die Funktionsfähigkeit des Ortsteils Abtschlag. 

 

Planerische Einordnung 

Die Aufstellung des Bebauungsplans „WA Langfeld“ ist gemäß § 1 Abs. 3 BauGB 
erforderlich, um eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten. 

Die Herausnahme bislang ausgewiesener, jedoch dauerhaft nicht verfügbarer 

Wohnbauflächen stellt sicher, dass die Gesamtmenge der Wohnbauflächen im Ge-

meindegebiet konstant bleibt. Damit wird dem Gebot einer nachhaltigen, flächen-

sparenden Siedlungsentwicklung Rechnung getragen. 
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Die Kombination von Neuausweisung und gleichzeitiger Rücknahme gewährleistet, 

dass die Planung ausschließlich auf die Deckung des tatsächlichen Bedarfs ausge-

richtet ist und keine Überangebote an Bauflächen entstehen. 

 

Zusammenfassung 

Die Aufstellung des Bebauungsplans „WA Langfeld“ dient der städtebaulich sinnvol-
len Ergänzung des Ortsteils Abtschlag, der Sicherung einer geordneten Entwicklung 

sowie der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung. 

Durch die gleichzeitige Rücknahme nicht entwickelbarer Wohnbauflächen wird dem 

Grundsatz der Flächensparsamkeit entsprochen. Das Baugebiet stellt somit keine 

Ausweitung, sondern eine Umschichtung der Wohnbauflächen dar und ist mit den 

Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar. 

 

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. 
 

1.4.1 Strukturdaten der Gemeinde 

1.4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan 

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald liegt in der Planungsregion Donau-Wald. Durch die 

Gemeinde und im Speziellen in der Nähe des Hauptortes Kirchdorf im Wald verläuft 

mit der Bundesstraße B 85 eine Straßenverbindung mit überregionaler Bedeutung 

als Verbindung in die Oberpfalz und zum Oberzentrum Passau. Die Gemeinde 

Kirchdorf im Wald erfüllt mit der Randlage zum Mittelzentrum Regen die Ausstat-

tungsanforderungen für die Grundversorgung ihrer Einwohner. 

Der Änderungsbereich im Ortsteil Abtschlag liegt gemäß Regionalplan der Pla-

nungsregion Donau-Wald im ausgewiesenen Bereich für Wohn- und Mischgebiete 

mit hoher Bedeutung und kann somit als Ortsteil vorrangig entwickelt werden. 

Nächstgelegenen Biotopstrukturen um den Geltungsbereich sind ausreichend ent-

fernt und durch den Änderungsbereich nicht betroffen. 
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Abbildung 3 Landesentwicklungsprogramm, Strukturkarte mit 

Legende, roter Kreis 

 

 

 
Abbildung 4 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Quelle 

Regionaler Planungsverband Donau-Wald 

 

 

1.4.1.2 Einwohnerdaten 

Die nachfolgenden Daten wurden aus der amtlichen Mitteilung des Bayerischen 

Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung entnommen. 

 

Die derzeitige Einwohnerzahl von Kirchdorf im Wald beträgt 2095 (Stand 

31.12.2021). 
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Abbildung 5 Bayerisches Landesamt für Statistik, Bevölkerungsentwicklung 

Die Einwohnerzahlen sind relativ konstant um den Wert von 2100 angesiedelt. Von 

2011 bis 2021 lässt sich ein Rückgang der Einwohner von 47 verzeichnen, was ins-

gesamt als leicht rückläufige Bevölkerungsentwicklung zu bezeichnen ist. 

 

 
Abbildung 6 Bayerisches Landesamt für Statistik, Bevölkerungsentwicklung Grafik 

Der prognostizierte Bevölkerungsrückgang konnte in Kirchdorf im Wald eingedämmt 

werden, sodass dieser nicht so stark ausfällt wie bei Kommunen vergleichbarer 

Größe und Bevölkerungsstruktur des Bayerischen Waldes. 

 

Durch die getätigten Maßnahmen konnte das aktive Orts- und Vereinsleben erhalten 

und darüber hinaus konnten die notwendigen Grundfunktionen im Ort wie Grund-

schule, Kindergarten und die Nahversorgung mit Bäcker und Metzger gestärkt 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 Baulücken (der Ersterhebung des VCs) wurden alle verfügba-

ren Grundstücke verkauft, beispielsweise auch die klassischen Baulücken in den 

Baugebieten in Kirchdorf, Abtschlag und Trametsried. Diese sind mit einem fünfjäh-

rigen Bauzwang belegt. Sollte innerhalb dieser Zeit keine Bebauung erfolgen, so 

sind diese Grundstücke an die Gemeinde zurückzugeben. 
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Des Weiteren wird die Gemeinde Flächen zu landwirtschaftlichen Flächen umwid-

men, die definitiv nicht zur Verfügung stehen. Im vorliegenden Fall macht die Ge-

meinde Kirchdorf von dieser Maßnahme gebrauch und hebt die Darstellung der ur-

sprünglich allgemeinen Wohnbaufläche des westlich angrenzenden Grundstücks 

(Teilfläche 1188) auf und stellt diese künftig als landwirtschaftliche Fläche dar. 

Die FI.-Nr. 627 und FI.-Nr. 628 (Gemarkung Kirchdorf, Abt-Hermann-Straße) entfal-

len als Baulücken, da in unmittelbarer Nähe in südlicher Richtung eine Stallung er-

richtet wurde. 

Berücksichtigt man die o. g. Flächen in Ihrer Gesamtfläche, die ja definitiv für wei-

tere Planungen nicht zur Verfügung stehen, ergibt sich für die Berechnung des 

Wohnbaulandbedarfes eine zusätzliche Fläche an Baulandbedarf und die Fläche 

der Innenentwicklungspotentiale verringert sich weiter. 

Zudem wurden sämtliche veräußerbaren Immobilien, die von Leerstand betroffen 

waren, veräußert und konnten einer neuen Wohnnutzung zugeführt werden. Im ge-

samten Gemeindegebiet gibt es bei den vorhandenen Leerständen derzeit keine 

Wohngebäude, die zum Verkauf stehen. Dieser Umstand erhöht den Baulandbedarf 

zusätzlich. 

Nach einem von der Gemeinde Kirchdorf im Wald durchgeführten Vitalitäts-Check 

für Innenentwicklungspotentiale vielen von den 195 Potentialflächen schon 147 

Grundstücke weg, da diese nach einer Analyse der Verfügbarkeit in den nächsten 

Jahren nicht entwickelt werden können. Ein detaillierter Hintergrundbericht liegt der 

Gemeinde Kirchdorf im Wald vor. 

Bei den verbleibenden Grundstücken mit einem Flächenpotential von 42.751 m² 

wurde bei den aktuellen Eigentümern eine Anfrage über eventuelle Verkaufsabsich-

ten durchgeführt. Der überwiegende Teil der Eigentümer zeigt derzeit, aber auch im 

Hinblick auf die Zukunft keinerlei Verkaufsabsicht. Daher ergibt sich als zur Verfü-

gung stehendes Potential eine Gesamtfläche von 8.320 m2. Hier ist jedoch eine Flä-

che mit 2.733 m2 enthalten, deren Eigentümer zwar Verkaufsbereitschaft signalisiert 

hat, die jedoch laut Flächennutzungsplan in einer als Gewerbegebiet ausgewiese-

nen Fläche liegt und somit nicht für Wohnbebauung genutzt werden kann. 

Aus dem neu erschlossenen Baugebiet „WA Kirchturmblick“ mit Deckblattänderung 
Nr. 12 wurden seit Fertigstellung des Baugebietes bereits 6 Parzellen, mitunter die 

Parzelle für das Mehrfamilienhaus, verkauft. Vier der sechs Parzellen wurden be-

reits bebaut. Die Bebauung der Parzelle des Mehrfamilienhauses wurde, nach 

Rücksprache mit dem Eigentümer, aufgrund der momentanen schlechten Lage am 

Immobilienmarkt für 2026 ins Auge gefasst. 

In Summe steht der Gemeinde Kirchdorf i. Wald zum momentanen Zeitpunkt eine 

Fläche von 5.587 m2 für Wohnbebauung zur Verfügung. 

Aus oben genannten Gründen erscheint es daher für die Gemeinde Kirchdorf im 

Wald dringend geboten, frühzeitig neues Bauland auszuweisen, um der anhaltend 

starken Nachfrage an Wohnbauland gerecht zu werden. 
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1.4.1.3 Verkehrsanbindung 

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 überörtlichen 

Straßennetz mit den Anschlüssen an die BAB A3 und die BAB A92 in einer Entfer-

nung von 35 Kilometern vorhanden. 

 

Die Bundesstraße B11, ca. 15 km entfernt, die von München über Landshut nach 

Deggendorf parallel zur A92 und in Ihrer Verlängerung über Regen, Zwiesel nach 

Bayerisch Eisenstein und auf tschechischer Seite in Richtung Pilsen führt, ist eine 

der wichtigsten Ost-West Verbindungen im süddeutschen Raum.   

 

Am wichtigsten für die Gemeinde ist die B85, die von Cham kommend über 

Viechtach und Regen in Richtung Passau verläuft und im Abstand von ca. 0,5 km 

Kirchdorf im Wald mit erschließt und von herausragender Bedeutung für den Ort ist.  

Sie nimmt sowohl den regionalen Wirtschaftsverkehr als auch den touristischen Sai-

sonverkehr auf.  

 

Im öffentlichen Schienenverkehr ist Kirchdorf im Wald über 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 

für den regionalen Verkehr wichtige Verbindung von Zwiesel über Regen nach Deg-

gendorf und Plattling. 

Ab Plattling ist der Intercity-Anschluss in Richtung München und ein Intercity-Ex-

press-Anschluss in Richtung Passau und Regensburg bzw. Straubing gegeben. 

 

1.4.1.4 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik 

Die Beschäftigtenstruktur in der Gemeinde zeigt eine leichte aber konstante Ten-

denz nach oben. Der Zuwachs an Sozialversicherungsbeschäftigten seit 2016 be-

trägt ca. 7 Personen. 
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Abbildung 7 Bayerisches Landesamt für Statistik, Sozialversicherungspflichtig beschäftigte AN 

 

1.4.1.5 Wohnbauaktivitäten in der Gemeinde Kirchdorf i. W. 

Bei den statistisch erfassten Baugenehmigungen kann ab dem Jahr 2017 ein 

Wachstum aus den erhobenen Daten abgelesen werden. Besonders große Woh-

nungen mit 5 Räumen oder mehr erweisen sich als besonders beliebt. 

 

 
Abbildung 8 Bayerisches Landesamt für Statistik, Baugenehmigungen 

 
Abbildung 9 Bayerisches Landesamt für Statistik, Baufertigstellungen 
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1.4.1.6 Zu- und Abwanderungssaldo 

Die Zahl der Abwanderungen überwiegt die Zahl der Zugezogenen seit Mitte der 

1990er Jahre. Seit 2010 nähern sich die Kurven wieder an und entwickeln sich in 

etwa parallel. 

 

 
Abbildung 10 Bayerisches Landesamt für Statistik, Bevölkerungsbewegungen 
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1.4.2 Standortwahl / Planungsalternativen 

 
Abbildung 11 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternativen B, A = WA Langfeld 

 
Abbildung 12 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternative C 

 



Begründung Bebauungsplan „WA Langfeld“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 13 von 31 

 
Abbildung 13 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternative D 

 
Abbildung 14 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternative E 

Eine Alternative zu der vorstehend beschriebenen städtebaulichen Entwicklung 

wurde östlich des bestehenden Baugebiets Schwemmäcker am Hauptort Kirchdorf 

im Wald und westlich am vorhandenen allgemeinen Wohngebiet Abtschlag I be-

trachtet. Zudem wurde eine Alternative im Ortsteil Schlag sowie im Ortsteil Grün-

bach in Bezug auf eine nachhaltige, konfliktarme und wirtschaftlich tragfähige städ-

tebauliche Entwicklung betrachtet. Folgende bewertungsrelevante Gesichtspunkte 

wurden in Bezug auf die Standortalternativen betrachtet: 
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Städtebauliche Belange 

• Einbindung in die Siedlungsstruktur 

• Vermeidung von Zersiedelung 

• Nachverdichtungspotenziale 

Verkehr und Erschließung 

• Anbindung an das Straßennetz 

• Erschließungsaufwand 

• Verkehrliche Mehrbelastung 

Immissionsschutz 

• Verkehrslärm 

• Landwirtschaftliche Immissionen (Geruch, Staub, Lärm) 

• bestehende Vorbelastungen 

Umwelt- und Naturschutz 

• Eingriff in Natur und Landschaft 

• Flächenverbrauch 

• Schutzgüter (Boden, Wasser, Arten) 

Wirtschaftlichkeit 

• Grunderwerb 

• Erschließungskosten 

• Folgekosten 

Flächenverfügbarkeit 

• Eigentumsverhältnisse 

• kurzfristige Umsetzbarkeit 

Entwicklungspotenzial 

• Erweiterbarkeit 

• langfristige Nutzungsperspektive 

 

Beschreibung und Bewertung der Alternativen: 

 

Grundstück A = WA LANGFELD 

• im Eigentum der Gemeinde bzw. verfügbar 

• gute städtebauliche Anbindung 

• vorhandene bzw. gut herstellbare Erschließung 

• vergleichsweise geringe Immissionsbelastung 

• geringer zusätzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl 

• sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung 
     Bewertung: sehr gut geeignet (Vorzugsstandort) 

 

Grundstück B  

• im Privateigentum bzw. nicht verkäuflich 

• gute städtebauliche Anbindung 

• vorhandene bzw. gut herstellbare Erschließung 

• vergleichsweise geringe Immissionsbelastung 

• geringer zusätzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl 

• sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung 
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     Bewertung: gut geeignet  

 

Grundstück C  

• im Privateigentum bzw. nicht verkäuflich 

• mittlere städtebauliche Anbindung 

• erhöhter Erschließungsaufwand 

• geringe Immissionsbelastung 

• geringer zusätzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl 

• sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung 
     Bewertung: gut geeignet  

 

Grundstück D 

• im Privateigentum bzw. nicht verkäuflich 

• städtebaulich nur bedingt integriert (tendenziell Ortsrandlage) 

• Nutzungskonflikte durch Verkehrslärm aus B85 

• erhöhter Erschließungsaufwand 

• Konfliktpotenzial mit angrenzender Landwirtschaft 

• mittlerer Eingriff in Natur und Landschaft 
     Bewertung: insgesamt eingeschränkt geeignet 

 

Grundstück E  

• im Privateigentum bzw. nicht verkäuflich 

• mittlere städtebauliche Anbindung 

• vorhandene bzw. zum Teil herstellbare Erschließung 

• Konfliktpotenzial mit angrenzender Landwirtschaft 

• geringer zusätzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl 

• sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung 
     Bewertung: mittel geeignet 

 

Im Ergebnis der Alternativenprüfung wird deutlich, dass die Flächen D und E jeweils 

mit Nachteilen verbunden sind: 

• Konflikte mit landwirtschaftlichen Immissionen (D und E) 

• Vorbelastungen durch Verkehrslärm aus B85 (D) 

• und höhere Erschließungsaufwendungen (C, D und E) 

 

Demgegenüber erfüllen die Grundstücke A in besonderem Maße und B in gutem 

Maße die Anforderungen. Die Flächen A und B ermöglichen eine geordnete städte-

bauliche Entwicklung, ohne erhebliche Nutzungskonflikte hervorzurufen. 

 

Zudem kommt der Verfügbarkeit der Fläche A eine besondere Bedeutung zu, da 

diese eine zeitnahe Umsetzung der Planung ermöglicht und in Eigentum der Ge-

meinde steht. Die Fläche B erfüllt zwar grundsätzlich die Eigenschaften einer geord-

neten städtebaulichen Entwicklung bleibt jedoch auf unabsehbare Zeit entwicklungs-

unfähig da Sie auch nach unzähligen Gesprächen nicht erworben werden konnte. 
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Deshalb erfüllt dies Fläche nicht mehr die Voraussetzungen einer städtebaulich 

sinnvollen Wohnbauflächenpotenzialfläche. 

 

Zur besseren Übersicht der einzelnen Planungsvarianten wird nachfolgend eine 

Matrix erstellt: 

 

Standort A B C D E 

Städtebau + + + + + - - - 

Erschließung / Verkehr + + + - - - 

Immissionsschutz + + + - - 

Umwelt/Naturschutz + + + - + 

Wirtschaftlichkeit + + + + + - - - 

Verfügbarkeit + + - - - - 

Entwicklungspotenzial + + + + + + - + + 

 

Gesamtbewertung 

 

 

Sehr 

gut 

 

 

Gut 

 

Gut 

 

Ge-

ring 

 

Mittel 
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1.4.3 Bestehende Flächenpotentiale in den Ortsteilen und Bedarf an Wohnbauflächen 

 
 

Grundstücke in Grünbach 

Die beiden Baulücken sind im Privatbesitz und stehen nicht zum Verkauf 

 

Grundstücke in Abtschlag 

Das Grundstück 1189/3, Gemarkung Abtschlag im Bebauungsplan „Abtschlag“ so-

wie die bebaubaren Grundstücke im Innenbereich sind alle in Privatbesitz und ste-

hen nicht zum Verkauf. 

 

Ortskern 

Die Baulücken im Innenbereich sind aufgrund der aktuellen Situation nicht mehr 

bzw. sehr schwer bebaubar. Die leerstehenden Wohngebäude werden z.T. als Feri-

enhäuser genutzt bzw. stehen nicht zum Verkauf. Die Gemeinde plant jedes Jahr 

Geld in den Haushalt für einen möglichen Ankauf ein, jedoch gab es bisher noch 
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keine Einigung. Die Baulücke 1034/6, Gemarkung Kirchdorf i.Wald ist im Flächen-

nutzungsplan als Gewerbefläche ausgewiesen und stünde der Gemeinde eventuell 

zum Kauf verfügbar. Die vorhandenen acht Baugrundstücke aus dem Baugebiet 

„WA Kirchturmblick“ werden nach wie vor regelmäßig angefragt und sind mit einem 

Bauzwang von 5 Jahren belegt. 

 

Am Wolfbichl / Am Tannerbichl 

Diese klassischen Baulücken im Innenbereich sind im Privateigentum und stehen 

nicht zum Verkauf. 

 

Bruck 

Diese klassischen Baulücken sind alle in privater Hand und stehen nicht zum Ver-

kauf. Das Grundstück 1159/5, Gem. Kirchdorf i. Wald ist bereits mit einem Neben-

gebäude für das Grundstück 1159/12, Gem. Kirchdorf i. Wald bebaut. 

 

Grünbichl 

Diese klassischen Baulücken sind alle in privater Hand und stehen nicht zum Ver-

kauf. Das Grundstück 1159/5, Gem. Kirchdorf i. Wald ist bereits mit einem Neben-

gebäude für das Grundstück 1159/12, Gem. Kirchdorf i. Wald bebaut. 

