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Der Gemeinderat von Kirchdorf i. W. hat in der Sitzung vom 09.03.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans “WA LANGFELD” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.10.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2025 hat in der Zeit vom
18.09.2025 bis einschliefllich 22.10.2025 stattgefunden

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis 22.10.2025 stattgefunden.

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

Der Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld” in der Fassung vom 11.12.2025
wurde mit der Begriindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __ .

bis einschlieRlich __ . . offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld” in der Fassung vom 11.12.2025
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
inderZeitvom__.__ . bis__.__.__ beteiligt.

Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA LANGFELD“

in der Fassungvom __ . . gebilligt und die Auslegung beschlossen.

Die Gemeinde Kirchdorf hat mit Beschluss des Gemeinderatesvom __ .
den Bebauungsplan "WA LANGFELD” gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
. als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Kirchdorfi. W., (Siegel)

Alois Wildfeuer - 1. Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA LANGFELD“ wurde am . . gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "WA LANGFELD“ mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Kirchdorf zu

jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber 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.

Kirchdorfi. W.,, (Siegel)
Alois Wildfeuer - 1. Blirgermeister
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Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

1.1

1.2

Begriindung Bebauungsplan

Vorhabenstrager / Veranlassung

Vorhabenstrager fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Langfeld” ist die

Gemeinde Kirchdorf i. W.
Marienbergstralle 3
94261 Kirchdorfi. W.

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald, Marienbergstralle 3, 94261 Kirchdorf i. W., erteilte
dem Ingenieurbliro Raith & Dankesreiter mit Datum vom 09.03.2022 den Auftrag zur
Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans im OT Abtschlag der Gemeinde Kirchdorf.

Aufgrund einer gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum ist die Gemeinde Kirchdorf
i. W. bestrebt Flachenpotenziale in den grofieren Ortsteilen zu entwickeln und so
eine Zersiedelung in den Weilern zu verhindern. Im Zuge der Uberplanung dieses
Bereichs durch den parallel aufgestellten Bebauungsplan ,WA Langfeld“ erwies sich
diese Abrundung als stadtebaulich und planerisch sinnvoll. Mit dieser Deckblattan-
derung werden identisch viele Flachen zurlickgeschrieben, wie neu geschaffen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 12 der Gemeinde Kirch-
dorf i. W., genehmigt mit Bescheid (Bausachennummer: F035-190-D12) des Land-
ratsamtes Regen vom 07.06.2022, ist eine Teilflache als allgemeines Wohngebiet
und eine Teilflache als landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt.

Der rechtswirksame Landschaftsplan ist genehmigt mit Deckblatt Nr. 11, durch den
Bescheid (Bausachennummer: F036-196-D11) des Landratsamtes Regen vom

07.06.2022.

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplans befindet sich nérdlich
des Ortskerns von Abtschlag in der Gemeinde Kirchdorf i. Wald des Landkreises
Regen. Der Planbereich schlie3t westlich an ein allgemeines Wohngebiet (WA) und
nordwestlich an ein Dorfgebiet (MD) an. Der Ortsteil Abtschlag liegt ca. 16 Kilometer
sudostlich der Kreisstadt Regen. Die Gemeinde befindet sich im sudlichen Land-
kreis Regen, direkt an der Grenze zum Landkreis Freyung-Grafenau.
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©

Abbildung 1 Lage des Vorhabens mit Anderungsbereich (roter Kreis; Quelle: Bayern Atlas)
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Abbildung 2 VergréBerter Ausschnitt Anderungsbereich (rote Polygonlinie; Quelle: Bayern Atlas)

Die Flache des Anderungsbereichs ist zum Zeitpunkt der Aufstellung bereits in Be-
sitz der Gemeinde Kirchdorf i. W. und umfasst ca. 0,92 ha. Die Flache liegt am nord-
Ostlichen Ortsrand von Abtschlag und beinhaltet die Flurnummern 1197/5 und
1197/7. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache der entsprechen-
den Flurnummern als landwirtschaftlich genutzte Griinflache dargestellt. Die Flache
des Geltungsbereichs soll als allgemeine Wohnbauflache entwickelt werden.

Ingenieurburo Raith & Dankesreiter Seite 3 von 31



Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

1.3 Stadtebauliche Begrindung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald verzeichnet seit mehreren Jahren eine anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Demgegeniber steht ein nur eingeschrankt
verfugbares Angebot an Baugrundstiicken. Vorhandene Bauliicken im Innenbereich
sind weitgehend bebaut oder in Privateigentum ohne Verkaufsbereitschaft, leerste-
hende Gebaude stehen nicht zur Verfugung.

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 Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan heraus-
genommen und als landwirtschaftliche Nutzflachen zurlickgefihrt. 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.

Stadtebauliche Zielsetzung
Mit dem Bebauungsplan ,WA Langfeld“ verfolgt die Gemeinde folgende stadtebauli-
che Zielsetzungen:

o Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur: Das Plangebiet grenzt un-
mittelbar an das bestehende allgemeine Wohngebiet ,WA Abtschlag I“ und
erganzt dieses in funktionaler und gestalterischer Weise. Dadurch wird ein
kompakter, klar gefasster Siedlungsrand geschaffen.

e Vermeidung von Zersiedelung: Durch die Konzentration der neuen Baufla-
chen im direkten Anschluss an den bestehenden Ortsrand wird einer unkon-
trollierten Ausdehnung in den AuRenbereich entgegengewirkt.

e Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung: Es sollen ausschlie3lich die aktuell
nachgewiesenen Bedarfe gedeckt werden. Mit der Herausnahme von nicht
entwickelbaren Wohnbauflachen wird verhindert, dass zuséatzliche Vorratsfla-
chen entstehen.

e Sicherung der Infrastruktur: Die Bereitstellung neuer Bauparzellen tragt zum
Erhalt der Grundversorgungseinrichtungen (Kindergarten, Grundschule, Ver-
eine) bei und starkt die Funktionsfahigkeit des Ortsteils Abtschlag.