 

Hessensteinstraße 

Die Grundstücke in der Hessensteinstraße sind mittlerweile alle in privater Hand. 

Zum Teil schon bebaut bzw. in Planung. Die im letzten Jahr verkauften Grundstücke 

wurden mit einem Bauzwang von 5 Jahren belegt. Vier Grundstücke sind jedoch 

noch in privater Hand ohne Bauzwang und stehen auch nicht zum Verkauf. 

 

Schwemmäcker 

Das Grundstück 959, Gemarkung Kirchdorf i.Wald mit 22.337 m² wäre ein ideales 

Entwicklungspotential zur Erweiterung des Dorfes, was dem Anbindegebot voll ent-

sprechen würde. Verbindungsstraßen von der Oberen Schwemmbichlstraße wurden 

bereits vor 40 Jahren hergestellt. Jedoch ist dieses Grundstück im Privateigentum 

und steht in naher Zukunft nicht zum Verkauf. 

 

Klingenbrunner Str./ Waldhaus 

Die beiden Grundstücke in der Klingenbrunner Str., Waldhausstr. sind im Privatei-

gentum und stehen nicht zum Verkauf. Die Leerstände sind zum Teil sanierungsbe-

dürftig und stehen auch nicht zum Verkauf. In diesem Bereich wird momentan der 

Gewerbebetrieb der Fa. Plöchl erweitert. 

 

Haid 

Die Baulücken in Haid sind alle in Privateigentum und stehen nicht zum Verkauf. Für 

eines der Grundstücke gibt es seit 2020 einen genehmigten Vorbescheid. Auch die 

leerstehenden Wohngebäude sind in privater Hand und stehen nicht zum Verkauf. 

Diese sind z.T. auch umfunktioniert in Nebengebäude. 
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Schlag 

Die große Baulücke in Schlag ist auch in privater Hand und steht nicht zum Verkauf. 

Dasselbe gilt für die leerstehende Hofstelle. 

 

Trametsried 

Das letzte unbebaute Grundstück im Bebauungsplan in Trametsried ist auch in Pri-

vateigentum und steht nicht zum Verkauf. 

 

Fazit: 

Von den insgesamt 42.751 m² an potenziell verfügbarem Bauland sowie leerstehen-

den Wohngebäuden verbleiben lediglich 8.320 m², die entweder im Eigentum der 

Gemeinde stehen oder grundsätzlich von dieser erworben werden können. Davon 

entfallen 2.733 m² auf gewerbliche Nutzungen. Die verbleibenden 5.587 m² stehen 

als reines Wohnbauland zur Verfügung und stammen ausschließlich aus dem Neu-

baugebiet „WA Kirchturmblick“, das im Jahr 2023 erschlossen wurde. 
 

Eine separate Aufstellung zu möglichen Innenentwicklungspotentialen ist im Anhang 

der Begründung beigefügt. 

 

1.4.4 Auswertung der Bedarfsanalyse 

Die bloße Auswertung der Bevölkerungsstatistiken lässt keinen dringenden Bedarf 

an zusätzlichen Wohnbauflächen erkennen. Zwar zeigen die letzten Jahre einen 

leichten Anstieg der Zuzüge, gleichzeitig deutet die Entwicklung der Baugenehmi-

gungen jedoch auf ein wachsendes Interesse an größeren Wohnräumen. Die wirt-

schaftliche Lage der Gemeinde und des Landkreises Regen lässt zudem auf einen 

steigenden Bedarf an Arbeitskräften schließen.  

Die Region und insbesondere die Gemeinde Kirchdorf im Wald sind derzeit von ei-

ner zunehmenden Überalterung sowie einem leichten Bevölkerungsrückgang betrof-

fen. Um diesem Trend entgegenzuwirken, plant die Gemeinde gezielte Maßnah-

men.  

Derzeit gibt es eine einmalige Chance: Es liegen mehrere Anfragen für größere 

Baugrundstücke vor. Diese Nachfrage könnte genutzt werden, um den Zuzug junger 

Familien zu fördern und die Abwanderung ortsansässiger Bauwilliger zu verhindern. 

Durch die Schaffung neuer Wohnbauflächen, die den aktuellen Bedarf abdecken, 

könnte zudem der drohende infrastrukturelle Verfall der Gemeinde gestoppt werden. 

Konkret könnte dies den Erhalt des Schulstandorts und des Kindergartens sowie die 

Förderung von Kleinunternehmen und Handwerksbetrieben sichern. 

Um zu verhindern, dass potenzielle Bauherren Grundstücke nur als Kapitalanlage 

oder für zukünftige Generationen ihrer Familien erwerben, wird für das Baugebiet 

„WA Langfeld“ ein fünfjähriger Bauzwang eingeführt. Diese Maßnahme soll sicher-
stellen, dass die Grundstücke zeitnah bebaut und nicht der Spekulation überlassen 

werden.  

Die Untersuchung alternativer Planungsansätze hat ergeben, dass die vorhandenen 

Flächen im Innenbereich nicht ausreichen, um den Bedarf zu decken. Die im Flä-
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chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflächen sind derzeit nicht verfügbar. 

Aus diesem Grund ist die Entwicklung eines neuen Siedlungsgebiets unmittelbar am 

Ortsrand im Anschluss an das „WA Abschlag I“ vorgesehen. Durch gemeindlich or-
gansierte Busverbindungen wird zugleich die Nähe zur Grundschule und zum Kin-

dergarten geschaffen. 

Die Erschließung des Gebiets ist durch die Infrastruktur aus dem vorhandenen „WA 
Abtschlag I“ bereits sichergestellt, welches mit den notwendigen Kanal- und Was-

serversorgungsleitungen ausgestattet ist. Eine Anbindung an die vorhandene Kreis-

straße REG 9 ist in Absprache mit dem staatlichen Bauamt möglich. Die Infrastruk-

tur sowie die Lage im Anschluss an ein vorhandenes allgemeines Wohngebiet bie-

ten ideale Voraussetzungen für eine erfolgreiche Entwicklung. 

 

1.4.5 Strategien der Gemeinde zur Aktivierung vorhandener Potentiale 

- Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung für Bauflächen bzw. Leerstandsgebäude 

 

- Regelmäßige Ansprache der Flächeneigentümer auf generelle Verkaufsbe-

reitschaft 

 

- Ständige Vermittlung von Baugrundstücksinteressenten an die Eigentümer 

der Potentialflächen 

 

- Beseitigung von zentralen Leerständen durch Umnutzung/ Ersatzbau im 

Zuge von städtebaulichen Maßnahmen 

 

- Überlegungen zur Widmung von Wohnbauflächen in Mischgebietsflächen 

um Gewerbebetriebe zu stärken bzw. zu ermöglichen 

 

- Beratungsangebote u.a. auch über die ILE zur Förderung von Gebäudesan-

ierungen und energetischen Verbesserungsmaßnahmen 

 

- Grundsätzlich lässt sich feststellen und auch durch die örtlichen Immobilien-

makler bzw. Banken belegen, dass der Immobilienmarkt in Kirchdorf i.Wald 

sehr „nachfragelastig“ ist. Für das geplante Baugebiet sind auch bereits weit 
Anfragen eingegangen. 

 

- Die wenigen Grundstücke bzw. Gebäude die angeboten werden, werden 

meist binnen weniger Tage verkauft. Daher ist nach jetziger Sicht auch in ab-

sehbarer Zeit nicht mit vermehrten Leerständen 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 Baumöglichkeiten. 
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1.5 Immissionsschutz 

Schallschutz (Verkehrslärm) – Berechnung nach DIN 18005 

 

Für den Bebauungsplan wurde eine überschlägige schalltechnische Untersuchung 

des Verkehrslärms durchgeführt. Grundlage sind die Verkehrsdaten der amtlichen 

Zählstelle Nr. 71459751 (Jahr 2024) an der Kreisstraße. Die Zählstelle weist fol-

gende Kennwerte auf: 

• DTV (durchschnittlicher täglicher Verkehr): 600 Kfz/24 h 

• Schwerverkehrsanteil: 3,2 % 

• Geschwindigkeit: 50 km/h 

• Straßenoberfläche: Asphalt 

• Maßgeblicher Abstand Fahrbahnrand – Fassade: 15 m 

Die Ermittlung der Geräuschimmission erfolgt nach dem städtebaulichen Bewer-

tungsansatz der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ in Verbindung mit einem 
vereinfachten RLS-orientierten Rechenmodell (für Bebauungspläne zulässig). Die 

Berechnung umfasst die Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte sowie 

die Berücksichtigung der üblichen Korrekturen (Schwerverkehr, Entfernung, Refle-

xion). 
 

1. Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte 

 

Die Gesamttagesverkehrsmenge (DTV) wird gemäß üblichen Annahmen auf die Ta-

ges- und Nachtstunden verteilt: 

 

Tag (06–22 Uhr, 16 h): 85 % des DTV → 0,85 × 600 = 510 Kfz/Tag 

→ Mittlere Tagstunde: 510 / 16 = 31,875 Kfz/h 

 

Nacht (22–06 Uhr, 8 h): 15 % des DTV → 0,15 × 600 = 90 Kfz/Nacht 
→ Mittlere Nachstunde: 90 / 8 = 11,25 Kfz/h 

 

Für die Spitzenstunde wurde eine konservative Annahme von 8 % des DTV getrof-

fen: 

→ Spitzenstunde: 0,08 × 600 = 48 Kfz/h 
 

2. Ermittlung der Emissionspegel (vereinfacht nach RLS-Logik) 

Verwendet wird ein vereinfachter Emissionsansatz: 𝐿𝑒𝑚 = 𝐿0 + 10 ∗ log⁡10(𝑞) 

mit 𝐿0 = −31,0 dB (Kalibrierkonstante), 𝑞= Verkehrsstundenmenge. 

 

Tag (q = 31,875 Kfz/h) log⁡10(31,875) = 1,503549 10 ∗ log⁡10(31,875) = 15,03549 



Begründung Bebauungsplan „WA Langfeld“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 22 von 31 

𝐿𝑒𝑚,𝑇𝑎𝑔 = −31,0 + 15,03549 = −15,96451 dB 

 

Nacht (q = 11,25 Kfz/h) log⁡10(11,25) = 1,051152 10log⁡10(11,25) = 10,51152 𝐿𝑒𝑚,𝑁𝑎𝑐ℎ𝑡 = −31,0 + 10,51152 = −20,48848 dB 

 

Spitzenstunde (q = 48 Kfz/h) log⁡10(48) = 1,681241 10log⁡10(48) = 16,81241 𝐿𝑒𝑚,𝑃𝑒𝑎𝑘 = −31,0 + 16,81241 = −14,18759 dB 

 

3. Schwerverkehrszuschlag 

Der Schwerverkehrsanteil wird über einen Zuschlag berücksichtigt: Δ𝐻𝑉 = 10log⁡10  *(1 + 10 ⋅ 𝐻𝑉1 − 𝐻𝑉) 𝐻𝑉 = 0,032 𝐻𝑉1 − 𝐻𝑉 = 0,03305785 10 ⋅ 0,03305785 = 0,3305785 1 + 0,3305785 = 1,3305785 Δ𝐻𝑉 = 10log⁡10(1,3305785) = 1,2384 dB 

 

→ Schwerverkehrszuschlag: +1,24 dB 

4. Entfernungsdämpfung 

Zur Umrechnung auf 15 m Abstand wird eine Distanzkorrektur verwendet: Δ𝑟 = −20log⁡10(1525) 1525 = 0,6 log⁡10(0,6) = −0,22184875 Δ𝑟 = +4,436975 dB 

 

→ Entfernungszuschlag: +4,44 dB 

5. Fassadenreflexion 

Standardwert für Wohnbebauung: 

→ +3 dB 

 

6. Kalibrierkonstante 

Für die städtebauliche Abschätzung wird eine Konstante verwendet, die die verein-

fachte Emissionsformel auf typische RLS-Pegelbereiche anpasst: 
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→ Kskal = +52,5 dB 

7. Bildung des Immissionspegels 

Gesamtformel: 𝐿𝐴𝑒𝑞 = 𝐿𝑒𝑚 + Δ𝐻𝑉 + Δ𝑟 + Δ𝐹𝑎𝑠𝑠𝑎𝑑𝑒 + 𝐾𝑠𝑘𝑎𝑙 

 

Tag 𝐿𝐴𝑒𝑞,𝑇𝑎𝑔 = −15,96451 + 1,2384 + 4,437 + 3,0 + 52,5= 45,2109 dB(A)  

 

→ LAeq,Tag = 45,2 dB(A) 

 

Nacht 𝐿𝐴𝑒𝑞,𝑁𝑎𝑐ℎ𝑡 = −20,48848 + 1,2384 + 4,437 + 3,0 + 52,5= 40,6869 dB(A)  

 

→ LAeq,Nacht = 40,7 dB(A) 

 

Spitzenstunde 

 

→ LAeq,Peak ≈ 47,0 dB(A) 

8. Bewertung nach DIN 18005 und 16. BImSchV 

DIN 18005 – Orientierungswerte für Allgemeines Wohngebiet (WA) 

Tag: 55 dB(A) 

Nacht: 45 dB(A) 

Ergebnis: 

Die berechneten Werte (45,2 dB(A) Tag / 40,7 dB(A) Nacht) unterschreiten die Ori-

entierungswerte deutlich. 

 

16. BImSchV – Grenzwerte für Lärmvorsorge 

Tag: 59 dB(A) 

Nacht: 49 dB(A) 

Ergebnis: 

Auch diese Werte werden klar unterschritten. 
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9. Schlussfolgerung 

Die Verkehrslärmbelastung im Plangebiet ist nach den Vorgaben der DIN 18005 als 

städtebaulich verträglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen sowohl tags als 

auch nachts deutlich unter den einschlägigen Orientierungs- und Grenzwerten. Ak-

tive Lärmschutzmaßnahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wird empfohlen, 

Aufenthaltsräume bevorzugt straßenabgewandt anzuordnen und Fenster mindes-

tens der Schallschutzklasse II zu verwenden. 

Damit bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Einschränkungen für die geplante 

Wohnnutzung. 

 

Die derzeitige Position der Ortstafel „Abtschlag“ (Zeichen 310 StVO) bildet die ge-

schlossene Bebauung in diesem Bereich nicht mehr korrekt ab. Um der tatsächli-

chen städtebaulichen Situation Rechnung zu tragen, ist die Verlegung der Ortstafel 

in Richtung der neuen nördlichen Bebauungsgrenze angezeigt. 

Diese Maßnahme ist im Sinne der Verwaltungsvorschrift zur Straßenverkehrs-Ord-

nung (VwV-StVO zu Zeichen 310) geboten, wonach die Ortstafel dort zu platzieren 

ist, wo die geschlossene Bebauung sichtbar beginnt. Die Verlegung ist darüber hin-

aus auch unter lärmimmissionsschutzrechtlichen Aspekten relevant, da innerhalb 

der Ortstafel reduzierte Immissionsgrenzwerte zur Anwendung kommen und die zu-

lässige Höchstgeschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt wird. 

Die Anpassung der Ortstafel wurde im Zuge des Deckblattes 13 Flächennutzungs-

plan beantragt und ist mit der zuständigen Straßenverkehrsbehörde bzw. dem Land-

ratsamt gesondert abzustimmen. 

 

Emissionen aus der Landwirtschaft: 

 

Es befinden sich landwirtschaftliche genutzte Flächen in näherer Umgebung zum 

neuen Baugebiet. Die künftigen Anwohner des Baugebiets werden darauf hingewie-

sen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch nach der Erschließung auf den be-

nachbarten Flächen uneingeschränkt möglich sein muss. Die ordnungsgemäße Be-

wirtschaftung der nebenliegenden Flächen mit den Emissionen Staub, Lärm und 

Geruch (Gülleausbringung) als ortsüblich zu betrachten und deshalb auch hinzuneh-

men ist. Lärm als Prüfkriterium wird nicht angesetzt. 

 

1.6 Gestalterische Ziele der Grünordnung 

Folgende Ziele werden durch den vorliegenden, integrierten Grünordnungsplan ver-

folgt: 

- Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsränder 

gemäß Plandarstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8  

verschiedenen standortheimischen Laubgehölzen  

(Sträucher mind. 80 %, baumartige Feldgehölze mind. 20 %) aus den  

Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstände zu  

bepflanzen und dauerhaft zu erhalten: 
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- Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen  

gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens mit einer Breite von 2,5 m  

sowie entlang des angrenzenden privaten Grünstreifens mit einer Breite  

von 1,5 m sind jeweils eine einreihige geschlossenen Hecke gemäß  

untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich insgesamt eine  

zweireihige geschlossene Hecke ergibt. 

 

- Am nordöstlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang  

des durch Planzeichen gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens  

mit einer Breite von 5 m eine geschlossene zweireihige Hecke zu  

pflanzen. 

 

- Am südöstlichen Siedlungsrand: entlang der Kreisstraße ist durch  

Planzeichen gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens eine  

geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen. 

 

- Ausschließliche Verwendung von heimischen Arten 

- Weitere Ausgleichsmaßnahmen in externen Ausgleichsflächen 

 

1.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Gemäß dem Leitfaden "BAUEN IM EINKLANG MIT NATUR UND LANDSCHAFT - 

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (Ergänzte Fassung)" des 

bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen (STMLU), 

2003, werden die notwendigen Ausgleichsflächen „Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung“ im Umweltbericht ermittelt. 
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1.8 Erschließung 

Verkehr: 

Das geplante Baugebiet kann über die vorbeilaufende Kreisstraße REG 9 unter Ein-

haltung der geforderten Sichtweitenfenster erschlossen werden. Die flache Topogra-

fie im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes bewegt sich zwischen 631 

und 633 müNN und wird harmonisch in die Erschliessungsplanung aufgenommen. 

Die geplante Erschließungsstraße umfasst eine Gesamtbreite von 6,00 Metern, ein-

schließlich einer Entwässerungsrinne sowie eines östlich angrenzenden Gehwegs 

mit einer Breite von 1,50 Metern. Der Gehweg wird als Verbindungsstrecke zwi-

schen dem bestehenden Wohngebiet Abtschlag I und dem neuen Wohngebiet 

Langfeld konzipiert. Am Ende der Straße dient ein Wendehammer als Einkehrmög-

lichkeit. Die Haupterschließungsstraße inkl. Wendehammer wird in Asphaltbauweise 

ausgeführt. Der Gehweg wird in einer Pflasteroberfläche abgesetzt. Die Erschlie-

ßungsplanung muss während der Leistungsphase 3, Entwurfsplanung, gemeinsam 

mit dem staatlichen Bauamt abgestimmt werden. 

Die geforderte wasserdurchlässige Bauweise bei Stellplätzen/Zufahrten unterstützt 

den Grundwasserschutz und entlastet die Kanalisation. Durch die klare Trennung 

zwischen Bauparzellen, Straßenraum und Grünflächen wird eine funktionale Gliede-

rung des Quartiers erreicht. 

 

Schmutzwasser: 

Das anfallende Schmutzwasser wird über das vorhandene gemeindliche Schmutz-

wasserkanalsystem abgeleitet. Mit der geplanten Struktur der Bebauung kann das 

anfallende Schmutzwasser im Freispiegel dem kommunalen Netz zugeführt werden. 

Geplant ist die Erstellung eines Hauptsammlers im Bereich der geplanten Erschlie-

ßungsstraße beginnend ab Parzelle 6 Richtung Westen, weiterverlaufend Richtung 

Süd-Westen zum Wendehammer. Von dort aus wird der Kanal zwischen den Flur-

stücken 1189/2 und 1189/3 Richtung Süd-Westen an den bestehenden Schmutz-

wasserkanal im WA Abtschlag I an einen vorhandenen Schacht angeschlossen. 

Das vorhandene allgemeine Wohngebiet WA Abtschlag I entwässert die Schmutz-

fracht im Freispiegelkanal Richtung Pumpstation Abtschlag. Von dort aus wird die 

Entwässerungskette fortgesetzt und das Schmutzwasser über eine Druckleitung 

Richtung Pumpstation Grünbach I gepumpt. Pumpstation Grünbach I befördert das 

Schmutzwasser über eine Druckleitung Richtung vorhandener Kläranlage Kirchdorf 

in Eppenschlag. 

 

Oberflächenwasser: 

Die Ableitung des Oberflächenwassers soll über den neu zu erstellenden Regen-

wasserkanal in der Erschließungsstraße erfolgen. Der Verlauf des Regenwasserka-

nals erfolgt parallel zum vor beschriebenen Schmutzwasserkanal. Das anfallende 

Oberflächenwasser wird dabei über Hausanschlussleitungen in den jeweiligen 

Grundstücken gesammelt und an die Regenwasserkanalisation in der Erschlie-

ßungsstraße abgegeben. Der neue gebaute Regenwasserkanal wird an den vorhan-

denen Regenwasserkanal im Baugebiet WA Abtschlag I angeschlossen, welcher in 



Begründung Bebauungsplan „WA Langfeld“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 27 von 31 

einem Landschaftsweiher am Dorfrand mündet. Eine Erweiterung des vorhandenen 

Landschaftsweihers, bzw. eine vorgeschaltete unterirdische Regenrückhaltung 

ergibt sich im Rahmen der hydrotechnischen Nachweise. Eine Rückhaltung und ak-

tive Nutzung von Regenwasser auf dem privaten Grundstück sind vorzusehen. Die 

vorhandene Einleitung in den Vorfluter, den Gernbach, ist im Rahmen des Wasser-

rechtsverfahren zu prüfen. Hierfür wird ein gesondertes Wasserrechtsverfahren be-

antragt. 

 

Wasserversorgung: 

Die Wasserversorgung des Baugebiets WA Langfeld erfolgt über unterirdische 

Hauptversorgungsleitungen, die im Bereich der neu geplanten Erschließungsstraße 

verlaufen. Von dort werden die einzelnen Parzellen über Hausanschlüsse versorgt. 

Das Baugebiet wird damit vollständig in das kommunale Wasserversorgungsnetz 

eingebunden. Neben der Haushaltsversorgung wird auch der Löschwasserbedarf 

sichergestellt. 

 

Brandschutz: 

Die erforderliche Löschwassermenge von 96 m³ auf 2 Stunden muss gemäß dem 

DVGW-Arbeitsblatt W 405 erfüllt sein und kann über das bestehende Trinkwasser-

netz der Gemeinde Kirchdorf im Wald gewährleistet werden. Die für den Ortsteil 

Abtschlag federführend zuständige FFW Abtschlag ist in Hinblick auf Ausbildung, 

Ausstattung und Mannschaftsstärke ausreichend vorbereitet. Die Hinzuziehung wei-

terer Kräfte erfolgt im Rahmen der Einbindung der integrierten Leitstelle Straubing. 

 

Strom / Telekom: 

Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungunternehmen ist 

möglich. Bei Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH dürfen für Kabelhausanschlüsse 

nur marktübliche und zugelassene Einführungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- 

und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prüfungsnachweis der Einführung ist 

nach Aufforderung vorzulegen. Die Standarderschließung für Hausanschlüsse der 

Bayernwerke deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines 

erhöhten elektrischen Bedarfs höhere Anschlussleistungen gewünscht, ist eine ge-

sonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchführung der Erschließung 

erforderlich. 

 

Abfallentsorgung: 

Die Abfallentsorgung erfolgt über die ZAW Donau-Wald an jeweiligen Standorten 

entlang der Erschließungsstraße. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von 

ausreichenden Stellplätzen für Abfallbehälter des praktizierten 3-Tonnen-Holsys-

tems (Restmüll, Papier, Bioabfälle) ist auf den jeweiligen Parzellen vorzusehen. 

Wendeanlagen sind grundsätzlich komplett von Tonnen freizuhalten. 
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1.9 Flächennutzungsplan 

 
Abbildung 15 Deckblatt Nr. 12 des FNP der Gemeinde Kirchdorf im Wald 

Abtschlag besteht aus einem kompakten dörflichen Mischgebiet (MD) mit gewach-

sener Struktur entlang der Hauptachse. Die Bebauung ist kleinteilig, geprägt durch 

Einzelhäuser, Bauernhöfe und kleingewerbliche Nutzungen. 

Die Infrastruktur im Zentrum (D, F, S – Denkmal, Feuerwehr, soziale Einrichtungen) 

zeigt eine funktionsfähige Grundversorgung. 

Der Ort ist eingebettet in eine landwirtschaftlich dominierte Kulturlandschaft mit Frei-

haltung von Bauflächen außerhalb der Ortsränder. 

Die vorhandene Lage des Allgemeinen Wohngebietes im Nord-Osten des Ortes 

schließt an ein Dorfgebiet an, vorgesehen für reines Wohnen, keine gewerbliche 



Begründung Bebauungsplan „WA Langfeld“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 29 von 31 

oder landwirtschaftliche Nutzung. Das allgemeine Wohngebiet ist funktionell gut in 

das bestehende Verkehrsnetz eingebunden und lässt sich in Richtung Nord-Osten 

einfach und arrondierend weiterentwickeln. 

 

Grünzüge und topografische Linien strukturieren das Gelände und bilden eine natür-

liche Abgrenzung zur Bebauung. 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan wird der Änderungsbereichs als landwirt-

schaftliche Fläche dargestellt. 

 

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt parallel und somit kann die Entwick-

lung der Änderungsflächen gewährleistet werden. Ein Grünordnungsplan ist Be-

standteil des Bebauungsplans. 
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Abbildung 16 Deckblattänderung Nr. 13 des FNP der Gemeinde Kirchdorf im Wald 

An das vorhandene allgemeine Wohngebiet mit dem genehmigten Bebauungsplan 

WA Abtschlag I soll Richtung Nord-Osten eine Erweiterung eines allgemeinen 

Wohngebietes entstehen. Im Nord-Westen soll die Darstellung Allgemeines Wohn-

gebiet geändert werden und eine Rückführung zur Darstellung als Fläche für die 

Landwirtschaft vollzogen werden. Durch die Rücknahme des allgemeinen Wohnge-

biets entfallen sieben geplante, relativ große Bauparzellen, mit einem Nettowohn-

bauland von ca. 0,70 ha. Durch die Neuausweisung entstehen zehn Bauparzellen 

mit einem Nettowohnbauland von ca. 0,68 ha. 
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1.10 Denkmalschutz 

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

Bebauungsplans keine Bodendenkmäler vor. 
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3. Umweltbericht  

3.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele  

Die Gemeinde beabsichtigt, am nord-östlichen Ortsrand von Abtschlag ein allgemei-

nes Wohngebiet in der Größenordnung von 0,92 ha auszuweisen. Der Bereich ist im 

Flächennutzungsplan als landwirtschaftliche Fläche dargestellt. Parallel dazu werden 

der Flächennutzungs- und der Landschaftsplan durch Deckblätter geändert.  

Es ist beabsichtigt, im Flächennutzungs- und Landschaftsplan andere nicht realisier-

bare Wohnbebauungsflächen zurückzunehmen und dadurch in der Bilanz neutral zu 

bleiben.  

3.2. Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplä-
nen 

3.2.1. Allgemeine gesetzliche Grundlagen 

Zu berücksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetz-

buch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.  

3.2.2. Landes- und Regionalplanung 

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpläne auch den Zielen der Raumordnung zwingend 

anzupassen. Grundsätze der Raumordnung sind bei der bauleitplanerischen Abwä-

gung zu berücksichtigen.  

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung lassen 

sich zusammenfassen in einer flächensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung un-
ter besonderer Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des demo-

graphischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).  

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-

entwicklung möglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) 

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft 

verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflächen möglichst in Anbindung an ge-

eignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).  

Nach Regionalplan Donau-Wald B 2.1.3 (Grundsatz) sollen die Siedlungsgebiete sowie 

sonstige Vorhaben möglichst schonend in die Landschaft eingebunden werden. 
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3.2.3. Flächennutzungsplan 

Ferner sind die Zielaussagen des Flächennutzungsplans, sowie die des Landschafts-

plans aufzugreifen. 

 

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald, 

Deckblatt Nr. 12 (unmaßstäblich) 

 

Abbildung 2: im Parallelverfahren geplante Änderung durch Deckblatt Nr. 13 des FNP der Gemeinde Kirch-

dorf im Wald (unmaßstäblich) 
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Der Bereich ist im Flächennutzungsplan als landwirtschaftliche Fläche dargestellt. Pa-

rallel dazu werden der Flächennutzungs- und der Landschaftsplan durch Deckblätter 

geändert.  

Es ist beabsichtigt, im Flächennutzungs- und Landschaftsplan andere nicht realisier-

bare Wohnbebauungsflächen zurückzunehmen und dadurch in der Bilanz neutral zu 

bleiben.  

3.2.4. Landschaftsplan 

 
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplanplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald, Deckblatt Nr. 2 

(unmaßstäblich) 

 

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kirchdorf wurde im Jahr 1997 aufgestellt. Im Rah-

men der Ausweisung des südlich angrenzende Wohngebiets WA Abstschlag 1998. 

Für den überplanten Bereich stellt der Landschaftsplan durch Planzeichen das Ziel ei-

ner Ortsrandeingrünung dar. 

An textlichen Zielen und Maßnahmen für den Ortsteil Abtschlag nennt der Land-

schaftsplan: 
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landchaftsplan der Gemeinde Kirchorf: Zielaussagen zu Abtschlag 

3.2.5. Schutzgebiete 

Der Geltungsbereich des Vorhabens befindet sich im Naturpark Bayerischer Wald, 

jedoch nicht im gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. 

FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Vogelschutzgebiete, Wasserschutzgebiete sind 

auch im unter Umständen durch das Vorhaben beeinflussten Umfeld nicht betroffen. 

3.2.6. Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) für den Landkreis Regen  

ABSP-relevante Flächen sind im Vorhabenbereich sowie in dessen unter Umständen 

von Einwirkungen betroffenen Umfeld nicht betroffen. 

3.2.7. Amtliche Biotopkartierung  

Im Vorhabenbereich sowie in dessen unter Umständen von Einwirkungen betroffe-

nen Umfeld sind keine Biotope kartiert. 

3.2.8. Artenschutzkartierung 

Die Artenschutzkartierung enthält für den Vorhabenbereich keine Nachweise. Eine 

mögliche Betroffenheit europarechtlich geschützter Arten in den überplanten sowie 

benachbarten Lebensräumen erfolgt unter Kapitel 3.3.4 Schutzgut Arten und Lebens-

räume. 

3.2.9. Waldfunktionskartierung 

Im Vorhabenbereich sowie dessen Umfeld sind unmittelbar keine Waldflächen be-

troffen.    
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3.3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-

schließlich der Prognose bei Durchführung der Planung 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden 

drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. 

3.3.1. SCHUTZGUT BODEN 

Beschreibung: Im Vorhabenbereich liegen überwiegend Braunerden aus silikatischem 

Ausgangsgestein (Granit bzw. Gneis) vor. Sie besitzen eine mittlere natürliche Boden-

fruchtbarkeit sowie eine mittlere Filter- und Pufferkapazität gegenüber Schadstoffen. 

Sie erfüllen wichtige Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als Standort für Ve-

getation, als Filter und Speicher für Wasser und Nährstoffe sowie als Regulations-

komponente im Wasserhaushalt. 

Der derzeitige Nutzungszustand umfasst Ackerflächen (ca. 4.772 m²), Intensivgrün-

land (ca. 4.054 m²) sowie einen Wirtschaftsweg (ca. 382 m²). Die Flächen sind weitge-

hend unversiegelt und werden landwirtschaftlich genutzt. 

      

 
Abbildung 5: Der Vorhabenbereich im aktuellen 

Luftbild. © Bayerische Vermessungsverwaltung 

2025, Bundesamt für Kartographie und Geodä-

sie 

 
Abbildung 6: Ausschnitt aus Karte Tatsächliche 

Nutzung. © Bayerische Vermessungsverwaltung 

2025, Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 

 

Insgesamt handelt es sich um anthropogen überformte Böden unter Dauerbewuchs. 

Naturschutzfachlich weist der Boden eine mittlere Bedeutung auf. 

Auswirkungen:  

Durch die geplante Entwicklung eines Wohngebiets kommt es zu einer baulichen In-

anspruchnahme der Fläche. Damit verbunden sind folgende Auswirkungen auf das 

Schutzgut Boden: 

• Verlust bzw. Einschränkung natürlicher Bodenfunktionen: 
In den versiegelten Bereichen gehen die natürlichen Bodenfunktionen – insbe-

sondere die Filter-, Speicher- und Lebensraumfunktion – dauerhaft verloren. In 

den unversiegelten Garten- und Grünflächen bleiben sie teilweise erhalten, wenn 

Verdichtungen und Aufschüttungen vermieden werden. 
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• Beeinträchtigung der Infiltrations- und Speicherfähigkeit: 

Durch die geplante Bebauung und die Herstellung von Verkehrsflächen wird die 

Versickerungsfähigkeit der Böden verringert. In den verbleibenden Grünflächen ist 

weiterhin eine teilweise Grundwasserneubildung möglich. 

• Temporäre Beeinträchtigungen während der Bauphase: 
Durch Erdarbeiten, Bodenumlagerungen und Befahrung kann es zu Verdichtun-

gen, Nährstoffverlusten und Erosion kommen. 

• Anlagebedingte Auswirkungen:  
Von der späteren Nutzung des Wohngebiets gehen nur geringe anlagebedingte 

Auswirkungen auf den Boden aus, da keine emissions- oder schadstoffintensiven 

Nutzungen vorgesehen sind und der überwiegende Teil der Böden nach Abschluss 

der Bauarbeiten keiner weiteren technischen Belastung unterliegt. 

Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

Zur Begrenzung der Beeinträchtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-

zung der Maßnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt: 

• Durch die Festsetzung öffentlicher und privater Grünflächen werden funktionsfä-

hige Bodenbereiche erhalten bzw. neu gestaltet. 

• In unbebauten Bereichen sollen sickerfähige Beläge (z. B. Rasengittersteine, Schot-

terrasen, Fugenpflaster) vorgesehen werden, um die Versickerung zu fördern. 

• Der anfallende Oberboden ist während der Bauphase fachgerecht zu separieren, 

zwischenzulagern und für die Gestaltung der Grünflächen wiederzuverwenden. 

Ergebnis 

Insgesamt führt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch räumlich 

begrenzten Beeinträchtigung der Bodenfunktionen auf den versiegelten Flächen. Auf-
grund der vergleichsweise geringen Versiegelungsintensität (GRZ 0,35), der vorgese-

henen Grünflächenanteile und der umsetzbaren bodenschonenden Maßnahmen sind 

die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel einzustufen.  

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Boden mittel mittel gering 

3.3.2. SCHUTZGUT WASSER 

Beschreibung: Stillgewässer oder Fließgewässer 1. und 2. Ordnung kommen im Un-

tersuchungsgebiet nicht vor. In dem nahezu ebenen Gelände in Kuppenlage ist von 

einem unproblematischen Grundwasserflurabstand auszugehen. Dauerhaft wasser-

führende Wiesengräben treten nicht auf. Es ist von einer Vorbelastung des Schutzgu-

tes durch Nährstoffeinträgen aus der intensiven Landwirtschaft auszugehen.  

Die Hinweiskarte „Oberflächenabfluss und Sturzflut“ im Bayerischen Umwelt Atlas 
zeigt im Plangebiet keine potentiellen Fließwege bei Starkregen, keine Geländesen-

ken mit potentiellen Aufstaubereichen und keine wassersensiblen Bereiche.  

Die naturschutzfachliche Bedeutung ist in Bezug auf dieses Schutzgut als gering ein-

zustufen. 

Auswirkungen:  
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Durch die geplante Entwicklung eines Wohngebiets kommt es zu einer baulichen In-

anspruchnahme der Fläche. Damit verbunden sind folgende Auswirkungen auf das 

Schutzgut Wasser: 

• Durch die Errichtung von Gebäuden und Verkehrsflächen kommt es zu einer Er-

höhung der Versiegelung. Dadurch wird die natürliche Grundwasserneubildung 
reduziert, weil weniger Niederschlag versickern kann. Versiegelte Flächen führen 

außerdem zu einer Erhöhung des Oberflächenabflusses. 

• Während der Erschließungs- und Bauphase besteht ein Risiko durch Öl, Treib-

stoffe, Bauchemikalien, die bei Unfällen oder unsachgemäßer Handhabung ins 

Grundwasser gelangen können.  

• Von der späteren Nutzung des Wohngebiets gehen nur geringe anlagebedingte 

Auswirkungen aus. So könnte es zu Stoffeinträgen aus Haushalten und Gärten 

kommen (z. B. Nährstoffe, Pflanzenschutzmittel aus privaten Gärten oder Lecka-

gen aus Abwasserleitungen).  

• Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft. 

Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

Zur Begrenzung der Beeinträchtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-

zung der Maßnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt: 

• Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind für die Befestigung der Erschlie-

ßungsflächen wasserdurchlässige Beläge festgesetzt. 

Ergebnis 

Insgesamt führt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch räumlich 

auf den geringen Anteil versiegelter Flächen begrenzten Beeinträchtigung der Grund-

wasserneubildung. Oberflächengewässer sind nicht betroffen. Aufgrund der genann-
ten Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie der positiven Auswirkun-

gen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als gering einzustu-

fen.  

Ergebnis:  

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Wasser gering gering gering 

3.3.3. SCHUTZGUT KLIMA / LUFT 

Beschreibung: Das Klima im Kirchdorf i. Wald ist gemäßigt, aber kalt. Die durchschnittliche 

Jahrestemperatur beträgt 6,4 °C, der Niederschlag im Schnitt 980 mm. Kleinklimatisch 

handelt es sich um ein gut durchlüftetes Gebiet ohne wesentliche Funktion als Luftaus-

tauschbahn. Es ist von einer Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung 

(temporäre Belastungen durch Staub, Dünge- und Spritzmittel) auszugehen. Da keine be-

sondere klimatische Ausgleichs- oder Kaltluftleitfunktion vorliegt, kommt dem Plangebiet 

lediglich eine geringe klimatische Bedeutung zu.  
 