Planerische Einordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Langfeld” ist gemaf § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Die Herausnahme bislang ausgewiesener, jedoch dauerhaft nicht verfligbarer
Wohnbauflachen stellt sicher, dass die Gesamtmenge der Wohnbauflachen im Ge-
meindegebiet konstant bleibt. Damit wird dem Gebot einer nachhaltigen, flachen-
sparenden Siedlungsentwicklung Rechnung getragen.
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Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

Die Kombination von Neuausweisung und gleichzeitiger Rucknahme gewahrleistet,
dass die Planung ausschlieBlich auf die Deckung des tatsachlichen Bedarfs ausge-
richtet ist und keine Uberangebote an Bauflachen entstehen.

Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Langfeld* dient der stadtebaulich sinnvol-
len Ergénzung des Ortsteils Abtschlag, der Sicherung einer geordneten Entwicklung
sowie der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung.

Durch die gleichzeitige Ricknahme nicht entwickelbarer Wohnbauflachen wird dem
Grundsatz der Flachensparsamkeit entsprochen. Das Baugebiet stellt somit keine
Ausweitung, sondern eine Umschichtung der Wohnbauflachen 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 Nahe des Hauptortes Kirchdorf im Wald verlauft
mit der Bundesstral’e B 85 eine Strallenverbindung mit Uberregionaler Bedeutung
als Verbindung in die Oberpfalz und zum Oberzentrum Passau. Die Gemeinde
Kirchdorf im Wald erfullt mit der Randlage zum Mittelzentrum Regen die Ausstat-
tungsanforderungen fur die Grundversorgung ihrer Einwohner.

Der Anderungsbereich im Ortsteil Abtschlag liegt gemaR Regionalplan der Pla-
nungsregion Donau-Wald im ausgewiesenen Bereich fir Wohn- und Mischgebiete
mit hoher Bedeutung und kann somit als Ortsteil vorrangig entwickelt werden.
Nachstgelegenen Biotopstrukturen um den Geltungsbereich sind ausreichend ent-
fernt und durch den Anderungsbereich nicht betroffen.
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1.4.1.2 Einwohnerdaten

Die nachfolgenden Daten wurden aus der amtlichen Mitteilung des Bayerischen
Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung entnommen.

Die derzeitige Einwohnerzahl von Kirchdorf im Wald betragt 2095 (Stand

31.12.2021).
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Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

1. Bevolkerungsentwicklung seit 1840
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Abbildung 5 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bevélkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahlen sind relativ konstant um den Wert von 2100 angesiedelt. Von
2011 bis 2021 lasst sich ein Ruckgang der Einwohner von 47 verzeichnen, was ins-
gesamt als leicht ricklaufige Bevolkerungsentwicklung zu bezeichnen ist.

Bevolkerungsentwickiung
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Abbildung 6 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bevélkerungsentwicklung Grafik

Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang konnte in Kirchdorf im Wald eingedammt
werden, sodass dieser nicht so stark ausfallt wie bei Kommunen vergleichbarer
Grolke und Bevdlkerungsstruktur des Bayerischen Waldes.

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

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

Von den klassischen Baulticken (der Ersterhebung des VCs) wurden alle verfligba-
ren Grundstlicke verkauft, beispielsweise auch die klassischen Baullicken in den
Baugebieten in Kirchdorf, Abtschlag und Trametsried. Diese sind mit einem funfjah-
rigen Bauzwang belegt. Sollte innerhalb dieser Zeit keine Bebauung erfolgen, so
sind diese Grundstlicke an die Gemeinde zuriickzugeben.
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Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

Des Weiteren wird die Gemeinde Flachen zu landwirtschaftlichen Flachen umwid-
men, die definitiv nicht zur Verfligung stehen. Im vorliegenden Fall macht die Ge-
meinde Kirchdorf von dieser Mallhahme gebrauch und hebt die Darstellung der ur-
springlich allgemeinen Wohnbauflache des westlich angrenzenden Grundstiicks
(Teilflache 1188) auf und stellt diese kinftig als landwirtschaftliche Flache dar.

Die Fl.-Nr. 627 und FI.-Nr. 628 (Gemarkung Kirchdorf, Abt-Hermann-Stral3e) entfal-
len als Baulticken, da in unmittelbarer Nahe in stdlicher Richtung eine Stallung er-
richtet wurde.

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

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

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

Bei den verbleibenden Grundstiicken mit einem Flachenpotential von 42.751 m?
wurde bei den aktuellen Eigentimern eine Anfrage Uber eventuelle Verkaufsabsich-
ten durchgeflihrt. Der Uberwiegende Teil der Eigentiimer zeigt derzeit, aber auch im
Hinblick auf die Zukunft keinerlei Verkaufsabsicht. Daher ergibt sich als zur Verfu-
gung stehendes Potential eine Gesamtflache von 8.320 m2. Hier ist jedoch eine Fla-
che mit 2.733 m2 enthalten, deren Eigentimer zwar Verkaufsbereitschaft signalisiert
hat, die jedoch laut Flachennutzungsplan in einer als Gewerbegebiet ausgewiese-
nen Flache liegt und somit nicht fir Wohnbebauung genutzt werden kann.

Aus dem neu erschlossenen Baugebiet ,WA Kirchturmblick“ mit Deckblattdnderung
Nr. 12 wurden seit Fertigstellung des Baugebietes bereits 6 Parzellen, mitunter die
Parzelle fir das Mehrfamilienhaus, verkauft. Vier der sechs Parzellen wurden be-
reits bebaut. Die Bebauung der Parzelle des Mehrfamilienhauses wurde, nach
Rucksprache mit dem Eigentiimer, aufgrund der momentanen schlechten Lage am
Immobilienmarkt fir 2026 ins Auge gefasst.

In Summe steht der Gemeinde Kirchdorf i. Wald zum momentanen Zeitpunkt eine
Flache von 5.587 m2 fir Wohnbebauung zur Verfigung.

Aus oben genannten Grinden erscheint es daher fir die Gemeinde Kirchdorf im
Wald dringend geboten, friihzeitig neues Bauland auszuweisen, um der anhaltend
starken Nachfrage an Wohnbauland gerecht zu werden.