Auswirkungen:  

• Erhöhung der Versiegelung, dadurch leichte Reduzierung der Bodenverdunstung 

und minimaler Wärmeinseleffekt im direkten Umfeld. 
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• Zunahme lokaler Emissionen (Verkehr, Hausenergie), jedoch im kleinräumigen 

Maßstab und ohne relevante Beeinflussung des Siedlungs- oder Regionalklimas. 

• Geringfügige Veränderung der Luftzirkulation durch Bebauung, jedoch ohne Ein-

schränkung einer Luftaustausch- oder Kaltluftleitfunktion, da diese im Plangebiet 

nicht ausgeprägt ist. 

• Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft. 

Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

Zur Begrenzung der Beeinträchtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-

zung der Maßnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt: 

• Begrenzung der baulichen Versiegelung durch offenporige, die Verdunstung er-

möglichende Beläge 

• Förderung von Verschattung und Verdunstungskühlung sowie Windschutz durch 

die Pflanzung von kleinklimawirksamen Vegetiationsstrukturen (Baumpflanzun-

gen auf den Privatgrundstücken und Heckenpflanzungen als Randeingrünung). 

Ergebnis:  

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit dieses Schutzgutes gegenüber dem Vorhaben 

sowie aufgrund der genannten Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind 

die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft insgesamt als gering einzustufen.  

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Klima/Luft gering gering gering 

 

3.3.4. SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRÄUME 

Beschreibung: Der Vorhabenbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit Bayerischer 

Wald (D63) in der Untereinheit Regensenke. Der Landschaftsraum um Abtschlag ist 

geprägt von strukturreicher Kulturlandschaft, z.T. mit naturschutzfachlich hochwerti-

gen Bereichen. 

Bei den von der Planung unmittelbar betroffenen Flächen sowie deren Umfeld han-

delt es sich allerdings um arten- und strukturarme Biotop- und Nutzungstypen (vgl. 

Abbildung 8). 

Betroffenheit europarechtlich geschützter Arten (Arten des Anhangs IV FFH-Richtli-

nie): 

Ein Vorkommen besonders geschützter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. Die 

Artnachweise der kartierten Biotope sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm 

nennen keine europarechtlich geschützten Arten.  Angesichts der starken anthropo-

genen Beeinflussung (Nähe zur Kreisstraße), der intensiven landwirtschaftlichen Nut-

zung (Grünland und Acker) sind sensible Arten auch nicht zu erwarten.  

Im Folgenden werden die vorhabenbedingten Auswirkungen auf verschiede Tiergrup-

pen eingeschätzt. 

• Säugetiere ohne Fledermäuse 

Bis auf wenige Gehölze in den umliegenden Privatgärten handelt gibt es auch im di-

rekten Umfeld des Plangebietes kaum relevante Strukturen für diese Tiergruppen. 
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Erst in größerer Entfernung stocken vereinzelte Feldhecken oder -gehölze, wie süd-

östlich der Straße (ca. 70 m entfernt) oder nordöstlich (über 100 m entfernt). 

Von der Kreisstraße gehen anthropogene Störungen aus. 

Für Fledermäuse sowie die in hoher Nachweisdichte verbreitete Haselmaus (Muscar-

dinus avellanarius) liegen im Vorhabengebiet und im Umfeld somit keine geeigneten 

Habitatbedingungen vor.  

Positive Effekte ergeben sich durch die Neupflanzung linearer Gehölzstrukturen ent-

lang der neuen Siedlungsränder. 

Für Fischotter oder Biber liegen im Vorhabengebiet und im Umfeld keine geeigneten 

Habitatbedingungen vor.  

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit dieser Tiergruppe kann ausgeschlossen wer-

den. 

• Fledermäuse und Brutvögel 

Im Vorhabenbereich treten keine nennenswerten Gehölzstrukturen oder leerste-

hende Gebäude auf. Da die Planung keine Gehölzrodungen vorsieht, können hier Tö-

tungen ausgeschlossen werden. Da es sich insgesamt um ein strukturarmes Areal mit 

großer Entfernung zu Hecken und Waldrändern handelt ist eine Nutzung durch Fle-

dermäuse als Jagdrevier auszuschließen. 

Positive Effekte für diese Tiergruppen ergeben sich durch die Neupflanzung linearer 

Gehölzstrukturen entlang der neuen Siedlungsränder. 

Insgesamt sind daher keine signifikanten Beeinträchtigungen von Fledermäusen oder 

Brutvögeln zu erwarten. Eine Bruthöhlenkartierung wurde daher nicht durchgeführt. 

• Kriechtiere 

Lesesteinrigel, sonnenbeschienene Ranken oder Haufenwerke treten im Planbereich 

und dessen Umfeld nicht auf. Das Plangebiet stellt keinen potenziellen Lebensraum 

für die Zauneidechse (Lacerta agilis) dar. Eine Betroffenheit dieser Art und damit ein 

artenschutzrechtlicher Verbotsbestand ausgeschlossen werden.  

• Amphibien 

Im Vorhabengebiet und dessen Umfeld kommen keine offenen Gewässer vor. Der 

Straßengraben kommt nicht als Laichgewässer in Frage. Auch potenzielle Wanderach-

sen sind nicht zu vermuten.  

• Tagfalter und Gefäßpflanzen 

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der artenarmen Vegeta-

tion (Intensivgrünland, Maisacker ohne Blühstreifen) kann eine vorhabenbedingte 

Betroffenheit europarechtlich geschützter Arten aus diesen Gruppen ausgeschlossen 

werden. 

Auswirkungen: Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets kommt es im 

Plangebiet zu einer Umwandlung bislang landwirtschaftlich genutzter bzw. offenland-

geprägter Flächen in Siedlungsstrukturen. Mit der Inanspruchnahme der Flächen für 

Wohnbebauung, Verkehrsflächen und private Gärten gehen sowohl ein Verlust von 

Habitatstrukturen als auch eine Verringerung der insgesamt verfügbaren Lebens-

raumfläche einher. 



 
Bebauungsplan: 

Gemeinde: 

Landkreis: 

WA Langfeld 

Kirchdorf i. Wald 

Regen  

 Blatt     

Nr. 13 

 

 
Das von Flächeninanspruchnahme unmittelbarer betroffene Baugebiet liegt jedoch 

ausschließlich auf Flächen von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung und gerin-

ger Empfindlichkeit gegenüber dem Vorhaben.  

Während der Bauphase kann es zu Verletzungen der Vegetationsdecke durch Bauma-

schinen sowie temporären Störungen durch Lärm, Erschütterungen und erhöhte Akti-
vität kommen, die insbesondere störungsempfindliche Arten kurzzeitig beeinträchti-

gen können. 

Im Betriebszustand führen die entstehenden Wohnstrukturen zu einer zunehmenden 

Versiegelung, zu Veränderungen der Vegetationsstrukturen innerhalb der privaten 

Gärten sowie zu dauerhaften Störwirkungen (z. B. Beleuchtung, menschliche Präsenz, 

Haustiere). Dies kann die Eignung des Bereichs für empfindlichere Arten weiter min-

dern. 

Durch die Festsetzung von Grünflächen, heimischen Gehölzpflanzungen, Bäumen in 

den Privatgärten sowie Maßnahmen zur Reduzierung von Lichtemissionen im Ster-

nenpark) können die negativen Wirkungen reduziert und eine Steigerung der Arten- 

und Strukturvielfalt gegenüber dem Istzustand erreicht werden.  

Insgesamt ist von geringfügigen Beeinträchtigungen der biologischen Vielfalt im 

Verhältnis zur heutigen Nutzung auszugehen. 

Ergebnis:  

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Arten und Lebensräume gering gering gering 

 

3.3.5. SCHUTZGUT LANDSCHAFT 

Beschreibung: Der Vorhabenbereich liegt im Naturpark Bayerischer Wald und dem 

gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. Das Dorf Abtschlag liegt eingebettet in eine 

abwechslungsreiche bäuerliche Kulturlandschaft, die geprägt ist von einer bewegten 

Topographie, hohem Waldreichtum und einem kleinteiligen Muster aus Wiesen, 

Feldgehölzen und Bachläufen.  

Der überplante Bereich selbst liegt nördlich des Dorfes Abtschlag am Rand eines Neu-

baugebietes mit heterogenen Bauformen ohne dorftypisches Erscheinungsbild und 

ohne wirksame dorftypische Eingrünungsstrukturen. Es besteht keine ausgeprägte 

Fernwirksamkeit. Die Kuppenlage mit in diesem Landschaftsraum selten auftreten-

dem eben bis flachen Gelände begünstig eine intensive Feldbewirtschaftung, weshalb 

es sich hier um einen eher strukturarmen, landschaftsästhetisch wenig bedeutsamen 

Bereich handelt.  

Auswirkungen:  

Die geplante Ausweisung eines Wohngebiets führt zu einer moderaten Veränderung 

des lokalen Landschaftseindrucks durch die Einführung zusätzlicher baulicher Ele-
mente in einen bereits vorbelasteten Siedlungsrandbereich. Durch die Lage am Rand 

eines bestehenden Neubaugebietes mit bereits heterogenen Bauformen fügt sich die 

zusätzliche Bebauung in eine strukturell vorgeprägte Umgebung ein. 

Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 
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• Zur besseren Einbindung in die Landschaft ist eine wirkungsvolle Randeingrünung 

in Form von mindestens zweireihigen freiwachsenden Feldhecken aus heimi-

schen Laubgehölzen entlang der neuen Siedlungsränder festgesetzt.  

• Zur Durchgrünung des Baugebietes sind Baumpflanzungen auf den privaten 

Grundstücksflächen festgesetzt. 

• Zum Erhalt des dörflichen Charakters im Übergang zur Kulturlandschaft ist im WA 

die Verwendung ausschließlich heimischer, standortgerechter Bäume und Sträu-

cher erlaubt. 

Ergebnis:  

Die bauliche Erweiterung erfolgt nicht in einen landschaftlich herausragenden oder 

besonders empfindlichen Landschaftsraum, sondern schließt an bereits vorhandene 
anthropogene Elemente an. Unter Berücksichtigung üblicher gestalterischer und be-

grünender Maßnahmen ergibt sich insgesamt lediglich eine geringfügige Beeinträch-

tigung des Landschaftsbildes. 

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Landschaft gering gering gering 

 

3.3.6. SCHUTZGUT MENSCH 

Verkehrslärm: 

Entlang der südöstlichen Geltungsbereichsgrenze des geplanten Wohngebiets führt 

die Kreisstraße REG 9. Im südlichen Anschluss liegen bestehende Wohnparzellen an 

dieser Kreisstraße. Mit den neu geplanten Parzellen wird die Wohnbebauung entlang 

der Kreisstraße mit gleichen Abständen zur Fahrbahn weitergeführt.  

Es handelt sich um eine ca. 5,5 m breite Landstraße mit Asphaltbelag. Die Baufelder 

weisen somit einen Abstand zur Fahrbahnmitte von ca. 17,75 m auf (15 m Anbauver-

botszone + halbe Straßenbreite). 

Die Gemeinde beabsichtigt, das Ortsschild nach Norden zu versetzten, sodass auf 

Höhe des Wohngebiets die Fahrgeschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt wird. Diese 

Maßnahme wurde bereits mit der unteren Straßenverkehrsbehörde am Landratsamt 

Regen abgestimmt. 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbüro 

Raith und Dankesreiter, Kirchdorf am 04.12.2025 eine überschlägige schalltechnische 

Untersuchung des Verkehrslärms durchgeführt. Die Berechnung ist im Anhang zu die-

sem Umweltbericht abgedruckt. 

Die Berechnung des Verkehrslärms ergibt, dass mit den berechneten Werten (45,2 

dB(A) Tag / 40,7 dB(A) Nacht) die Orientierungswerte der DIN 18005 für Allgemeine 

Wohngebiete (Tag: 55 dB(A) und Nacht: 45 dB(A)) sowie die Grenzwerte der 16. BIm-

SchV (Tag: 59 dB(A) und Nacht: 49 dB(A)) deutlich unterschritten werden. 

Die Verkehrslärmbelastung im Plangebiet ist also nach den Vorgaben der DIN 18005 

als städtebaulich verträglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen sowohl tags als 

auch nachts deutlich unter den einschlägigen Orientierungs- und Grenzwerten. Ak-

tive Lärmschutzmaßnahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wird jedoch 
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empfohlen, Aufenthaltsräume bevorzugt straßenabgewandt anzuordnen und Fenster 

mindestens der Schallschutzklasse II zu verwenden.  

Zur Vermeidung und Minimierung der Belastung durch Verkehrslärm werden Maß-

nahmen zum Schallschutz festgeschrieben. 

Für das bestehende Wohngebiet „WA Abtschlag“ sind zur Verminderung von Ver-
kehrslärmeinwirkungen Maßnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte (wie 

Schallschutzvorkehrungen an Gebäuden, Wohnraumorientierung, schallabgewandte 

Lüftung) festgesetzt.  

Im Rahmen der Gleichbehandlung werden die schalltechnischen Auflagen der alten 

Planung auch im neuen Baugebiet als Festsetzung übernommen.  

Ergebnis: 

Unter Berücksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Maßnahmen zum Schutz 

vor Verkehrslärm ist insgesamt nur von einer geringfügigen Beeinträchtigung des 
Schutzgutes Mensch auszugehen. 

 

Imissionen durch landwirtschaftliche Betriebe 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich zweier land-

wirtschaftlicher Anwesen mit Rinderhaltung, die östlich der Kreisstraße gelegen sind. 

Die Standorte der Betriebe auf den Flurstücken 1220 sowie 1233/3 sind in der Plan-

zeichnung dargestellt, ebenso die jeweiligen Abstände der geplanten Baufelder zu 

den Stallgebäuden, von denen maßgebliche Geruchsemissionen ausgehen. Der Ab-

stand zur nördlich gelegenen Hofstelle beträgt deutlich mehr als 120 m, zur südöst-

lich gelegenen Hofstelle 113,29 m. 

Der Betrieb auf Flur-Nr. 1220 wurde erst kürzlich mit einem Neubau aus der Ortslage 
heraus verlagert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans rückt künftig Wohnbe-

bauung näher an die bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen heran. Vor diesem 

Hintergrund sind mögliche Beeinträchtigungen der künftigen Wohnnutzung durch 

Geruchsemissionen zu prüfen. Lärmemissionen aus den landwirtschaftlichen Anwe-

sen sind aufgrund der gegebenen Abstände hingegen kein relevantes Prüfkriterium. 

Die Arbeitspapiere „Immissionsschutz in der Landwirtschaft“ des Bayerischen Arbeits-

kreises sehen in Kapitel 3.3.2 für Rinderhaltungsbetriebe Abstandsabschätzungen zu 

Wohngebieten vor. Für Anlagen mit einem Bestand von 100 GV (Großvieheinheiten) 

wird ein Mindestabstand von 80 m zwischen Geruchsschwerpunkt und Baugrenze 

empfohlen, um dauerhaft schädliche Umweltwirkungen durch Geruch auszuschlie-
ßen. Beide Betriebe verfügen nach den vorliegenden Registrierungen über deutlich 

geringere GV-Zahlen, sodass die erforderlichen Mindestabstände jeweils klar einge-

halten werden. 

Für die Bauleitplanung und die damit verbundene planerische Vorsorge empfiehlt das 

Arbeitspapier darüber hinaus einen Sicherheitsabstand von 120 m. Dieser Abstand 

wird vom Betrieb auf Flur-Nr. 1220 deutlich eingehalten; beim Betrieb auf Flur-Nr. 

1233/3 beträgt der Abstand 113,29 m und wird damit geringfügig unterschritten. 

Diese geringe Unterschreitung ist fachlich vertretbar, da sich zwischen dem Stallge-

bäude und dem Plangebiet eine ausgeprägte Feldhecke befindet, die insbesondere 

bei Windrichtungen aus Südost eine abschirmende bzw. strömungsbremsende Wir-

kung entfaltet und damit eine Minderung der Geruchseinwirkungen erwarten lässt. 
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Aus der Planzeichnung geht zudem hervor, dass für beide landwirtschaftlichen Be-

triebe Erweiterungspotenziale bestehen, ohne dass neue emittierende Anlagenteile 

dabei näher an die geplante Wohnbebauung heranrücken würden. Eine wesentliche 

Veränderung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangslage ist daher nicht zu erwar-

ten. 

Immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung 

Das Plangebiet wird auf drei Seiten von intensiv genutztem Grünland bzw. ackerbau-

lichen Flächen umgeben. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist im ländlichen 

Raum gebietsprägend und grundsätzlich mit den dort zulässigen Formen der Wohn-

nutzung vereinbar. Gleichwohl sind im Zusammenhang mit der Feldbewirtschaftung 

gewisse Beeinträchtigungen der Wohnnutzung nicht auszuschließen. Hierzu zählen 

insbesondere saisonale Lärm- und Geruchsimmissionen im Zuge von Bodenbearbei-

tung, Aussaat, Erntearbeiten sowie der Ausbringung organischer Dünger. 

Die genannten Immissionen treten typischerweise zeitlich begrenzt und witterungs-

abhängig auf und sind im Außenbereich sowie in dörflich geprägten Lagen als ortsüb-
lich einzustufen. Eine erhebliche oder unzumutbare Beeinträchtigung der zukünftigen 

Wohnnutzung ist nach aktueller Einschätzung nicht zu erwarten, sofern die Landwirt-

schaft weiterhin im üblichen Rahmen betrieben wird. 

Durch die städtebauliche Anordnung der Bauflächen und die dichte Eingrünung der 

Siedlungsränder mit dichten, mindestens zweireihigen Feldhecken können die Aus-

breitung und damit die Auswirkungen außerdem gemindert werden. Insgesamt bleibt 

das Schutzgut Mensch durch die angrenzende Bewirtschaftung nur in geringem bis 

moderatem Umfang betroffen. 

 

Erholung: 

Das Plangebiet am nördlichen Ortsrand von Abtschlag liegt innerhalb des Naturparks 

Bayerischer Wald und damit in einem Landschaftsraum, in dem naturgebundene Er-

holung eine wesentliche Bedeutung besitzt. Die umgebenden Flur- und Wirtschafts-

wege werden vorrangig von der örtlichen Bevölkerung sowie von Besucherinnen und 

Besuchern zur Naherholung genutzt, insbesondere für Spaziergänge, Wanderungen 

und Radfahrten. Das Gebiet trägt somit in seinem derzeitigen Zustand zur wohnort-

nahen Erholungsfunktion und zur landschaftsbezogenen Freizeitnutzung bei. 

Im unmittelbar überplanten Bereich selbst befinden sich keine Wege oder sonstige 

Einrichtungen, die für die Erholungsnutzung von Bedeutung sind. Durch die Planung 
wird die bestehende Erholungsinfrastruktur daher nicht unmittelbar berührt oder 

eingeschränkt. 

Während der Bauphase ist jedoch mit vorübergehenden Beeinträchtigungen des Er-

holungswertes in Form von Baustellenverkehr, Lärm- und Staubemissionen sowie 

zeitweiligen visuellen Störungen zu rechnen. Diese Auswirkungen sind räumlich auf 

den unmittelbaren Bereich der Baustelle begrenzt und zeitlich auf die Bauausführung 

beschränkt. Eine dauerhafte Minderung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten. 

Für die zukünftigen Bewohnerinnen und Bewohner des geplanten Wohngebiets 

ergibt sich aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der guten Erreichbarkeit der umlie-

genden Landschafts- und Wegeangebote eine hohe Wohn- und Erholungsqualität. 
Die Planung führt somit zu keiner erheblichen Beeinträchtigung des Schutzgutes 

Mensch im Teilaspekt Erholung. 
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Ergebnis:  

Umweltauswirkungen in Bezug 
auf das Schutzgut Mensch 

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt 

Lärm gering gering gering 

Schadstoffe gering gering gering 

Erholung mittel gering gering 

 

3.3.7. KULTUR- UND SACHGÜTER 

Kultur- und Sachgüter, insbesondere Bodendenkmäler oder landschaftsprägende 

Denkmäler sind im Vorhabenbereich sowie im unter Umständen beeinflussten Um-

feld nicht betroffen. 

3.3.8. WECHSELWIRKUNGEN 

Die oben beschriebenen Schutzgüter befinden sich naturgemäß untereinander in ei-
nem stark vernetzten Wirkungsgefüge und beeinflussen sich auf komplexe Weise ge-

genseitig.  

 

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Betroffene Schutzgüter Beschreibung der möglichen Wechselwirkungen 

Boden ↔ Wasser Versiegelung vermindert Versickerung und Grund-

wasserneubildung; erhöhter Oberflächenabfluss be-

einflusst den lokalen Wasserhaushalt. 

Boden ↔ Klima/Luft Verlust unversiegelter Flächen reduziert Verduns-

tungskühlung; geringe lokale Erhöhung der Wärme-

belastung. 

Klima/Luft ↔ Landschaftsbild Vegetationsmaßnahmen (Eingrünungen, Baumpflan-

zungen) verbessern das Mikroklima und prägen 

gleichzeitig das Landschaftsbild. 

Pflanzen/Tiere ↔ Landschaftsbild Veränderungen in Vegetationsstrukturen wirken so-

wohl auf Habitatfunktionen als auch auf den visuellen 

Landschaftseindruck. 

Wasser ↔ Pflanzen/Tiere Geänderte Bodenfeuchte und Abflussverhältnisse be-

einflussen Vegetation und damit Lebensräume im 

Umfeld des Plangebietes 

Mensch ↔ Klima/Luft Veränderungen des örtlichen Mikroklimas wirken auf 

das Wohn- und Aufenthaltsumfeld. 

Mensch ↔ Landschaftsbild Neue Bebauung verändert den visuellen Eindruck des 

Siedlungsrandes und damit die landschaftsbezogene 

Erholungsqualität. 

Mensch ↔ Verkehr ↔ Tiere Zunahme des Verkehrs führt zu Lärm und Störungen, 

die Menschen und empfindliche Tierarten gleicher-

maßen betreffen. 

Erhebliche Beeinträchtigungen durch Wechselwirkungen oder sich negativ verstär-

kende Wechselwirkungen, die über die unter den einzelnen Schutzgütern 
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beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind innerhalb des Plangebiets sowie in 

dessen Umfeld nicht zu erwarten. 

 

3.4. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der Pla-
nung 

Wird das geplante Wohngebiet nicht ausgewiesen, bleibt der Vorhabenbereich wei-

terhin in landwirtschaftlicher Nutzung (Acker- und Intensivgrünland).  

Die durch die Erschließung und die Bebauung einhergehende Versiegelungen und Be-

festigungen würden unterbleiben. 

Es blieben aber auch die derzeitigen Belastungen für den Naturhaushalt bestehen. Ins-

besondere wären weiterhin Nährstoffeinträge durch Düngung sowie mögliche Pesti-

zidanwendungen zu erwarten, die zu einer Beeinträchtigung von Boden- und Grund-

wasserqualität führen können. Zudem würde die intensive Bewirtschaftung weiterhin 

mit wiederkehrenden Bodenverdichtungen und einer geringen strukturellen Vielfalt 

der Flächen einhergehen. 

Auch eine ökologische Aufwertung wäre ohne Planumsetzung nicht zu erwarten, da 

weder eine Extensivierung noch Maßnahmen zur Förderung von Biodiversität, zur Ver-

besserung des Wasserhaushalts oder zur Entwicklung naturnaher Vegetationsstruktu-

ren vorgesehen sind. Der Umweltzustand würde sich daher voraussichtlich auf dem 

aktuellen Niveau stabilisieren, ohne dass sich mittel- oder langfristig wesentliche Ver-

besserungen für Arten, Lebensräume oder Bodenfunktionen ergeben.  

Der bestehende Wohnraumbedarf müsste auf anderen Flächen gedeckt werden, die 

möglicherweise empfindlicher gegenüber Umweltauswirkungen sind, etwa natur-

schutzfachlich hochwertige Bereiche, strukturreiche Kulturlandschaften oder Gebiete 
mit hoher Schutzgüterempfindlichkeit. Eine Nicht-Umsetzung des Vorhabens würde 

somit zwar die direkte Beeinträchtigung des Vorhabenbereiches vermeiden, könnte 

jedoch zu einer Verlagerung von Eingriffen auf ökologisch sensiblere Flächen führen. 

In der Gesamtschau ist daher zu erwarten, dass die Nicht-Umsetzung nicht zwingend 

zu einer geringeren Umweltbelastung im Raum führt, sondern diese lediglich räum-

lich verlagert würde. 

 

3.5. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschließ-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) 

3.5.1. Maßnahmen zur Eingriffsvermeidung (gem. Anlage 2 des Leitfadens) 

Gemäß § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-

cher Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfä-

higkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bezeichneten Be-

standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwägung 

nach § 1 Abs. 7 zu berücksichtigen. Um die Beeinträchtigung der Schutzgüter mög-

lichst gering zu halten sind die nachfolgend aufgeführten Maßnahmen zur Vermei-

dung bzw. Minimierung vorgesehen. Diese Maßnahmen sind rechtlich verbindlich ge-

mäß den planlichen und textlichen Festsetzungen. 

Auf Ebene des Flächennutzungsplans: 

Im Rahmen der Anpassung des Flächennutzungs- und Landschaftsplans werden an-
dere, nicht realisierbare Wohnbauflächen zurückgenommen. Dadurch bleibt die 
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Gesamtbilanz der Siedlungsflächen im Gemeindegebiet neutral und es wird eine mi-

nimierte zusätzliche Inanspruchnahme von Freiflächen gemäß den Grundsätzen der 

flächen- und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung erreicht. 

Auf Ebene des Bebauungsplans: 

Schutzgut Boden, Wasser und Klima: 

• Begrenzung der baulichen Versiegelung durch die Festsetzung teilversickerungs-

fähiger Beläge  

• Förderung von Verschattung und Verdunstungskühlung sowie Windschutz durch 

die Pflanzung von kleinklimawirksame Vegetiationsstrukturen (Baumpflanzungen 

auf den Privatgrundstücken und Heckenpflanzungen als Randeingrünung). 

Schutzgut Tiere und Pflanzen: 

• Bewahrung der Durchlässigkeit von Einfriedungen für Klein- und Mittelsäuger 

durch Festsetzung eines Abstands des Zauns zum Boden von mind. 15 cm (textli-

chen Festsetzung) 

• Pflanzung neuer Gehölzstreifen schafft Lebensräume für Tiere und Pflanzen so-

wie Verbundstrukturen in dem umgebenden Biotopkomplex aus Streifenfluren, 

Feldhecken und Waldflächen. (Festsetzung als Planzeichen und in den textlichen 

Festsetzungen) 

Schutzgut Landschaftsbild: 

• Zur besseren Einbindung in die Landschaft ist eine wirkungsvolle Randeingrünung 

in Form von mindestens zweireihigen freiwachsenden Feldhecken aus heimi-

schen Laubgehölzen entlang der neuen Siedlungsränder festgesetzt.  

• Zur Durchgrünung des Baugebietes sind Baumpflanzungen auf den privaten 

Grundstücksflächen festgesetzt. 

• Zum Erhalt des dörflichen Charakters im Übergang zur Kulturlandschaft ist im WA 

die Verwendung ausschließlich heimischer, standortgerechter Bäume und Sträu-

cher erlaubt. 

Schutzgut Mensch: 

• Um Beeinträchtigungen der Wohnnutzung durch Verkehrslärm zu minimieren, 

werden für die der Kreisstraße zugewandte Aufenthaltsräume bauliche Lärm-

schutzmaßnahmen festgesetzt. 

• Durch die dichte Eingrünung der Siedlungsränder mit dichten, mindestens zwei-

reihigen Feldhecken können die Ausbreitung und damit die Beeinträchtigung 

durch Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung auf benachbarten Flä-

chen gemindert werden.  
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3.5.2. Maßnahmen zum Ausgleich 

Da im Vorhabenbereich über die geplanten Grünflächen hinaus keine Flächen für 

Ausgleichsmaßnahmen zu Verfügung stehen, wird der Ausgleich extern erbracht. Die 

Gemeinde will hierfür eine im weiteren Umfeld befindliche Wiese auf dem Grund-

stück Nr. 767 der Gemarkung Abtschlag naturschutzfachlich aufwerten. 

Lage der Ausgleichsfläche: 

 

Abbildung 7: Lage der Ausgleichsfläche im Übersichtsplan (unmaßstäblich) - Landschaftsschutzgebiet 

(grün gepunktet) und kartierte Biotope (pink gefärbt) 

Eigentümer des Grundstücks ist die Gemeinde. Die Fläche wurde bei einer Gelände-

begehung am 24.10.2025 begutachtet und bewertet.  

Die Mähwiese befindet sich in offener, von Grünland geprägter Landschaft. Das Ge-
lände fällt leicht nach Nordwesten zum Dornwiesgraben hin ab, einem kleinen als Bi-

otop kartierten Wiesenbach.  

Die Fläche liegt im Landschaftsschutzgebiet 

  

geplantes 

Baugebiet 
geplante 

Ausgleichsfläche 
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Kartierte Biotope im Umfeld: 

Die Biotop Beschreibung nennt folgende Biotoptypen: 

▪ Bachlauf des Dornwiesgrabens bei Abtschlag (Biotoptnr. 7145-1018-000) 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Umwelt (LfU), www.lfu.bayern.de. Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bay-

ern am 26.10.2025, 17:04 Uhr 

▪ Nassgrünland am Dornwiesgraben, nördlich von Abtschlag (Biotopnr. 7145-
1017-000) 

Der Bachlauf ist beidseits flankiert von ebenfalls als Biotop kartiertem Nassgrünland. 

Die Biotop Beschreibung nennt folgende Biotoptypen: 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Umwelt (LfU), www.lfu.bayern.de. Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bay-

ern am 26.10.2025, 17:04 Uhr 

▪ Nasswiese mit Landröhricht bei Abtschlag (Biotopnr. 7145-1123) 

 

 

Besonders schützenswerte und sensible Arten sind in den Artenlisten der Biotope im 

Umfeld nicht enthalten. 

 

 

  

http://www.lfu.bayern.de/
http://www.lfu.bayern.de/
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Beschreibung und Bewertung des Ausgangszustands der Ausgleichsfläche: 

 

Die Wiese wird im Südosten begrenzt von einem geschotterten Wirtschaftsweg. Von 

diesem zweigt ein Grünweg in Richtung Norden ab, der über das nordöstliche Eck 

des Grundstücks die benachbarten Kuhweiden erschließt. Ansonsten ist die Mäh-

wiese umgeben von Rinderweiden. Vom Weg fällt das Gelände in einem etwa 1 m 

hohen und 1 bis 3 m breiten Wiesenranken zunächst steiler, dann leicht geneigt in 

Richtung Nordosten ab.  

 

Entlang der Grundstücksgrenzen im Osten und Norden verläuft ein schmaler Wie-
sengraben, der permanent wasserführend ist. Er ist etwa 1 m tief und 0,5 m breit. 

Er wird flankiert von einer 1-2 m breiten Streifen Hochstaudenflur, die dominiert 

wird von Mädesüß, z.T. auch Brennnessel. Entlang des Grabens stockt eine mehr-

stämmige Birke sowie ein Wildrosenstrauch. Ansonsten ist das Grundstück frei von 

Gehölzen. 
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Im östlichsten Eck des Grundstücks ist die Fläche unter einer meerstämmigen Erle 

ebenfalls mit Hochstaudenflur bewachsen. Neben Mädesüß und Brombeeren domi-
niert hier eine nicht heimische Grasart mit panschierten (also weißt gestreiften) 

Blättern.   

 

Das unterste, nordwestliche Eck des Grundstücks ist brachgefallen – vermutlich da 

es wegen dem spitzwinkligen Zuschnitt nur unter erhöhtem Aufwand zu mähen ist 

– und ebenfalls dicht mit Mädesüß bewachsen.  
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Im Westen wird die Mähwiese zu der höher gelegenen benachbarten Weide hin be-

grenzt durch einen kleinen Wiesengraben (0,5 m breit, 0,5 m tief) flankiert von 0,5 

m breitem Altgrasstreifen. Aus dem Luftbild geht hervor, dass dieser Graben auf 

dem Nachbargrundstück (Fl.-Nr. 766) liegt. 

 

 

Die Mähwiese selbst wird mäßig extensiv bewirtschaftet mit ca. 2-maliger Mahd und 

Festmistdüngung. Die Vegetationsdecke ist arten- und blütenarm und wird domi-

niert von Süßgräsern. Seggen oder Binsen kommen vereinzelt im tiefer gelegenen 

nordwestlichen Teil vor. Im Südöstlichen, höher gelegenen Teil der Wiese weist eine 
hohe Deckung von Hahnenfuß (Ranunculus acris) auf frische bis feuchte und gleich-

zeitig nährstoffreiche, ggf. überdüngte Böden hin. Im südöstlichen Teil finden sich 

untergeordnet Kräuter wie Klee, Löwenzahn, Frauenmantel, Augentrost, Schlangen-

knöterich (Bisorta officinalis). 
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Einwertung des Ausgangszustands der Ausgleichsfläche gemäß Biotopwertliste (Bay-
KompV): 

Code Biotop-/Nutzungstyp Grundwert  
in Wertpunkten 
(WP) 

G211 mäßig extensiv genutztes artenarmes Grünland – Mäh-

wiese oder Weide 

mittel 

6 

V332 Grünweg (bewachsener, unbefestigter landwirtschaftli-

cher Wirtschaftsweg) 
Mittel 

3 

F212 Gräben (temporäre oder dauerhafte Wasserführung mit 

naturnaher Entwicklung (mit extensiver Unterhaltung) 

mittel 

10 

B312 Einzelbäume/Baumreihe/Baumgruppe mit einheimi-

schen, standortgerechten Arten, mittlere Ausprägung 

mittel 

8 

K123 Saum/Staudenflur, artenarm (hypertropher Bestand aus 

Mädesüß und teilweise nicht heimischen Gräsern) 

gering 

4 

 

 

Abbildung 8: Biotop- und Nutzungstypen der geplanten Ausgleichsfläche im Ausgangszustand. Geoda-

ten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bayerisches Landesamt für Umwelt, GeoBasis-DE / BKG 

2019 
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Beschreibung der Ausgleichsmaßnahme: 

Es ist davon auszugehen, dass es sich bei der Fläche ursprünglich um eine Nasswiese 

handelte, die durch die umlaufenden Gräben entwässert wurde. Eine Wiedervernäs-

sung durch das Verfüllen dieser Gräben ist jedoch nicht möglich, da sie abschnitts-

weise außerhalb des Grundstücks verlaufen und zugleich der Entwässerung benach-

barter sowie höher gelegener Flächen dienen. 

Stattdessen soll eine ökologische Aufwertung der Wiese über eine Extensivierung der 

Bewirtschaftung erfolgen. Durch den Verzicht auf Düngung, eine schrittweise Ausha-

gerung sowie eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr soll der Anteil an Kräutern und 

Blütenpflanzen erhöht und damit die Artenvielfalt nachhaltig gefördert werden. 

Die nachfolgend aufgeführten Maßnahmen werden im Bebauungsplan durch Planzei-

chen und in den textlichen Festsetzungen rechtsverbindlich festgesetzt. 

 

Abbildung 9: Abgrenzung der Ausgleichsfläche (unmaßstäblich). Geodaten: © Bayerische Vermessungs-

verwaltung 2025, Bayerisches Landesamt für Umwelt, GeoBasis-DE / BKG 2019 
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Ziel: Etablierung von artenreichem Extensivgrünland (G214) 

Folgende Maßnahmen werden im Bebauungsplan durch Planzeichen und textliche 
Festsetzungen rechtsverbindlich festgesetzt: 

Erstgestaltungsmaßnahmen: 

→ Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten Flächen 

wird davon ausgegangen, dass sich die Zielartenzusammensetzung nach der 

Aushagerungsphase natürlich einstellt. 

Entwicklungspflege: 

→ In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde Aushagerung der Fläche 

in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd nicht vor dem 15.06. mit 

Mähgutentfernung  

→ Danach jährlich zwei Schnitte mit Messermähwerk ab 15.06. mit Mähgutent-

fernung 

→ Belassen einer jährlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 % der 

Ausgleichsfläche. Der Altgrasstreifen ist bis zur nächsten Vegetationsperiode 

zu erhalten. 

→ Vollständiger Verzicht auf Düngung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel 
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3.5.3. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich 

 

Einwertung des Ausgangszustands der Eingriffsfläche nach BayKompV: 

 

Abbildung 10: Einwertung des Ausgangszustands. Geodaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 

2025, Bayerisches Landesamt für Umwelt, GeoBasis-DE / BKG 2019 
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Ermittlung des Kompensationserfordernisses: 

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensräume 

Bezeichnung Fläche 
(m²) 

Bewertung 
(WP) 

Beeinträchtigungs-
faktor1 

Ausgleichs-
bedarf (WP) 

Acker (A11) 4772 2 0,3 2863 

Intensivgrünland (G11) 4054 3 0,3 3648 

Wirtschaftsweg (V32) 382 1 0,3 115 

Summe    6626 

 

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

Erhalt der Wasseraufnahme-

fähigkeit des Bodens durch 

Verwendung versickerungs-

fähiger Beläge 

Eingriff wird teilweise 

vermieden 

Festsetzung im BPL  

als textliche Festsetzung 

 

Naturnahe Gestaltung der 

öffentlichen und privaten 

Grünflächen sowie der un-

bebauten Bereiche der pri-

vaten Grundstücke durch 

folgende Festsetzungen: 

Verwendung ausschließlich 

heimischer Gehölze; Pflan-

zung von Bäumen auf den 

Privatgrundstücken (1 Stk. 

pro 300 m² Grundstückflä-

che) 

Eingriff wird teilweise 

vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung im BPL  

durch Planzeichen und als textliche 

Festsetzung 

 

Beleuchtung von Fassaden 

und Außenanlagen: Verwen-

dung von Leuchtmitteln mit 

warmweißen LED-Lampen 

mit einer Farbtemperatur 

2700 bis max. 3000 Kelvin. 