Ingenieurburo Raith & Dankesreiter Seite 8 von 31



Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

1.4.1.3 Verkehrsanbindung

1.4.1.4

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 uberdrtlichen
Straflennetz mit den Anschlissen an die BAB A3 und die BAB A92 in einer Entfer-
nung von 35 Kilometern vorhanden.

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

Am wichtigsten fir die Gemeinde ist die B85, die von Cham kommend Uber
Viechtach und Regen in Richtung Passau verlauft und im Abstand von ca. 0,5 km
Kirchdorf im Wald mit erschlie3t und von herausragender Bedeutung fir den Ort ist.
Sie nimmt sowohl den regionalen Wirtschaftsverkehr als auch den touristischen Sai-
sonverkehr auf.

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

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

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Beschaftigtenstruktur in der Gemeinde zeigt eine leichte aber konstante Ten-
denz nach oben. Der Zuwachs an Sozialversicherungsbeschéaftigten seit 2016 be-
tragt ca. 7 Personen.
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1.4.1.6 Zu- und Abwanderungssaldo

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

etwa parallel.
4. Bevélkerungsbewegung seit 1960
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14.2 Standortwahl / Planungsalternativen
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Abbildung 12 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternative C
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Abbildung 14 FNP Gemeinde Kirchdorf, Planungsalternative E

Eine Alternative zu der vorstehend beschriebenen stadtebaulichen Entwicklung
wurde 0stlich des bestehenden Baugebiets Schwemmacker am Hauptort Kirchdorf
im Wald und westlich am vorhandenen allgemeinen Wohngebiet Abtschlag | be-
trachtet. Zudem wurde eine Alternative im Ortsteil Schlag sowie im Ortsteil Griin-
bach in Bezug auf eine nachhaltige, konfliktarme und wirtschaftlich tragfahige stad-

tebauliche Entwicklung betrachtet. Folgende bewertungsrelevante Gesichtspunkte
wurden in Bezug auf die Standortalternativen betrachtet:
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Stédtebauliche Belange

e Einbindung in die Siedlungsstruktur

e Vermeidung von Zersiedelung

¢ Nachverdichtungspotenziale
Verkehr und ErschlieBung

¢ Anbindung an das Stral’ennetz

o ErschlieBungsaufwand

o Verkehrliche Mehrbelastung
Immissionsschutz

o Verkehrslarm

e Landwirtschaftliche Immissionen (Geruch, Staub, Larm)

e bestehende Vorbelastungen
Umwelt- und Naturschutz

e Eingriff in Natur und Landschaft

e Flachenverbrauch

e Schutzguter (Boden, Wasser, Arten)
Wirtschatftlichkeit

e Grunderwerb

o ErschlieBungskosten

e Folgekosten
Fléachenverfiigbarkeit

o Eigentumsverhaltnisse

o kurzfristige Umsetzbarkeit
Entwicklungspotenzial

o Erweiterbarkeit

¢ langfristige Nutzungsperspektive

Beschreibung und Bewertung der Alternativen:

Grundstiick A = WA LANGFELD
e im Eigentum der Gemeinde bzw. verfugbar
e gute stadtebauliche Anbindung
e vorhandene bzw. gut herstellbare Erschliel3ung
e vergleichsweise geringe Immissionsbelastung
e geringer zusatzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl
e sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung
P Bewertung: sehr gut geeignet (Vorzugsstandort)

Grundstlick B
e im Privateigentum bzw. nicht verkauflich
e gute stadtebauliche Anbindung
e vorhandene bzw. gut herstellbare Erschlieung
e vergleichsweise geringe Immissionsbelastung
e geringer zusatzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl
e sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung

Ingenieurburo Raith & Dankesreiter Seite 14 von 31



Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

o Bewertung: gut geeignet

Grundstiick C
e im Privateigentum bzw. nicht verkauflich
o mittlere stadtebauliche Anbindung
e erhohter ErschlieBungsaufwand
e geringe Immissionsbelastung
e geringer zusatzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl
e sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung
P Bewertung: gut geeignet

Grundstlick D
e im Privateigentum bzw. nicht verkauflich
e stadtebaulich nur bedingt integriert (tendenziell Ortsrandlage)
¢ Nutzungskonflikte durch Verkehrslarm aus B85
e erhohter ErschlieBungsaufwand
o Konfliktpotenzial mit angrenzender Landwirtschaft
e mittlerer Eingriff in Natur und Landschaft
o Bewertung: insgesamt eingeschrankt geeignet

Grundstlick E
e im Privateigentum bzw. nicht verkauflich
o mittlere stadtebauliche Anbindung
e vorhandene bzw. zum Teil herstellbare ErschlieRung
o Konfliktpotenzial mit angrenzender Landwirtschaft
e geringer zusatzlicher Eingriff bei geeigneter Lagewahl
e sehr gute Steuerbarkeit der Entwicklung

o Bewertung: mittel geeignet

Im Ergebnis der Alternativenprifung wird deutlich, dass die Flachen D und E jeweils
mit Nachteilen verbunden sind:

o Konflikte mit landwirtschaftlichen Immissionen (D und E)

e Vorbelastungen durch Verkehrslarm aus B85 (D)

¢ und hdéhere ErschlieBungsaufwendungen (C, D und E)

Demgegenuber erflllen die Grundstiicke A in besonderem Maf3e und B in gutem
Male die Anforderungen. Die Flachen A und B ermdglichen eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung, ohne erhebliche Nutzungskonflikte hervorzurufen.

Zudem kommt der Verfugbarkeit der Flache A eine besondere Bedeutung zu, da
diese eine zeitnahe Umsetzung der Planung ermdglicht und in Eigentum der Ge-
meinde steht. Die Flache B erfullt zwar grundsatzlich die Eigenschaften einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung bleibt jedoch auf unabsehbare Zeit entwicklungs-
unfahig da Sie auch nach unzahligen Gesprachen nicht erworben werden konnte.
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Deshalb erfillt dies Flache nicht mehr die Voraussetzungen einer stadtebaulich
sinnvollen Wohnbauflachenpotenzialflache.