Eingriff wird teilweise 

vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung im BPL  

als textliche Festsetzung 

 

Summe (je Vermeidungs-

maßnahme 5 %, max. 20 %) 

 

15 % 

 

Summe Ausgleichsbedarf 
(WP) 
(nach Abzug von 5 %) 

 

5.632 

1Bei Eingriffen in der Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Be-

deutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeinträchtigungsfaktor = GRZ 

➢ Somit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 5.632 Wertpunkten. 
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Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs: 

für flächenbezogen bewertbare Merkmale und Ausprägungen des Schutzgutes Arten und 

Lebensräume nach Wertpunkten: 

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensräume 
M

a
ß

n
a

h
m

e
 N

r.
 

Ausgangszustand 
nach der BNT-Liste 

Prognosezustand 
nach der BNT-Liste 

Ausgleichsmaßnahme 
C
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d

e
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(W

P
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1 G211 

mäßig extensiv 

genutztes ar-

tenarmes 

Grünland 

6 G214 
artenreiches Ex-

tensivgrünland 
121,2 950 6 0 5.700 

Summe 5.700 

1Abzug von 1 Wertpunkt aufgrund der Entwicklungszeit von über 25 Jahren (Timelag) 
2Aufschlag von 1 Wertpunkt für das abschnittsweise Belassen eines Altgrasbereichs 

 

 

➢ Somit ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 5.700 Wertpunkten. Das Ausgleichser-
fordernis beträgt 5.632 Wertpunkte. Somit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich. 

 

Gemäß Leitfaden kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass über den rechne-

risch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeinträchtigungen der Funktionen der 

nicht flächenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprägungen des Schutzgutes Arten 

und Lebensräume, sowie der Schutzgüter biologische Vielfalt, Boden und Fläche, Was-

ser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Das Schutzgut Arten und Lebensräume bildet 

in diesem Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren 

Ausprägung in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom 

Regelfall abweichende Umstände sind nicht erkennbar. 
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3.6. Alternative Planungsmöglichkeiten 

Ebene Flächennutzungsplan/Landschaftsplan: 

In Kapitel 1.4.2 der Begründung werden alternative Standorte ausführlich untersucht 

und die Standortwahl nachvollziehbar dargelegt. Die Gemeinde bewertet den ausge-

wählten Standort als einzig sinnvoll für die geplante Nutzung, insbesondere aufgrund 
der guten Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen, der konsequenten 

Nutzung der vorhandenen Infrastruktur sowie der damit verbundenen sparsamen 

und effizienten Erschließung. 

Ebene BPL:  

In der Fassung des Vorentwurfs blieb der zwischen dem bestehenden Wohngebiet 

WA Abtschlag und dem neu geplanten Wohngebiet verlaufende Wirtschaftsweg als 

öffentlicher, unbefestigter Weg bestehen (Flurnummer 1197/5). Um am nördlichen 

Rand des Plangebiets zusätzlichen Raum für einen ausreichend dimensionierten Ein-

grünungsstreifen zu schaffen, wurde in der weiterentwickelten Planung die Parzellie-

rung entsprechend angepasst und die Baugrundstücke um diesen Streifen nach Sü-
den verschoben. Dadurch konnte eine städtebaulich ausgewogene Lösung mit ver-

besserter landschaftlicher Einbindung des Baugebiets erreicht werden. 

3.7. Monitoring und Effizienzkontrolle 

Zur Sicherstellung der Wirksamkeit der Eingrünungsmaßnahmen wird die Anlage und 

Entwicklung der zweireihigen Hecke entlang der neuen Siedlungsränder begleitend 

überwacht. Dabei wird die fachgerechte Pflanzung kontrolliert, die Anwuchspflege in 

den ersten drei Vegetationsperioden überprüft und die Vitalität sowie Geschlossen-

heit der Hecke dokumentiert. Etwaige Ausfälle werden zeitnah durch Ersatzpflanzun-

gen behoben, sodass die Hecke ihre landschaftliche und ökologische Funktion dauer-
haft erfüllen kann. Nach ausreichender Etablierung gilt das Monitoring als abge-

schlossen. 

3.8. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Wesentliche Grundlage für die Bestandsbewertung bildete eine Geländeerhebung 

am 24.10.2025. 

Des Weiteren wurden für die im Bereich enthaltenen Beschreibungen und Bewertun-

gen folgende Grundlagen ausgewertet und berücksichtigt: 

• Biotopkartierung Bayern Flachland des Bayerischen Landesamtes für Umwelt-

schutz 

• Übersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (ÜBK25)  

• Flächennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald 

• Landschaftsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald 

• Hinweiskarte „Oberflächenabfluss und Sturzflut“ ist seit 01.02.2024 veröffent-
licht. Sie kann über einen Link auf der Homepage des LfU (https://s.bay-

ern.de/hios) im Bayerischen Umwelt Atlas 

• Zurückgegriffen wurde ferner auf Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwal-

tung (BayernAtlasPlus) sowie des Bayerischen Fachinformationssystems Natur-

schutz (FIN-Web). 

• Auskunft der Unteren Naturschutzbehörde über Aussagen zu ABSP-relevanten 

Flächen. 

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgeführt. Hier erfolgte eine Potentialab-

schätzung aufgrund der Habitatstruktur. Defizite verbleiben bei der Einschätzung der 

Schutzgüter Grundwasser und Boden, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt. 
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Methodische Grundlagen:  

• Bayerisches Landesamt für Umwelt: Praxis-Leitfaden für die ökologische Gestal-

tung von Photovoltaik-Freiflächenanlagen, Stand Januar 2014 

 

3.9. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Am nordöstlichen Ortsrand von Abtschlag soll ein neues Wohngebiet von rund 0,92 ha 

ausgewiesen werden. Der Bereich wird derzeit im Flächennutzungsplan als landwirt-

schaftliche Fläche geführt. Parallel dazu werden Flächennutzungs- und Landschafts-

plan durch Deckblätter angepasst. 

Im Zuge der Planungen werden andere, nicht realisierbare Wohnbauflächen zurückge-

nommen, sodass die Gesamtbilanz der Wohnbauflächen im Gemeindegebiet neutral 

bleibt. Das direkt betroffene Baugelände liegt ausschließlich auf Flächen, die aus na-

turschutzfachlicher Sicht von geringer Bedeutung sind und die wenig empfindlich ge-

genüber dem Bauvorhaben reagieren. 

Die Untersuchung der Schutzgüter zeigt, dass das Vorhaben insgesamt nur geringe 

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild hat. 

Schutzgut: Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlagebedingte  
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis 

Boden mittlere 

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

gering 

Wasser geringe  

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

gering 

Klima/Luft geringe  
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

gering 

Arten/ 

Lebensräume 

geringe 

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

gering 

Landschaftsbild 

Ortsbild 

geringe 

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

geringe 

Erheblichkeit 

gering 

Mensch  

• Lärm geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

gering 

• Schadstoffe geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

gering 

• Erholung geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

geringe  

Erheblichkeit 

gering 

 

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeinträchtigungen legt der Bebauungsplan fol-

gende Maßnahmen fest: 

→ Begrenzung der baulichen Versiegelung durch die Verwendung teilversickerungs-

fähiger Beläge. 

→ Anpflanzung neuer Gehölzstreifen und Bäume, um das Baugebiet besser in die 

Landschaft einzubinden, die Durchgrünung des Siedlungsgebiets zu erhöhen und 

die Biodiversität zu fördern. 

→ Sicherung der Durchlässigkeit von Einfriedungen für Klein- und Mittelsäuger. 

→ Schutz vor Verkehrslärm durch geeignete bauliche Lärmschutzmaßnahmen. 
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Zum Ausgleich verbleibender Beeinträchtigungen, insbesondere durch Flächenversie-

gelungen, werden externe Ausgleichsmaßnahmen festgesetzt. Die Gemeinde plant, 

auf dem Grundstück Nr. 767 der Gemarkung Abtschlag eine bisher artenarme Mäh-

wiese mit extensiv genutztem Grünland naturschutzfachlich aufzuwerten und in arten-

reiches Extensivgrünland zu überführen. 

 

3.10. Anhang: Schalltechnische Untersuchung 
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Schallschutz (Verkehrslärm) – Berechnung nach DIN 18005 

 

Für den Bebauungsplan wurde eine überschlägige schalltechnische Unter-

suchung des Verkehrslärms durchgeführt. Grundlage sind die Verkehrsdaten 

der amtlichen Zählstelle Nr. 71459751 (Jahr 2024) an der Kreisstraße. Die 

Zählstelle weist folgende Kennwerte auf: 

• DTV (durchschnittlicher täglicher Verkehr): 600 Kfz/24 h 

• Schwerverkehrsanteil: 3,2 % 

• Geschwindigkeit: 50 km/h 

• Straßenoberfläche: Asphalt 

• Maßgeblicher Abstand Fahrbahnrand – Fassade: 15 m 

Die Ermittlung der Geräuschimmission erfolgt nach dem städtebaulichen 

Bewertungsansatz der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ in Verbindung 
mit einem vereinfachten RLS-orientierten Rechenmodell (für Bebauungspläne 

zulässig). Die Berechnung umfasst die Umrechnung der Verkehrsmengen in 

Stundenwerte sowie die Berücksichtigung der üblichen Korrekturen 

(Schwerverkehr, Entfernung, Reflexion). 

 

1. Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte 

 

Die Gesamttagesverkehrsmenge (DTV) wird gemäß üblichen Annahmen auf 

die Tages- und Nachtstunden verteilt: 

 

Tag (06–22 Uhr, 16 h): 85 % des DTV → 0,85 × 600 = 510 Kfz/Tag 

→ Mittlere Tagstunde: 510 / 16 = 31,875 Kfz/h 

 

Nacht (22–06 Uhr, 8 h): 15 % des DTV → 0,15 × 600 = 90 Kfz/Nacht 
→ Mittlere Nachstunde: 90 / 8 = 11,25 Kfz/h 

 

Für die Spitzenstunde wurde eine konservative Annahme von 8 % des DTV 

getroffen: 

→ Spitzenstunde: 0,08 × 600 = 48 Kfz/h 

 

2. Ermittlung der Emissionspegel (vereinfacht nach RLS-Logik) 

Verwendet wird ein vereinfachter Emissionsansatz: 𝐿𝑒𝑚 = 𝐿0 + 10 ∗ log⁡10(𝑞) 

mit 𝐿0 = −31,0 dB (Kalibrierkonstante), 𝑞= Verkehrsstundenmenge. 

 

Tag (q = 31,875 Kfz/h) log⁡10(31,875) = 1,503549 10 ∗ log⁡10(31,875) = 15,03549 
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𝐿𝑒𝑚,𝑇𝑎𝑔 = −31,0 + 15,03549 = −15,96451 dB 

 

Nacht (q = 11,25 Kfz/h) log⁡10(11,25) = 1,051152 10log⁡10(11,25) = 10,51152 𝐿𝑒𝑚,𝑁𝑎𝑐ℎ𝑡 = −31,0 + 10,51152 = −20,48848 dB 

 

Spitzenstunde (q = 48 Kfz/h) log⁡10(48) = 1,681241 10log⁡10(48) = 16,81241 𝐿𝑒𝑚,𝑃𝑒𝑎𝑘 = −31,0 + 16,81241 = −14,18759 dB 

 

3. Schwerverkehrszuschlag 

Der Schwerverkehrsanteil wird über einen Zuschlag berücksichtigt: Δ𝐻𝑉 = 10log⁡10  *(1 + 10 ⋅ 𝐻𝑉1 − 𝐻𝑉) 𝐻𝑉 = 0,032 𝐻𝑉1 − 𝐻𝑉 = 0,03305785 10 ⋅ 0,03305785 = 0,3305785 1 + 0,3305785 = 1,3305785 Δ𝐻𝑉 = 10log⁡10(1,3305785) = 1,2384 dB 

 

→ Schwerverkehrszuschlag: +1,24 dB 

4. Entfernungsdämpfung 

Zur Umrechnung auf 15 m Abstand wird eine Distanzkorrektur verwendet: Δ𝑟 = −20log⁡10(1525) 1525 = 0,6 log⁡10(0,6) = −0,22184875 Δ𝑟 = +4,436975 dB 

 

→ Entfernungszuschlag: +4,44 dB 

5. Fassadenreflexion 

Standardwert für Wohnbebauung: 

→ +3 dB 
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6. Kalibrierkonstante 

Für die städtebauliche Abschätzung wird eine Konstante verwendet, die die 

vereinfachte Emissionsformel auf typische RLS-Pegelbereiche anpasst: 

→ Kskal = +52,5 dB 

7. Bildung des Immissionspegels 

Gesamtformel: 𝐿𝐴𝑒𝑞 = 𝐿𝑒𝑚 + Δ𝐻𝑉 + Δ𝑟 + Δ𝐹𝑎𝑠𝑠𝑎𝑑𝑒 + 𝐾𝑠𝑘𝑎𝑙 
 

Tag 𝐿𝐴𝑒𝑞,𝑇𝑎𝑔 = −15,96451 + 1,2384 + 4,437 + 3,0 + 52,5= 45,2109 dB(A)  

 

→ LAeq,Tag = 45,2 dB(A) 

 

Nacht 𝐿𝐴𝑒𝑞,𝑁𝑎𝑐ℎ𝑡 = −20,48848 + 1,2384 + 4,437 + 3,0 + 52,5= 40,6869 dB(A)  

 

→ LAeq,Nacht = 40,7 dB(A) 

 

Spitzenstunde 

 

→ LAeq,Peak ≈ 47,0 dB(A) 

8. Bewertung nach DIN 18005 und 16. BImSchV 

DIN 18005 – Orientierungswerte für Allgemeines Wohngebiet (WA) 

Tag: 55 dB(A) 

Nacht: 45 dB(A) 

Ergebnis: 

Die berechneten Werte (45,2 dB(A) Tag / 40,7 dB(A) Nacht) unterschreiten die 

Orientierungswerte deutlich. 

 

16. BImSchV – Grenzwerte für Lärmvorsorge 

Tag: 59 dB(A) 

Nacht: 49 dB(A) 

Ergebnis: 

Auch diese Werte werden klar unterschritten. 
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9. Schlussfolgerung 

Die Verkehrslärmbelastung im Plangebiet ist nach den Vorgaben der DIN 

18005 als städtebaulich verträglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen 

sowohl tags als auch nachts deutlich unter den einschlägigen Orientierungs- 

und Grenzwerten. Aktive Lärmschutzmaßnahmen sind nicht erforderlich. 

Vorsorglich wird empfohlen, Aufenthaltsräume bevorzugt straßenabgewandt 

anzuordnen und Fenster mindestens der Schallschutzklasse II zu verwenden. 

Damit bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Einschränkungen für die 

geplante Wohnnutzung. 

 

 

Aufgestellt am 04.12.2025 
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4. Textliche Festsetzungen für „WA LANGFELD“ 

4.1 Art der baulichen Nutzung 

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO 

 

Festgesetzt sind Einzelhäuser in offener Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO 

 

4.2 Maß der baulichen Nutzung 

Grundflächenzahl GRZ 0,30 

Geschossflächenzahl GFZ 0,50 

 

4.3 Festsetzung 

4.3.1 Gebäudegestaltung Wohnhäuser 

Abstandsflächen: die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflächen 

 nach Art. 6, Abs. (5) Satz 1 der Bayerische Bauordnung 

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. 

August 2007 (GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zu-

letzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 

(GVBl. S. 663) geändert worden ist. 

 

Wandhöhe: Einzelhäuser mit Wandhöhe 6,50 m gemessen ab ge-

plantem Gelände, Tiny-Häuser mit Wandhöhe 4,00 m ge-

messen ab geplantem Gelände, Schnittpunkt Außen-

wand / Dachhaut. 

 

Seitenverhältnis:  Das Seitenverhältnis der Hauslänge zur Hausbreite muss 

mindestens 1:1,25 betragen. 

 

Dachneigung: Dachneigung 17 - 25 Grad. 

 

Dachform: Zulässig sind nur Satteldächer; Walmdächer unzulässig 

mit Ausnahme von Krüppelwalmdächern. Krüppelwalm-

dächer zulässig, die Firstlinie muss jedoch 2/3 seiner 

Baulänge erhalten. 

 

Dacheindeckung: Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit. 

 

Dachüberstand: Dachüberstände mind. 70 cm und max. 140 cm 

 

Dachgauben: Dachgauben sind nicht erlaubt. 
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Quergiebel: Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen er-

laubt: max. 1/3 der Hauslänge, Höhenunterschied Haupt-

first zu Quergiebelfirst mind. 50cm. 

  

4.3.2 Bauweise und Baugrenzen: 

Bauweise: Offene Bauweise 

 

Einzelhäuser: Bei Einzelhäusern sind maximal 2 Wohneinheiten zuläs-

sig. 

 

Untergeordnete Anbauten: Untergeordnete Hausanbauten wie Wintergärten, Pergo-

len oder Freisitzüberdachungen sind bis zu einer Breite 

von 3,00 m und einer Tiefe von 1,50 m über die Bau-

grenze hinaus sind zulässig. Für untergeordnete Anbau-

ten und Bauteile, sowie für Zwischenbauten sind flach-

geneigte Dächer bzw. Flachdächer zulässig. 

 

4.3.3 Garagen und Nebenanlagen: 

Dachneigung: Dachneigung 17 - 25 Grad 

 

Dachform: Zulässig sind nur Satteldächer 

 

Dacheindeckung: Dacheindeckung braun, rot und anthrazit 

 

Dachüberstände: Dachüberstände min. 50 cm und max. 80 cm 

 

Wandhöhe: Maximal zulässige Wandhöhe 3,00 m gemessen ab ge-

plantem Gelände 

 

Stellplätze: Auf den Parzellen PZ01 - PZ04 sowie auf den Parzellen 

P07 - P10 sind pro Parzelle sind mindestens 2 Stell-

plätze nachzuweisen. Auf den Parzellen PZ05 und PZ06 

ist 1 Stellplatz nachzuweisen. 

 

Abstand Garage zur  

Grundstücksgrenze: Die Garage ist mit einem Mindestabstand von 5,50 m 

zur Grundstücksgrenze auszuführen. 

 

Befestigte Zufahrten: Für Oberflächenbefestigungen auf Stellplätzen, Terras-

sen und Fußwegen sind nur Materialien mit einem Ab-

flussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie 
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z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser-

durchlässige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasen-

schotter, wassergebundene Decke. 

 

4.3.4 Gelände, Gärten: 

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

ner Höhe von 1,00m erlaubt, Die Böschungen 

sind in einem Neigungsverhältnis von 1:2,5 aus-

zuführen. Der Bereich zwischen Straße und Ga-

rage darf bis auf eine Länge von 3,00m nur auf 

das maximale vorhandene Straßenniveau aufge-

füllt, bzw. abgegraben werden. Der Mindestab-

stand der Böschungen zu angrenzenden Grund-

stücksgrenzen mit Ausnahme der Vorgabe im 

Bereich zwischen Straße und Garage muss min-

destens 1,00m betragen. 