Zur besseren Ubersicht der einzelnen Planungsvarianten wird nachfolgend eine
Matrix erstellt:

Standort A B C D E
Stadtebau + + ++ + -- -
ErschlieBung / Verkehr + + + - - -
Immissionsschutz + + + - -
Umwelt/Naturschutz + + + - +
Wirtschatftlichkeit + + ++ + -- -
Verfiigbarkeit + + - - - -
Entwicklungspotenzial + + + + + + - ++
Gesamtbewertung Sehr Gut Gut Ge- Mittel
gut ring
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1.4.3 Bestehende Flachenpotentiale in den Ortsteilen und Bedarf an Wohnbauflachen

Grundsticke in Grinbach
Die beiden Bauliicken sind im Privatbesitz und stehen nicht zum Verkauf

Grundstlicke in Abtschlag

Das Grundstlick 1189/3, Gemarkung Abtschlag im Bebauungsplan ,Abtschlag® so-
wie die bebaubaren Grundstiicke im Innenbereich sind alle in Privatbesitz und ste-
hen nicht zum Verkauf.

Ortskern

Die Bauliucken im Innenbereich sind aufgrund der aktuellen Situation nicht mehr
bzw. sehr schwer bebaubar. Die leerstehenden Wohngebaude werden z.T. als Feri-
enhauser genutzt bzw. stehen nicht zum Verkauf. Die Gemeinde plant jedes Jahr
Geld in den Haushalt fur einen moglichen Ankauf ein, jedoch gab es bisher noch
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keine Einigung. Die Baullcke 1034/6, Gemarkung Kirchdorf i.Wald ist im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen und stiinde der Gemeinde eventuell
zum Kauf verflgbar. Die vorhandenen acht Baugrundsticke aus dem Baugebiet
»WA Kirchturmblick“ werden nach wie vor regelmaRig angefragt und sind mit einem
Bauzwang von 5 Jahren belegt.

Am Wolfbichl / Am Tannerbichl
Diese klassischen Bauliicken im Innenbereich sind im Privateigentum und stehen
nicht zum Verkauf.

Bruck

Diese klassischen Baulucken sind alle in privater Hand und stehen nicht zum Ver-
kauf. Das Grundstiick 1159/5, Gem. Kirchdorf i. Wald ist bereits mit einem Neben-
gebaude fir das Grundstlick 1159/12, Gem. Kirchdorf i. Wald bebaut.

Grunbichl

Diese klassischen Baullicken sind alle in privater Hand und stehen nicht zum Ver-
kauf. Das Grundsttick 1159/5, Gem. Kirchdorf i. Wald ist bereits mit einem Neben-
gebaude fir das Grundstlick 1159/12, Gem. Kirchdorf i. Wald bebaut.

Hessensteinstralke

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

Schwemmacker

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

Klingenbrunner Str./ Waldhaus

Die beiden Grundstiicke in der Klingenbrunner Str., Waldhausstr. sind im Privatei-
gentum und stehen nicht zum Verkauf. Die Leerstande sind zum Teil sanierungsbe-
dirftig und stehen auch nicht zum Verkauf. In diesem Bereich wird momentan der
Gewerbebetrieb der Fa. Plochl erweitert.

Haid

Die Baulucken in Haid sind alle in Privateigentum und stehen nicht zum Verkauf. Fur
eines der Grundstuicke gibt es seit 2020 einen genehmigten Vorbescheid. Auch die
leerstehenden Wohngebaude sind in privater Hand und stehen nicht zum Verkauf.
Diese sind z.T. auch umfunktioniert in Nebengebaude.
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Schlag
Die grof3e Bauliicke in Schlag ist auch in privater Hand und steht nicht zum Verkauf.

Dasselbe qilt fur die leerstehende Hofstelle.

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

Fazit:

Von den insgesamt 42.751 m? an potenziell verfigbarem Bauland sowie leerstehen-
den Wohngebauden verbleiben lediglich 8.320 m?, die entweder im Eigentum der
Gemeinde stehen oder grundsatzlich von dieser erworben werden kénnen. Davon
entfallen 2.733 m? auf gewerbliche Nutzungen. Die verbleibenden 5.587 m? stehen
als reines Wohnbauland zur Verfiigung und stammen ausschliellich aus dem Neu-
baugebiet ,WA Kirchturmblick®, das im Jahr 2023 erschlossen wurde.

Eine separate Aufstellung zu mdglichen Innenentwicklungspotentialen ist im Anhang
der Begriindung beigeflgt.

1.4.4 Auswertung der Bedarfsanalyse

Die bloRe Auswertung der Bevdlkerungsstatistiken lasst keinen dringenden Bedarf
an zusatzlichen Wohnbauflachen erkennen. Zwar zeigen die letzten Jahre einen
leichten Anstieg der Zuzlige, gleichzeitig deutet die Entwicklung der Baugenehmi-
gungen jedoch auf ein wachsendes Interesse an groReren Wohnraumen. Die wirt-
schaftliche Lage der Gemeinde und des Landkreises Regen lasst zudem auf einen
steigenden Bedarf an Arbeitskraften schliel3en.

Die Region und insbesondere die Gemeinde Kirchdorf im Wald sind derzeit von ei-
ner zunehmenden Uberalterung sowie einem leichten Bevélkerungsriickgang betrof-
fen. Um diesem Trend entgegenzuwirken, plant die Gemeinde gezielte Mal3nah-
men.

Derzeit gibt es eine einmalige Chance: Es liegen mehrere Anfragen fiir gréRere
Baugrundstlcke vor. Diese Nachfrage kdnnte genutzt werden, um den Zuzug junger
Familien zu férdern und die Abwanderung ortsansassiger Bauwilliger zu verhindern.
Durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen, die den aktuellen Bedarf abdecken,
kénnte zudem der drohende infrastrukturelle Verfall der Gemeinde gestoppt werden.
Konkret kdnnte dies den Erhalt des Schulstandorts und des Kindergartens sowie die
Foérderung von Kleinunternehmen und Handwerksbetrieben sichern.

Um zu verhindern, dass potenzielle Bauherren Grundstiicke nur als Kapitalanlage
oder fur zuklnftige Generationen ihrer Familien erwerben, wird fir das Baugebiet
,WA Langfeld“ ein funfjahriger Bauzwang eingefuhrt. Diese MaRnahme soll sicher-
stellen, dass die Grundstiicke zeitnah bebaut und nicht der Spekulation Gberlassen
werden.