 

Stützmauern: Senkrechte Stützwände sind bis zu einer maxi-

malen Höhe von 1,00 m erlaubt. 

 

4.3.5 Einfriedungen: 

Höhe: Einfriedungen dürfen eine maximale Höhe von 1,20 m ab OK fertiges 

Gelände aufweisen. Jedoch sind alle Zäune ohne Sockel mit einem 

Bodenabstand von mindestens 10 cm auszuführen 

 

Abstände: Die Zaunanlage ist von den öffentlichen Erschließungsflächen mit ei-

nem Mindestabstand von 50 cm auszuführen. 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 für die Erschlie-

ßung bestimmten öffentlichen Straße entfernt zu errichten.  

Die Eingangstore und Türen sind so anzubringen, dass sie nicht gegen 

die für die Erschließung bestimmte öffentliche Straße hin geöffnet wer-

den können. 

 

Zaunsockel: Zaunsockel sind unzulässig. Es sind ausschließlich erforderliche 

Punktfundamente im Bereich der Säulen erlaubt. Zwischen Zaun und 

fertiger Geländeoberfläche ist eine Bodenfreiheit von mindestens 10 

cm einzuhalten. 
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4.3.6 Bauvorlagen: 

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

Anschluss zur Straße, die Höhenlage des Gebäudes und den 

geplanten Geländeverlauf darstellt. Das Urgelände ist ebenfalls 

darzustellen. Höhenkoten sind nachzuweisen. Ebenso sind ein-

deutige Bezugspunkte auf OKFFB Erdgeschoss darzustellen. 

 

4.4 Festsetzungen zum Grünordnungsplan „WA LANGFELD“ 

4.4.1 Eingrünung 

Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsränder gemäß Plan-

darstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8 verschiedenen standortheimi-

schen Laubgehölzen (Sträucher mind. 80 %, baumartige Feldgehölze mind. 20 %) 

aus den Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstände zu  

bepflanzen und dauerhaft zu erhalten: 

 

Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen gekennzeichneten 

öffentlichen Grünstreifens mit einer Breite von 2,5 m sowie entlang des angrenzenden 

privaten Grünstreifens mit einer Breite von 1,5 m sind jeweils eine einreihige ge-

schlossenen Hecke gemäß untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich ins-

gesamt eine zweireihige geschlossene Hecke ergibt. 

 

Am nordöstlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang des durch Plan-

zeichen gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens mit einer Breite von 5 m eine 

geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen. 

 

Am südöstlichen Siedlungsrand: entlang der Kreisstraße ist durch Planzeichen ge-

kennzeichneten öffentlichen Grünstreifens eine geschlossene zweireihige Hecke zu 

pflanzen. 

 

Pflege und Entwicklung: 

Die Hecke ist freiwachsend zu erhalten. Abgängige Gehölze sind durch Arten der 

jeweils zulässigen Listen in gleichwertiger Qualität zu ersetzen. Zur Sicherung der 

Verjüngung ist die Hecke abschnittsweise im Turnus von etwa 15 Jahren auf den 

Stock zu setzen. Pro Pflegeintervall dürfen je Maßnahme maximal ein Drittel der He-

cke auf den Stock gesetzt werden, sodass eine gestufte, dauerhaft strukturreiche He-

cke erhalten bleibt. Weitere Pflegeeingriffe haben sich auf die Erhaltung der Vitalität 

und Verkehrssicherheit zu beschränken. 

 

4.4.2 Gestaltung der Privatgärten 

Die nicht überbauten Flächen der Bauparzellen werden als Grünflächen angelegt und 

dauerhaft unterhalten, soweit diese Flächen nicht für eine andere zulässige Nutzung 
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wie Zufahrten, Zugänge, Terrassen oder Stellplatzflächen benötigt werden. Die An-

lage von Steingärten, Schottergärten und Kunstrasen ist nicht zulässig. 

In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m² Fläche mindestens 

ein Laubbaum oder ein Obstbaum aus den Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen. 

In den Grundstücksrandbereichen der einzelnen Parzellen sind heimische, standort-

gerechte Sträucher zu verwenden, geschnittene Hecken sind nicht zulässig. Nicht 

zulässig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten und Sorten (z.B. Zypres-

sen, Thujen, Blaufichten, ...), sowie für Bäume alle Trauer-, Hänge-, Krüppel- und 

buntlaubigen Formen natürlich wachsender Gehölze. 

 

4.4.3 Festsetzungen für den naturschutzrechtlichen Ausgleich 

Auf der Flurnummer 767 der Gemarkung Abtschlag sind auf der durch Planzeichen 

gekennzeichneten Fläche von 950 m² folgende Maßnahmen zur Aufwertung und 

Etablierung von artenreichem Extensivgrünland (BNT G214) durchzuführen: 

 

Erstgestaltungsmaßnahmen: 

- Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten Flächen 

wird davon ausgegangen, dass sich die Zielartenzusammensetzung nach der 

Aushagerungsphase natürlich einstellt. 

 

Entwicklungspflege: 

- In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde Aushagerung der Fläche 

in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd nicht vor dem 15.06. mit 

Mähgutentfernung. 

- Danach jährlich zwei Schnitte mit Messermähwerk ab 15.06. mit Mähgutent-

fernung 

- Belassen einer jährlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 % der 

Ausgleichsfläche. Der Altgrasstreifen ist bis zur nächsten Vegetationsperiode 

zu erhalten. 

- Vollständiger Verzicht auf Düngung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel 
 

4.4.4 Außenbeleuchtung und Beleuchtung von Fassaden 

Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Wahrung der Ziele des Sternenparks 

Bayerischer Wald sind für die Beleuchtung von Fassaden, Außenanlagen und sons-

tigen baulichen Anlagen ausschließlich warmweiße LED-Leuchtmittel mit einer Farb-

temperatur von 2.700 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Beleuch-

tung ist blendfrei zu installieren und auf das erforderliche Maß zu begrenzen; eine 

Ausrichtung der Leuchten in den Himmel ist zu vermeiden. 
 
 
 
 
 
 



Textliche Festsetzungen „WA LANGFELD“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 7 von 9 

5 Immissionsbedingte Festsetzungen 

Schallschutzvorkehrungen an Gebäuden 

Für Gebäudeseiten entlang der Kreisstraße REG6, die durch Verkehrslärm wesent-

lich beeinträchtigt sind, gilt: 

- An diesen Gebäudeseiten sind Schlaf- und Ruheräume nicht anzuordnen. 

- Werden an diesen Gebäudeseiten dennoch Schlafräume oder sonstige Auf-

enthaltsräume vorgesehen, sind diese nur bei Ausführung geeigneter bauli-

cher Schallschutzmaßnahmen zulässig (z. B. erhöhter baulicher Schallschutz 

gemäß den einschlägigen technischen Regelwerken). 

 

Belüftung 

Für Schlaf- und Ruheräume ist mindestens ein Fenster auf der schallabgewandten 

Gebäudeseite vorzusehen, dass eine ausreichende natürliche Belüftung sicherstellt. 
 
 
 

 

 

 

 

 

Jürgen Raith, Dipl-Ing (FH) 

Kirchdorf im Wald, 11.12.2025 

 

Anhang: Pflanzliste 
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Pflanzliste 

 

1. Streuobstsorten 

- Hochstamm per Definition Stammlänge bis Kronenansatz mind. 1,60 Meter 

- Die Stämme sind mit einer Weißanstrich gegen Sonnenbrand und mit Ver-

bissschutz zu schützen. 

- Jeder Stamm ist mit einer Pflockung zu sichern. Ein Wühlmauskorb ist einzu-

bringen. 

 

Apfelsorten (von früher bis später Reife sortiert) 

 

Piros, Discovery, Jakob Fischer, Gravensteiner, Rubinola, Alkmene, Redlove, Flo-

rina, Pinova, Biesterfelder Renette, Kaiser Wilhelm, Wiltshire, Rebella, Ber-

lepsch,Fromms Goldrenette, Zabergäu Renette, Karneval, Ladina, Manga Super, 

Admiral, Boskoop, Ontario, Glockenapfel, Pilot 

 

Mostäpfel: 

 

Maunzenapfel, Hauxapfel, Welschisner, Eiserapfel, Bohnapfel, Brettacher 

Birnensorten (ebenso sortiert), Bunte Julibirne, Frühe von Trévoux,  

Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Blutbirne, Boscs Flaschenbirne,  

Köstliche von Charneux, Conference, Novembra, Madamé Verte 

 

Mostbirnen: 

 

Gelbmöstler, Großer Katzenkopf, Kleine Landlbirne, Oberösterreichische Weinbirne,  

Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geißhirtle, Bayerische Wein-

birne 

Kirschen: (Kirschbäume werden sehr groß und tragen im bay. Wald sehr unregel-

mäßig)! 

Büttners Rote Knorpel, Burlat, Hedelfinger, Johanna, Kordia, Regina, Valeska, Viola 

 

Zwetschgen: 

 

Bühler Frühzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge, Katinka, Hanita, Top, Wangen-

heims Frühzwetschge, Wildpflaume 

Mirabelle/Reneklode: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Oullins Reneklode,  

Große Grüne Reneklode, Aprimira 

 

Seltene Obstarten: 

 

Walnuss: Klon 120 (Baum groß), Klon 139 (mittel), Klon 26 (klein), 

Marone: Ecker 1, Marigoule, Doreé du Lyon, Bouche du Bétizac 

Speierling, Quitte, Mispel, Elsbeere, Edel- Eberesche 

Sauerkirschen funktionieren hier nicht! 



Textliche Festsetzungen „WA LANGFELD“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 9 von 9 

2. Bäume groß- und kleinkronig 

 

Pflanzung von Hochstämmen, Stammhöhe 1,60 m 

 

Acer platanoides Spitz-Ahorn  Prunus padus  Traubenkirsche 

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Pyrus pyraster  Wildbirne 

Acer campestre  Feld- Ahorn  Taxus baccata  Eibe 

Betulus pendula Hängebirke  Salix caprea  Salweide 

Carpinus betulus Hainbuche  Sorbus aucuparia  Eberesche 

Fagus sylvatica  Buche   Tilia cordata  Winter-Linde 

Alnus incana  Grau- Erle  Populus tremula  Zitter-Pappel 

Alnus glutinosa  Schwarz- Erle  Tilia platyphyllos  Sommer - Linde 

Malus sylvestris  Wildapfel  Ulmus glabra  Berg-Ulme 

Ulmus laevis  Flatter- Ulme  Ulmus minor  Feld- Ulme 

Prunus avium  Vogelkirsche  Quercus robur  Stiel-Eiche 

 

3. Sträucher 

 

Str. 60 – 100 cm 

 

Cornus mas  Kornelkirsche  Crataegus mongyna Eingrifflige Weißdorn 

Cornus sanguinea Hartriegel  Crataegus laevigata Zweigrifflige Weißdorn 

Corylus avellana Haselnuss  Rosa canina  Hundsrose 

Euonymus europaeus Pfaffenhütchen  Rosa penduline  Gebirgsrose 

Juniperus communis Wacholder  Prunus domestica subsp. Insititia Kriecherl 

Frangula alnus  Faulbaum  Salix aurita  Ohr-Weide 

Ligustrum vulgare Liguster   Sambucus nigra  Schwarzer Holunder 

Staphylea pinnata Pimpernuss  Taxus baccata  Eibe 

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche Sambucus racemosa Hirschholunder 

Lonicera nigra  Schwarze Heckenkirsche Viburnum lantana  Wolliger Schneeball 

Prunus spinosa  Schlehdorn  Viburnum opulus  Gemeiner Schneeball 
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5. Planerische Festsetzungen 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO 

 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

5.2.1 Allgemeines Wohngebiet für Einzelhäuser 

 

5.2.2 Gebäude 

Vorgeschlagener Hauptgebäudestandort mit 

festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im  

90° Winkel hierzu 

 

Vorgeschlagener Nebengebäude- oder Garagenstandort  

mit festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im  

90° Winkel hierzu  

 

 

5.3 Bauweise, Baugrenzen 

5.3.1 Baugrenze 

5.3.2 Einzelhäuser  

5.3.3 offene Bauweise 

 

5.4 Verkehrsflächen 

5.4.1 Erschließungsstraße 

Öffentliche Verkehrsfläche, asphaltiert 
 

5.4.2 sonstige Flächen 

 

Öffentlicher Weg, wassergebunden 

 

 

Öffentlicher Gehweg gepflastert 
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5.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen 

5.5.1 unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen 

 

5.6 Planerische Festsetzungen zum Grünordnungsplan 

5.6.1 Grünflächen  

Öffentliche Grünfläche 

 

5.6.2 Gehölzstandorte 

Laub- oder Obstbaum laut Festsetzungen Gestaltung der Privatgärten 

 

5.6.3 Strauchstandorte 

Anpflanzung Sträucher 

 

5.6.4 Maßnahmen zum Schutz und Pflege 

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und  

zur Entwicklung von Natur und Landschaft.  

 

5.6.5 Ausgleichsfläche 

Markierte Ausgleichsfläche 

 

5.6.6 Flächenumgrenzung 

Flächen zum Anpflanzen 

 

5.7 Sonstige Planzeichen 

5.7.1 Geltungsbereich 

Grenze des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans 

 
 

5.7.2 Zufahrten / Stellplätze 

Festgesetzte Garagenzufahrten 

 

Stellplätze 
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5.7.3 Flächen für Nebenanlagen 

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, 

Garagen und Gemeinschaftsanlagen 
 

5.7.4 Parzellenbezeichnung 

vorläufige Nummerierung der Parzellen mit Größe 

 

 

5.7.5 Geländehöhen 

Höhenschichtlinien 

 

5.7.6 ergänzende Planzeichen 

Garagen 

 

Anbauverbotslinie 
 

 

 

 

 

 

Jürgen Raith, Dipl.-Ing (FH) 

Kirchdorf i. W., 11.12.2025 
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6. Hinweise 

6.1 Grundwasserschutz 

Das auf Dächern und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser wird 

durch eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation abgeleitet. Von dort an wird 

an den vorhandenen Regenwasserkanal im Baugebiet WA Abtschlag I angeschlos-

sen, welcher in einem Landschaftsweiher am Dorfrand mündet. Eine Erweiterung 

des vorhandenen Landschaftsweihers, bzw. eine vorgeschaltete unterirdische Re-

genrückhaltung ergibt sich im Rahmen der hydrotechnischen Nachweise. Eine 

Rückhaltung und aktive Nutzung von Regenwasser auf dem privaten Grundstück ist 

vorzusehen. Die vorhandene Einleitung in den Vorfluter, den Gernbach, ist im Rah-

men des Wasserrechtsverfahren zu prüfen. 

Die jeweilige Grundstücksentwässerung hat nach den allgemein anerkannten Re-

geln der Technik zu erfolgen. Hierbei ist die Rückstauebene zwingend zu berück-

sichtigen. 

Der Umgang mit gefährlichen Stoffen (z.B. Heizöl) unterliegt der VAwS. Diese ist 

zwingend zu beachten. 

 

6.2 Energieversorgung 

Sämtliche 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 zuständigen Energieversorgungsunternehmen geeignete 

Schutzmaßnahmen durchzuführen. 

Das „Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-

gen“, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswe-

sen, ist zu beachten. 

Die gültigen Unfallverhütungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-

chanik und Elektrotechnik für elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die 

darin aufgeführten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. 

 

6.3 Brauchwassernutzungsanlagen 

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebäude sind zumindest 

die Vorgaben der jeweils gültigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 

und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheits-

amt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestätigung 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 unzulässig. Die farbliche Kenn-

zeichnung von Leitungen und Entnahmestellen ist erforderlich. 
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6.4 Brandschutz 

Die Rahmenbedingungen für einen „Lösch- und Rettungseinsatzes in verkehrsberu-

higten Bereichen“ sind zu beachten. 
 

6.5 Planerische Festsetzungen zum Grünordnungsplan 

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Emissionen aus 

der Nutzung dieser Flächen, wie Staub bei der Bodenbearbeitung und bei der Heu-

wendung, Geruch beim Ausbringen von Gülle oder Lärm durch den Betrieb von 

landwirtschaftlichen Maschinen sind ortsüblich und daher zu dulden. Gleiches gilt für 

die praxisgerechte Ausbringung der Produktionsmittel. 

 

6.6 Flächenversiegelung 

Flächenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken. 

Unvermeidbare Befestigungen sind möglichst wasserdurchlässig auszubilden. 

 

6.7 Beeinträchtigung Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung 

Beeinträchtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung müssen aus-

geschlossen werden. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass 

Unterlieger nicht durch Vernässungen beeinträchtigt werden. Wild abfließendes 

Wasser soll grundsätzlich gegenüber den bestehenden Verhältnissen nicht nachtei-

lig verändert werden. 

 

6.8 Denkmalschutz 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler sind schützenswert und unterliegen 

gemäß Art 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an die Denkmalschutzbehörde oder 

an das Bayrische Landesamt für Denkmalschutz. 

 

6.9 Beleuchtung 

Auf folgende Grundsätze zur Beleuchtung wird weiterhin verwiesen: 

 

- Jeder Leuchtkörper lockt Insekten an. Weitgehende Vermeidung von Licht (ins-

besondere in Gewässernähe und Grünbereichen) ist daher die umweltfreund-

lichste Lösung. Bei jedem Leuchtkörper ist zu prüfen, ob auf ihn verzichtet wer-

den kann. 

 

- Es sollten immer die Leuchtkörper mit der vor Ort geringstmöglichen Helligkeit 

verwendet werden. Denn mit der Helligkeit steigt die Sicherbarkeit und Anlock-

wirkung eines Leuchtkörpers. 
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- Der Betrieb der Lampen ist auf die unbedingt erforderlichen Zeiten zu begren-

zen. Bei vorhandener Beleuchtung ist zu prüfen, ob eine Abschaltung z.B. in der 

zweiten Nachhälfte möglich ist (z.B. bei Anstrahlung von Gebäuden), insbeson-

dere im Sommerhalbjahr (Flugaktivität der Insekten). 

 

- Wenn Beleuchtung in der Nähe durchgeführter Bereiche erforderlich ist, dann 

sollte nach Möglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben werden. Dieses 

hat eine weniger starke Anlockwirkung für Insekten. Wenn weißes Licht erforder-

lich ist, sollte warmweißes LED-Licht verwendet werden. Dieses lockt ver-

gleichsweise wenige Insekten an. Im Umfeld o.g. Grünbereiche und Gewässer 

sind Quecksilberdampf- oder Halogen-Metalldampflampen nicht zu verwenden; 

deren blauer Lichtanteil führt zu einer starken Anlockung von Insekten. 

 

- Leuchtkörper sollten immer möglichst niedrig angebracht werden. Dies verrin-

gert die Sichtbarkeit über größere Distanzen.  