Die Untersuchung alternativer Planungsansatze hat ergeben, dass die vorhandenen
Flachen im Innenbereich nicht ausreichen, um den Bedarf zu decken. Die im Fla-
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1.4.5

chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen sind derzeit nicht verfugbar.
Aus diesem Grund ist die Entwicklung eines neuen Siedlungsgebiets unmittelbar am
Ortsrand im Anschluss an das ,WA Abschlag |“ vorgesehen. Durch gemeindlich or-
gansierte Busverbindungen wird zugleich die Nahe zur Grundschule und zum Kin-
dergarten geschaffen.

Die ErschlielRung 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-
stralRe REG 9 ist in Absprache mit dem staatlichen Bauamt moglich. Die Infrastruk-
tur sowie die Lage im Anschluss an ein vorhandenes allgemeines Wohngebiet bie-
ten ideale Voraussetzungen fur eine erfolgreiche Entwicklung.

Strategien der Gemeinde zur Aktivierung vorhandener Potentiale

Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung fur Bauflachen bzw. Leerstandsgebaude

Regelmalige Ansprache der Flacheneigentimer auf generelle Verkaufsbe-
reitschaft

Standige Vermittlung von Baugrundstiicksinteressenten an die Eigentimer
der Potentialflachen

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

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

Beratungsangebote u.a. auch Uber die ILE zur Férderung von Gebaudesan-
ierungen und energetischen Verbesserungsmalnahmen

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

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

Alle vorhandenen Mietwohnungen sind belegt. Junge Familien in Zweizim-
merwohnungen suchen nach Baumaoglichkeiten.
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1.5

Immissionsschutz

Schallschutz (Verkehrslarm) — Berechnung nach DIN 18005

Fir den Bebauungsplan wurde eine tberschlagige schalltechnische Untersuchung
des Verkehrslarms durchgefihrt. Grundlage sind die Verkehrsdaten der amtlichen
Zahlstelle Nr. 71459751 (Jahr 2024) an der KreisstralRe. Die Zahlstelle weist fol-
gende Kennwerte auf:

e DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr): 600 Kfz/24 h

e Schwerverkehrsanteil: 3,2 %

o Geschwindigkeit: 50 km/h

o Stralenoberflache: Asphalt

¢ Malgeblicher Abstand Fahrbahnrand — Fassade: 15 m
Die Ermittlung der Gerauschimmission erfolgt nach dem stadtebaulichen Bewer-
tungsansatz der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit einem
vereinfachten RLS-orientierten Rechenmodell (fur Bebauungsplane zuldssig). Die
Berechnung umfasst die Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte sowie
die Berucksichtigung der Ublichen Korrekturen (Schwerverkehr, Entfernung, Refle-
xion).

1. Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte

Die Gesamttagesverkehrsmenge (DTV) wird gemaf Ublichen Annahmen auf die Ta-
ges- und Nachtstunden verteilt:

Tag (06—22 Uhr, 16 h): 85 % des DTV — 0,85 x 600 = 510 Kfz/Tag
— Mittlere Tagstunde: 510/ 16 = 31,875 Kfz/h

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

Fir die Spitzenstunde wurde eine konservative Annahme von 8 % des DTV getrof-
fen:
— Spitzenstunde: 0,08 x 600 = 48 Kfz/h

2. Ermittlung der Emissionspegel (vereinfacht nach RLS-Logik)
Verwendet wird ein vereinfachter Emissionsansatz:
Lem = Lo + 10 *log 10(q)

mit
Ly, = —31,0 dB (Kalibrierkonstante),
q= Verkehrsstundenmenge.

Tag (q = 31,875 Kfz/h)
log 15(31,875) = 1,503549
10 * log 14(31,875) = 15,03549
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Lemrag = —31,0 + 15,03549 = —15,96451 dB

Nacht (q = 11,25 Kfz/h)
log 10(11,25) = 1,051152
10log 14(11,25) = 10,51152
Lemnache = —31,0 + 10,51152 = —20,48848 dB

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

3. Schwerverkehrszuschlag
Der Schwerverkehrsanteil wird Uber einen Zuschlag berlcksichtigt:

AHV = 1010g 10 *(1 + 10 - )
HV = 0,032
T av = (0,03305785

10 - 0,03305785 = 0,3305785
1+ 0,3305785 = 1,3305785
Ayy = 10log 10(1,3305785) = 1,2384 dB

1—-HV

— Schwerverkehrszuschlag: +1,24 dB

4. Entfernungsdampfung

Zur Umrechnung auf 15 m Abstand wird eine Distanzkorrektur verwendet:

15
A, = —20log 10(%
15

£=0,6

log 10(0,6) = —0,22184875
A, = +4,436975 dB

— Entfernungszuschlag: +4,44 dB

5. Fassadenreflexion

Standardwert fur Wohnbebauung:
— +3dB

6. Kalibrierkonstante

Fur die stadtebauliche Abschatzung wird eine Konstante verwendet, die die verein-
fachte Emissionsformel auf typische RLS-Pegelbereiche anpasst:

Ingenieurburo Raith & Dankesreiter Seite 22 von 31



Begriindung Bebauungsplan ,WA Langfeld*

— Kekal = +52,5 dB

7. Bildung des Immissionspegels

Gesamtformel:
LAeq = Lem + Bpy + Ar + Dpgssade + Kskal

Tag
Lpcqrag = —1596451 + 1,2384 + 4,437 + 3,0 + 52,5
= 45,2109 dB(A)
g 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 fur 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 flr Larmvorsorge
Tag: 59 dB(A)
Nacht: 49 dB(A)

Ergebnis:
Auch diese Werte werden klar unterschritten.
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9. Schlussfolgerung

Die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet ist nach den Vorgaben der DIN 18005 als
stadtebaulich vertraglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen sowohl tags als
auch nachts deutlich unter den einschlagigen Orientierungs- und Grenzwerten. Ak-
tive Larmschutzmalinahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wird empfohlen,
Aufenthaltsraume bevorzugt strallenabgewandt anzuordnen und Fenster mindes-
tens der Schallschutzklasse Il zu verwenden.

Damit bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Einschrankungen fur 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 tatsachli-
chen stadtebaulichen Situation Rechnung zu tragen, ist die Verlegung der Ortstafel
in Richtung der neuen nérdlichen Bebauungsgrenze angezeigt.

Diese MalRnahme ist im Sinne der Verwaltungsvorschrift zur Stralenverkehrs-Ord-
nung (VwV-StVO zu Zeichen 310) geboten, wonach die Ortstafel dort zu platzieren
ist, wo die geschlossene Bebauung sichtbar beginnt. Die Verlegung ist dariber hin-
aus auch unter larmimmissionsschutzrechtlichen Aspekten relevant, da innerhalb
der Ortstafel reduzierte Immissionsgrenzwerte zur Anwendung kommen und die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt wird.

Die Anpassung der Ortstafel wurde im Zuge des Deckblattes 13 Flachennutzungs-
plan beantragt und ist mit der zustandigen Stra3enverkehrsbehérde bzw. dem Land-
ratsamt gesondert abzustimmen.

Emissionen aus der Landwirtschaft:

Es befinden sich landwirtschaftliche genutzte Flachen in naherer Umgebung zum
neuen Baugebiet. Die kiinftigen Anwohner des Baugebiets werden darauf hingewie-
sen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch nach der ErschlieRung auf den be-
nachbarten Flachen uneingeschrankt moéglich sein muss. Die ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung der nebenliegenden Flachen mit den Emissionen Staub, Larm und
Geruch (Gulleausbringung) als ortstblich zu betrachten und deshalb auch hinzuneh-
men ist. Larm als Prifkriterium wird nicht angesetzt.

1.6 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Folgende Ziele werden durch den vorliegenden, integrierten Grinordnungsplan ver-
folgt:
- Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsrander
gemal Plandarstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8
verschiedenen standortheimischen Laubgehdlzen
(Straucher mind. 80 %, baumartige Feldgehdlze mind. 20 %) aus den
Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstande zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten:
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1.7

Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen
gekennzeichneten offentlichen Griinstreifens mit einer Breite von 2,5 m
sowie entlang des angrenzenden privaten Grinstreifens mit einer Breite
von 1,5 m sind jeweils eine einreihige geschlossenen Hecke gemaf
untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich insgesamt eine
zweireihige geschlossene Hecke ergibt.

Am nordéstlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang
des durch Planzeichen gekennzeichneten &ffentlichen Griinstreifens
mit einer Breite von 5 m eine geschlossene zweireihige Hecke zu
pflanzen.

Am sudostlichen Siedlungsrand: entlang der Kreisstralle ist durch
Planzeichen gekennzeichneten offentlichen Grinstreifens eine
geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen.

AusschlieRliche Verwendung von heimischen Arten
Weitere Ausgleichsmalinahmen in externen Ausgleichsflachen

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Leitfaden "BAUEN IM EINKLANG MIT NATUR UND LANDSCHAFT -
EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (Erganzte Fassung)" des
bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen (STMLU),
2003, werden die notwendigen Ausgleichsflachen ,Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung” im Umweltbericht ermittelt.
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1.8

Erschlielung

Verkehr:

Das geplante Baugebiet kann Uber die vorbeilaufende Kreisstralle 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 mUNN und wird harmonisch in die Erschliessungsplanung aufgenommen.
Die geplante ErschlieRungsstral’e umfasst eine Gesamtbreite von 6,00 Metern, ein-
schlieBlich einer Entwasserungsrinne sowie eines 6stlich angrenzenden Gehwegs
mit einer Breite von 1,50 Metern. Der Gehweg wird als Verbindungsstrecke zwi-
schen dem bestehenden Wohngebiet Abtschlag | und dem neuen Wohngebiet
Langfeld konzipiert. Am Ende der StralRe dient ein Wendehammer als Einkehrmdg-
lichkeit. Die Haupterschlielbungsstralie inkl. Wendehammer wird in Asphaltbauweise
ausgefuhrt. Der Gehweg wird in einer Pflasteroberflache abgesetzt. Die Erschlie-
Bungsplanung muss wahrend der Leistungsphase 3, Entwurfsplanung, gemeinsam
mit dem staatlichen Bauamt abgestimmt werden.

Die geforderte wasserdurchlassige Bauweise bei Stellplatzen/Zufahrten unterstitzt
den Grundwasserschutz und entlastet die Kanalisation. Durch die klare Trennung
zwischen Bauparzellen, StralRenraum und Grunflachen wird eine funktionale Gliede-
rung des Quartiers erreicht.

Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das vorhandene gemeindliche Schmutz-
wasserkanalsystem abgeleitet. Mit der geplanten Struktur der Bebauung kann das
anfallende Schmutzwasser im Freispiegel dem kommunalen Netz zugefiihrt werden.
Geplant ist die Erstellung eines Hauptsammlers im Bereich der geplanten Erschlie-
Rungsstralie beginnend ab Parzelle 6 Richtung Westen, weiterverlaufend Richtung
Siud-Westen zum Wendehammer. Von dort aus wird der Kanal zwischen den Flur-
stiicken 1189/2 und 1189/3 Richtung Siid-Westen an den bestehenden Schmutz-
wasserkanal im WA Abtschlag | an einen vorhandenen Schacht angeschlossen.
Das vorhandene allgemeine Wohngebiet WA Abtschlag | entwassert die Schmutz-
fracht im Freispiegelkanal Richtung Pumpstation Abtschlag. Von dort aus wird die
Entwasserungskette fortgesetzt und das Schmutzwasser tber eine Druckleitung
Richtung Pumpstation Griinbach | gepumpt. Pumpstation Griinbach | beférdert das
Schmutzwasser uber eine Druckleitung Richtung vorhandener Klaranlage Kirchdorf
in Eppenschlag.