 

- Leuchtkörper sind so abzuschirmen, dass keine Abstrahlung horizontal oder gar 

nach oben erfolgt. Dies verringert die Sichtbarkeit des Lampenkörpers. 

 

- Es sind gekapselt gefertigte Lampenkörper zu verwenden, so dass keine Insek-

ten in sie eindringen können. 

 

- Beleuchtung in Verbindung mit größeren Glasflächen ist wegen der sehr hohen 

Gefahr des Vogelanfluges sehr kritisch zu prüfen. 

 

6.10 Hinweise zur 1. BImSchV 

Die Austrittsöffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen für feste Brenn-

stoffe, mit einer Gesamtwärmeleistung bis 50 Kilowatt müssen in einem Umkreis 

von 15 Meter die Oberkanten von Lüftungsöffnungen, Fenstern oder Türen von be-

stehenden Nachbargebäuden und zulässigen Wohngebäuden auf noch nicht bebau-

ten Parzellen um mindestens 1 Meter überragen. Dabei sind die Baugrenzen, zuläs-

sige Zahl der Vollgeschosse bzw. der Wandhöhe pro Parzelle und insbesondere to-

pografische Verhältnisse zu betrachten. Der Umkreis vergrößert sich um 2 Meter je 

weitere angefangene 50 Kilowatt bis auf höchstens 40 Meter. Außerdem ist in der 

Verordnung die Positionierung des Schornsteins im Verhältnis zum First (horizontal 

und vertikal) festgeschrieben. 

Beim Einbau von Feuerungsanlagen für feste Brennstoffe werden frühzeitige Ab-

stimmungsgespräche mit dem zuständigen Schornsteinfeger empfohlen. 

 

6.11 Hinweise Wärmepumpen 

Die Aufstellung von Klimageräten und Luft-Wärmepumpen kann in der Wohnnach-

barschaft zu Lärmbelästigungen führen. Geräte müssen deshalb dem Stand der 



Hinweise „WA LANGFELD“ 

Ingenieurbüro Raith & Dankesreiter Seite 5 von 5 

Lärmminderungstechnik entsprechen. Bei der Auswahl ist daher auf den vom Her-

steller angegebenen Schallleistungspegel und bei der Aufstellung auf einen lärmop-

timierten Standort zu achten. Neben einem geringen Schallleistungspegel (< 50 

dB(A)) ist auch darauf zu achten, dass keine tonhaltigen, belästigenden Geräusche 

hervortreten. Eine Herstellergarantie ist empfehlenswert. Durch zusätzliche Puffer-

speicher bei Luft-Wärmepumpen können Anschaltvorgänge und nächtliche Betriebs-

zeiten verringert werden. Mit einer optimierten Anlagensteuerung kann ebenfalls 

eine Optimierung und Geräuschreduzierung erfolgen. Folgende Tabelle kann als 

grobe Richtschnur dienen: 

 

 
 

6.12 Hinweise zu Pflanzungen 

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstücken mindestens die gesetzlichen Grenz-

abstände einzuhalten. 

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbäumen sollte im Grenzbereich zu landwirt-

schaftlichen Flächen verzichtet werden. 

 

 

 

 

 

Jürgen Raith, Dipl.-Ing. (FH) 

Kirchdorf i. W., 11.12.2025 
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III. Textliche Festsetzungen

Abstandsflächen 

Wandhöhe 

Seitenverhältnis 

Dachneigung 

Dachform 

Dacheindeckung 

Dachüberstände Dachüberstände mind. 70cm und max. 140cm.
Dachgauben Dachgauben sind nicht erlaubt 

Quergiebel 

2. Bauweise, Baugrenzen 

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

Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBl. S. 588, 

BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 
2020 (GVBl. S. 663) geändert worden ist. 

Das Seitenverhältnis der Hauslänge zur Hausbreite muss mindestens 
1:1,25 betragen.

 Dachneigung 17 - 25 Grad.

Zulässig sind nur Satteldächer; Walmdächer unzulässig mit Ausnahme 
von Krüppelwalmdächern. Krüppelwalmdächer zulässig, die Firstlinie 
muss jedoch 2/3 seiner Baulänge erhalten.                      
Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.     

Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen erlaubt: max. 1/3 der 

Hauslänge, Höhenunterschied Hauptfirst zu Quergiebelfirst mind. 
50cm.

1. Gebäudegestaltung Wohnhäuser, Tiny-Häuser 

Einzelhäuser mit Wandhöhe 6,50 m gemessen ab geplantem Gelände.
Tiny-Häuser mit Wandhöhe 4,00 m gemessen ab geplantem 
Gelände, Schnittpunkt Außenwand / Dachhaut.                              

Eingrünung: 

IV. Grünordnerische Festsetzungen

Bauweise Offene Bauweise 

 
Einzelhäuser

Untergeordnete 

Hausanbauten 

Untergeordnete Hausanbauten wie Wintergärten, Pergolen oder 
Freisitzüberdachungen sind bis zu einer Breite von 3,00 m und einer 
Tiefe von 1,50 m über die Baugrenze hinaus sind zulässig. Für 
untergeordnete Anbauten und Bauteile, sowie für Zwischenbauten sind 
flachgeneigte Dächer bzw. Flachdächer zulässig.

Bei Einzelhäuser sind maximal 2 Wohneinheiten zulässig. 

3. Garagen und Nebenanlagen 

Dachneigung  

Dachform Zulässig sind nur Satteldächer.
Dacheindeckung 

Dachüberstände 

Wandhöhe 

Stellplätze 

Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.     

Dachneigung 17 - 25 Grad

Maximal zulässige Wandhöhe 3,00m gemessen ab geplantem Gelände.

Abstand Garage zur 

Grundstückskante 

Die Garage ist mit einem Mindestabstand von 5,50m zur 

Grundstücksgrenze auszuführen

Auf den Parzellen PZ01 - PZ04 sowie auf den Parzellen P07 - P10 

sind pro Parzelle sind mindestens 2 Stellplätze nachzuweisen.
Auf den Parzellen PZ05 und PZ06 ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

Dachüberstände mind. 50cm und max. 80cm.
 

 

4. Gelände, Gärten

Aufschüttungen, 
Abgrabungen 

Befestigung Zufahrten

Fußwege, Terrassen

Stützwände Senkrechte Stützwände sind bis zu einer maximalen Höhe von 1,00m 
erlaubt.

 
5. Einfriedungen 

Höhe 

Abstände 

Zaunsockel 

6. Bauvorlagen 

Bauvorlagen Zu jedem Bauplan ist ein Geländeschnitt einzureichen, der den 
Anschluss zur Straße, die Höhenlage des Gebäudes und den geplanten 
Geländeverlauf darstellt. Das Urgelände ist ebenfalls darzustellen. 
Höhenkoten sind nachzuweisen. Ebenso sind eindeutige Bezugspunkte 
auf OKFFB Erdgeschoss darzustellen.

 

 
Privatgärten:

Festsetzungen für den 
naturschutzrechtlichen 

Ausgleich:

 

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. Maß der baulichen Nutzung 

§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO 

 

 

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 

§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO 

Maximal zulässige Geschoßflächenzahl
Maximal zulässige Grundflächenzahl

Nur Einzelhäuser zulässig

Offene Bauweise

Baugrenze 

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

Öffentliche Verkehrsflächen

0,30

0,50

Öffentlicher Gehweg gepflastert

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

Öffentliche Grünflächen

Private Grünflächen, Festsetzung Randeingrünung

6. Maßnahmen und Flächen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft
§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Sträucher laut textlichen Festsetzungen

§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

 

§5 Abs. 2 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Ausgleichsfläche

 

II. Hinweise durch Planzeichen

Geplante Parzellen mit vorgeschlagener 

Ausrichtung der Bebauung

Geplante Wohngebäude mit 
vorgeschlagener Firstrichtung

Geplante Nebengebäude 
mit vorgeschlagener Firstrichtung

Höhenlinien Urgelände

 

§5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB

Planzeichen 

Garagen 

Stellplätze 

Anbauverbotslinie

Einfahrt

7. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

8. Sonstige 

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, 
Stellplätze, Garagen        

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 
des Bebauungplans

unterirdische Hauptversorgungs- und 

Hauptabwasserleitungen

H/B = 841 / 1470 (1.24m²) Allplan 2023

und

GRÜNORDNUNGSPLAN

(SIEGEL)

(SIEGEL)

9 .  Ausgefertigt

Gemeinde Kirchdorf, den ___.___._____, 

_________________________________

Alois Wildfeuer, 1. Bürgermeister

1 .  Der Gemeinderat Kirchdorf hat in der Sitzung vom 09.03.2022 gemäß § 2 Abs. 1 
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans "WA Langfeld“ beschlossen. 
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.10.2022 ortsüblich bekannt gemacht. 

6 .  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ in der Fassung vom __ . __ . ____ 
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
in der Zeit vom __ . __ . ____ bis __ . __ . ____ beteiligt. 

7 .  Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA LANGFELD“ 
in der Fassung vom __ . __ . ____ gebilligt und die Auslegung beschlossen. 

8 .  Die Gemeinde Kirchdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __ . __ . ____ 

den Bebauungsplan "WA LANGFELD“ gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 
__ . __ . ____ als Satzung beschlossen. 

10 .  Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA LANGFELD“ wurde 
am ____.____.______ gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. 
Der Bebauungsplan "WA LANGFELD“ mit Begründung wird seit diesem Tag zu den 
üblichen Dienststunden in der Gemeinde Kirchdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten 
und über 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 §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen. 

Gemeinde Kirchdorf, den ___.___._____ 

_________________________________

Alois Wildfeuer, 1. Bürgermeister

2 .  Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit 
öffentlicher Darlegung und Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in 
der Fassung vom 08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis einschließlich 
22.10.2025 stattgefunden. 

3 .  Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis einschließlich 22.10.2025 stattgefunden. 

Parzellennummer mit Angabe 

der vorläufigen Grundstücksgröße

4 .  Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ 
in der Fassung vom 11.12.2025 gebilligt und die Auslegung beschlossen. 

5 . Der Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ in der Fassung vom 11.12.2025 
wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __ . __ . ____
bis einschließlich __ . __ . ____ öffentlich ausgelegt. 

Die Zaunanlage ist von den öffentlichen Erschließungsflächen mit einem 
Mindestabstand von 50 cm auszuführen. 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 für die Erschließung                   
bestimmten öffentlichen Straße entfernt zu errichten.
Die Eingangstore und Türen sind so anzubringen, dass sie nicht gegen 
die für die Erschließung bestimmte öffentliche Straße hin geöffnet 
werden können.

Einfriedungen dürfen eine maximale Höhe von 1,20 m ab OK fertiges                   
Gelände aufweisen. Jedoch sind alle Zäune ohne Sockel mit einem 
Bodenabstand von mindestens 15 cm auszuführen

Zaunsockel sind unzulässig. Es sind ausschließlich erforderliche 
Punktfundamente im Bereich der Säulen erlaubt. Zwischen Zaun und 
fertiger Geländeoberfläche ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 
cm einzuhalten. 

 

V. Immissionsbedingte Festsetzungen

Schallschutz:

Laub- oder Obstbaum laut Festsetzung Gestaltung der Privatgärten
Standort 1 Stck im Bereich zwischen Gebäude und Straßenraum.
restliche Standorte frei wählbar, pro 300 m² Grundstücksfläche 1 Stck.

Für Oberflächenbefestigungen auf Stellplätzen, Terrassen und 
Fußwegen sind nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner 
oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % 

Fugenanteil, wasserdurchlässige Betonsteine, Rasengitter-
steine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Aufschüttungen und Abgrabungen sind bis zu einer Höhe von 1,00m
erlaubt, Die Böschungen sind in einem Neigungsverhältnis von 1:2,5
auszuführen. Der Bereich zwischen Straße und Garage darf bis auf eine 
Länge von 3,00m nur auf das maximale vorhandene Straßenniveau 
aufgefüllt, bzw. abgegraben werden.
Der Mindestabstand der Böschungen zu angrenzenden Grundstücks-
grenzen mit Ausnahme der Vorgabe im Bereich zwischen Straße und
Garage muss mindestens 1,00m betragen.

Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsränder
gemäß Plandarstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8 
verschiedenen standortheimischen Laubgehölzen 
(Sträucher mind. 80 %, baumartige Feldgehölze mind. 20 %) aus den 
Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstände zu 
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten:

Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen 

gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens mit einer Breite von 2,5 m 
sowie entlang des angrenzenden privaten Grünstreifens mit einer Breite 
von 1,5 m sind jeweils eine einreihige geschlossenen Hecke gemäß 
untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich insgesamt eine 

zweireihige geschlossene Hecke ergibt.

Am nordöstlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang 
des durch Planzeichen gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens 
mit einer Breite von 5 m eine geschlossene zweireihige Hecke zu 

pflanzen.

Am südöstlichen Siedlungsrand: entlang der Kreisstraße ist durch 
Planzeichen gekennzeichneten öffentlichen Grünstreifens eine 
geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen.

Pflege und Entwicklung:

Die Hecke ist freiwachsend zu erhalten. Abgängige Gehölze sind durch 
Arten der jeweils zulässigen Listen in gleichwertiger Qualität zu ersetzen. 
Zur Sicherung der Verjüngung ist die Hecke abschnittsweise im Turnus 
von etwa 15 Jahren auf den Stock zu setzen. Pro Pflegeintervall dürfen je 
Maßnahme maximal ein Drittel der Hecke auf den Stock gesetzt werden, 
sodass eine gestufte, dauerhaft strukturreiche Hecke erhalten bleibt. 

Weitere Pflegeeingriffe haben sich auf die Erhaltung der Vitalität und 
Verkehrssicherheit zu beschränken.

Die nicht überbauten Flächen der Bauparzellen werden als Grünflächen 
angelegt und dauerhaft unterhalten, soweit diese Flächen nicht für eine 
andere zulässige Nutzung wie Zufahrten, Zugänge, Terrassen oder 
Stellplatzflächen benötigt werden. Die Anlage von 
Steingärten, Schottergärten und Kunstrasen ist nicht zulässig.
In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m² Fläche 
mindestens ein Laubbaum oder ein Obstbaum aus den Pflanzlisten

1 und 2 zu pflanzen.

In den Grundstücksrandbereichen der einzelnen Parzellen sind 
heimische, standortgerechte Sträucher zu verwenden, geschnittene 
Hecken sind nicht zulässig. 
Nicht zulässig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten 
und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten, ...), sowie für Bäume 
alle Trauer-, Hänge-, Krüppel- und buntlaubigen Formen natürlich 
wachsender Gehölze.

Auf der Flurnummer 767 der Gemarkung Abtschlag sind auf der 

durch Planzeichen gekennzeichneten Fläche von 950 m² 
folgende Maßnahmen zur Aufwertung und Etablierung von artenreichem 
Extensivgrünland (BNT G214) durchzuführen:

Erstgestaltungsmaßnahmen:
- Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten 

  Flächen wird davon ausgegangen, dass sich die Zielarten-
  zusammensetzung nach der Aushagerungsphase natürlich einstellt.

Entwicklungspflege:

- In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde Aushagerung 
  der Fläche in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd 
  nicht vor dem 15.06. mit Mähgutentfernung 
- Danach jährlich zwei Schnitte mit Messermähwerk ab 15.06. mit 
  Mähgutentfernung
- Belassen einer jährlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 % 
  der Ausgleichsfläche. Der Altgrasstreifen ist bis zur nächsten 
  Vegetationsperiode zu erhalten.

- Vollständiger Verzicht auf Düngung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel

Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Wahrung der Ziele

des Sternenparks Bayerischer Wald sind für die Beleuchtung von 
Fassaden, Außenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen 
ausschließlich warmweiße LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur 
von 2.700 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. 

Die Beleuchtung ist blendfrei zu installieren und auf das erforderliche 

Maß zu begrenzen; eine Ausrichtung der Leuchten in den Himmel 
ist zu vermeiden.

Schallschutzvorkehrungen an Gebäuden
Für Gebäudeseiten entlang der Kreisstraße REG6, die durch Verkehrs-
lärm wesentlich beeinträchtigt sind, gilt:
– An diesen Gebäudeseiten sind Schlaf- und Ruheräume 
   nicht anzuordnen.

– Werden an diesen Gebäudeseiten dennoch Schlafräume
   oder sonstige Aufenthaltsräume vorgesehen, sind diese nur bei 
   Ausführung geeigneter baulicher Schallschutzmaßnahmen zulässig 
   (z. B. erhöhter baulicher Schallschutz gemäß den einschlägigen 
   technischen Regelwerken).

Belüftung
Für Schlaf- und Ruheräume ist mindestens ein Fenster auf der 
schallabgewandten Gebäudeseite vorzusehen, dass eine ausreichende 
natürliche Belüftung sicherstellt.

Außenbeleuchtung und
Beleuchtung von 

Fassaden:

PFLANZLISTE

1. Streuobstsorten

• Hochstamm per Definition Stammlänge bis Kronenansatz mind. 1,60 Meter

• Die Stämme sind mit einer Weißanstrich gegen Sonnenbrand und mit Verbissschutz zu schützen.

• Jeder Stamm ist mit einer Pflockung zu sichern. Ein Wühlmauskorb ist einzubringen.

Apfelsorten (von früher bis später Reife sortiert)
Piros, Discovery, Jakob Fischer, Gravensteiner, Rubinola, Alkmene, Redlove, Florina, Pinova, 

Biesterfelder Renette, Kaiser Wilhelm, Wiltshire, Rebella, Berlepsch,Fromms Goldrenette, 

Zabergäu Renette , Karneval, Ladina, Manga Super, Admiral, Boskoop, Ontario, Glockenapfel, Pilot

Mostäpfel:
Maunzenapfel, Hauxapfel, Welschisner, Eiserapfel, Bohnapfel, Brettacher

Birnensorten (ebenso sortiert), Bunte Julibirne, Frühe von Trévoux, 
Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Blutbirne, Boscs Flaschenbirne, 

Köstliche von Charneux, Conference, Novembra, Madamé Verte

Mostbirnen:

Gelbmöstler, Großer Katzenkopf, Kleine Landlbirne, Oberösterreichische Weinbirne, 
Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geißhirtle, Bayerische Weinbirne
Kirschen: (Kirschbäume werden sehr groß und tragen im bay. Wald sehr unregelmäßig)!
Büttners Rote Knorpel, Burlat, Hedelfinger, Johanna, Kordia, Regina, Valeska, Viola

Zwetschgen:

Bühler Frühzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge, Katinka, Hanita, Top, Wangenheims 
Frühzwetschge, Wildpflaume
Mirabelle/Reneklode: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Oullins Reneklode, 

Große Grüne Reneklode, Aprimira

Seltene Obstarten:

Walnuss: Klon 120 (Baum groß), Klon 139 (mittel), Klon 26 (klein),
Marone: Ecker 1, Marigoule, Doreé du Lyon, Bouche du Bétizac
Speierling, Quitte, Mispel, Elsbeere, Edel- Eberesche

Sauerkirschen funktionieren hier nicht!

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.