Oberflachenwasser:

Die Ableitung des Oberflachenwassers soll Uber den neu zu erstellenden Regen-
wasserkanal in der Erschlieungsstralie erfolgen. Der Verlauf des Regenwasserka-
nals erfolgt parallel zum vor beschriebenen Schmutzwasserkanal. Das anfallende
Oberflachenwasser wird dabei Uber Hausanschlussleitungen in den jeweiligen
Grundsticken gesammelt und an die Regenwasserkanalisation in der Erschlie-
Bungsstralie abgegeben. Der neue gebaute Regenwasserkanal wird an den vorhan-
denen Regenwasserkanal im Baugebiet WA Abtschlag | angeschlossen, welcher in
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einem Landschaftsweiher am Dorfrand mundet. Eine Erweiterung des vorhandenen
Landschaftsweihers, bzw. eine vorgeschaltete unterirdische Regenriickhaltung
ergibt sich im Rahmen der hydrotechnischen Nachweise. Eine Rickhaltung und ak-
tive Nutzung von Regenwasser auf dem privaten Grundstlick sind vorzusehen. Die
vorhandene Einleitung in den Vorfluter, den Gernbach, istim Rahmen des Wasser-
rechtsverfahren zu prifen. Hierfir wird ein gesondertes Wasserrechtsverfahren be-
antragt.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Baugebiets WA Langfeld erfolgt tGber unterirdische
Hauptversorgungsleitungen, die im Bereich der neu geplanten ErschlieBungsstralle
verlaufen. Von dort werden die einzelnen Parzellen tiber Hausanschliisse versorgt.
Das Baugebiet wird damit vollstdndig in das kommunale Wasserversorgungsnetz
eingebunden. Neben der Haushaltsversorgung wird auch der Léschwasserbedarf
sichergestellt.

Brandschutz:

Die erforderliche Loschwassermenge von 96 m? auf 2 Stunden muss gemal dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 erflillt sein und kann Uber das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Kirchdorf im Wald gewahrleistet werden. Die fir den Ortsteil
Abtschlag federfuhrend zustandige FFW Abtschlag ist in Hinblick auf Ausbildung,
Ausstattung und Mannschaftsstarke ausreichend vorbereitet. Die Hinzuziehung wei-
terer Krafte erfolgt im Rahmen der Einbindung der integrierten Leitstelle Straubing.

Strom / Telekom:

Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungunternehmen ist
moglich. Bei Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse
nur marktubliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Die StandarderschlieRung fir Hausanschlisse der
Bayernwerke deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines
erhohten elektrischen Bedarfs hohere Anschlussleistungen gewlnscht, ist eine ge-
sonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfihrung der ErschlieRung
erforderlich.

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die ZAW Donau-Wald an jeweiligen Standorten
entlang der ErschlieRungsstraflie. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von
ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsys-
tems (Restmdill, Papier, Bioabfalle) ist auf den jeweiligen Parzellen vorzusehen.
Wendeanlagen sind grundsatzlich komplett von Tonnen freizuhalten.
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1.9 Flachennutzungsplan
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Abbildung 15 Deckblatt Nr. 12 des FNP der Gemeinde Kirchdorf im Wald

Abtschlag besteht aus einem kompakten dorflichen Mischgebiet (MD) mit gewach-
sener Struktur entlang der Hauptachse. Die Bebauung ist kleinteilig, gepragt durch
Einzelhduser, Bauernhdéfe und kleingewerbliche Nutzungen.

Die Infrastruktur im Zentrum (D, F, S — Denkmal, Feuerwehr, soziale Einrichtungen)
zeigt eine funktionsfahige Grundversorgung.

Der Ort ist eingebettet in eine landwirtschaftlich dominierte Kulturlandschaft mit Frei-
haltung von Bauflachen auRerhalb der Ortsrander.

Die vorhandene Lage des Aligemeinen Wohngebietes im Nord-Osten des Ortes
schlie3t an ein Dorfgebiet an, vorgesehen fir reines Wohnen, keine gewerbliche
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oder landwirtschaftliche Nutzung. Das allgemeine Wohngebiet ist funktionell gut in
das bestehende Verkehrsnetz eingebunden und I&sst sich in Richtung Nord-Osten
einfach und arrondierend weiterentwickeln.

Grunzuge und topografische Linien strukturieren das Gelande und bilden eine natur-
liche Abgrenzung zur Bebauung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird der Anderungsbereichs als landwirt-
schaftliche Flache dargestellit.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt parallel und somit kann die Entwick-
lung der Anderungsflachen gewahrleistet werden. Ein Griinordnungsplan ist Be-
standteil des Bebauungsplans.
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Abbildung 16 Deckblattédnderung Nr. 13 des FNP der Gemeinde Kirchdorf im Wald

An das vorhandene allgemeine Wohngebiet mit dem genehmigten Bebauungsplan
WA Abtschlag | soll Richtung Nord-Osten eine Erweiterung eines allgemeinen
Wohngebietes entstehen. Im Nord-Westen soll die Darstellung Allgemeines Wohn-
gebiet geandert werden und eine Ruickfihrung zur Darstellung als Flache fir die
Landwirtschaft vollzogen werden. Durch die Ricknahme des allgemeinen Wohnge-
biets entfallen sieben geplante, relativ grolie 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 Bodendenkmaler vor.

Aufgestellt

Jurgen Raith, Dipl.-Ing. (FH)
Kirchdorf im Wald, 11.12.2025

Abbildung 1 Lage des Vorhabens mit Anderungsbereich (roter Kreis; Quelle: Bayern Atlas) ............ccccovvvveevevevevennne.
Abbildung 2 VergroRerter Ausschnitt Anderungsbereich (rote Polygonlinie; Quelle: Bayern Atlas) ..
Abbildung 3 Landesentwicklungsprogramm, Strukturkarte mit Legende, roter Kreis ............ccccccveeiiiiinennn..
Abbildung 4 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Quelle Regionaler Planungsverband Donau-Wald
Abbildung 5 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Bevolkerungsentwicklung..........
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Abbildung 7 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Sozialversicherungspflichtig beschaftigte AN
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Abbildung 9 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Baufertigstellungen .....
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Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt

Gemeinde:
Landkreis:

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

Kirchdorfi. Wald Nr. 4
Regen

Umweltbericht
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Die Gemeinde beabsichtigt, am nord-6stlichen Ortsrand von Abtschlag ein allgemei-
nes Wohngebiet in der Gr6Renordnung von 0,92 ha auszuweisen. Der Bereich ist im
Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Parallel dazu werden
der Flachennutzungs- und der Landschaftsplan durch Deckblatter gedndert.

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

Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen

Allgemeine gesetzliche Grundlagen

Zu bericksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetz-
buch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldane auch den Zielen der Raumordnung zwingend
anzupassen. Grundsatze der Raumordnung sind bei der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bericksichtigen.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung lassen
sich zusammenfassen in einer flachensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung un-
ter besonderer Berlicksichtigung 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 moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflaichen moglichst 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 moglichst schonend in die Landschaft eingebunden werden.
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Flachennutzungsplan

Ferner sind die Zielaussagen des Flachennutzungsplans, sowie die des Landschafts-
plans aufzugreifen.

- '? .7 C .
TS 1618 Ay

LR Y 3
159 ."'lcl,

\
A

>,

3 ] 1 / » A, </
S : Ti8-183.1

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald,
Deckblatt Nr. 12 (unmapfstdblich)
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Abbildung 2: im Parallelverfahren geplante Anderung durch Deckblatt Nr. 13 des FNP der Gemeinde Kirch-
dorf im Wald (unmapstdblich)
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Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Pa-
rallel dazu werden der Flachennutzungs- und der Landschaftsplan durch Deckblatter
geandert.

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

Landschaftsplan

Abbildung
(unmapstdblich)

i—
= Tabuflache AuMarsiung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kirchdorf wurde im Jahr 1997 aufgestellt. Im Rah-
men der Ausweisung des sidlich angrenzende Wohngebiets WA Abstschlag 1998.

Fiir den Giberplanten Bereich stellt der Landschaftsplan durch Planzeichen das Ziel ei-
ner Ortsrandeingriinung dar.

An textlichen Zielen und MalRnahmen fir den Ortsteil Abtschlag nennt der Land-
schaftsplan:
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Abtschlag

1y Erhalt und Pflege der alten Baume im O

0 Schulz der orstypischen langen Schlage als kult wrhi-
starisches Denkmal

O Erhalt ung Optimierung der wertve sllen Feuchtgebiate n
der Umgebung (Dormwiesgraoen, am Pfaffenberg, sud-
westlich des Grunbergs)

g \erbesserung der Eingrunung am nérdlichen Ortsrand

O Umsetzung der Pflegehinweise fur das Naturschutzgetiet
“Mitternacher Ohe”

3 Verbesserung der Gewasserglte und Schutz von hoch-
gradig gefahrdeten Tierarten {Gernbach, Zellermihlbach)

01 Bau der Kanalisation

0 Forderung des Neuntdter-Bestandes uber Erhallung der
extensiven Kulturlandschaft

O Schaffung von Pufferzonen mit extensiver Bewirtschaftung

zum Schutz wertvoller Biotope (am Pfaffenberg)

U Anlage eines Bolzplatzes wenn erforderlich am  Alter-

nativstandor

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

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 Umstanden durch das Vorhaben beeinflussten Umfeld nicht betroffen.
Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Regen

ABSP-relevante Flachen sind im Vorhabenbereich sowie in dessen unter Umstanden
von Einwirkungen betroffenen Umfeld nicht betroffen.

Amtliche Biotopkartierung

Im Vorhabenbereich sowie in dessen unter Umstdanden von Einwirkungen betroffe-
nen Umfeld sind keine Biotope kartiert.

Artenschutzkartierung

Die Artenschutzkartierung enthalt fir den Vorhabenbereich keine Nachweise. Eine
mogliche Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten in den liberplanten sowie
benachbarten Lebensraumen erfolgt unter Kapitel 3.3.4 Schutzgut Arten und Lebens-
rédume.

Waldfunktionskartierung

Im Vorhabenbereich sowie dessen Umfeld sind unmittelbar keine Waldflachen be-
troffen.
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

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

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung: Im Vorhabenbereich liegen tiberwiegend Braunerden aus silikatischem
Ausgangsgestein (Granit bzw. Gneis) vor. Sie besitzen eine mittlere natiirliche Boden-
fruchtbarkeit sowie eine mittlere Filter- und Pufferkapazitat gegeniber Schadstoffen.
Sie erfullen wichtige Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als Standort fir Ve-
getation, als Filter und Speicher fir Wasser und Nahrstoffe sowie als Regulations-
komponente im Wasserhaushalt.

Der derzeitige Nutzungszustand umfasst Ackerflachen (ca. 4.772 m?), Intensivgriin-
land (ca. 4.054 m?) sowie einen Wirtschaftsweg (ca. 382 m?). Die Flichen sind weitge-
hend unversiegelt und werden landwirtschaftlich genutzt.

h

Abbildung 5: Der Vorhabenbereich ‘im aktuellen Abbildung 6: Ausschnitt aus Karte Tatsdchliche

Luftbild. © Bayerische Vermessungsverwaltung Nutzung. © Bayerische Vermessungsverwaltung
2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geodd- 2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie
sie

y e

Insgesamt handelt es sich um anthropogen tUberformte Boden 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 Flache. Damit verbunden sind folgende Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden:

e Verlust bzw. Einschrankung natiirlicher Bodenfunktionen:
In den versiegelten Bereichen gehen die natiirlichen Bodenfunktionen —insbe-
sondere die Filter-, Speicher- und Lebensraumfunktion — dauerhaft verloren. In
den unversiegelten Garten- und Grinflachen bleiben sie teilweise erhalten, wenn
Verdichtungen und Aufschiittungen vermieden werden.
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e Beeintrachtigung der Infiltrations- und Speicherfahigkeit:

Durch die geplante Bebauung und die Herstellung von Verkehrsflachen wird die
Versickerungsfahigkeit der Boden verringert. In den verbleibenden Grinflachen ist
weiterhin eine teilweise Grundwasserneubildung maoglich.

e Tempordre Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase:
Durch Erdarbeiten, Bodenumlagerungen und Befahrung kann es zu Verdichtun-
gen, Nahrstoffverlusten und Erosion kommen.

¢ Anlagebedingte Auswirkungen:
Von der spateren Nutzung des Wohngebiets gehen nur geringe anlagebedingte
Auswirkungen auf den Boden aus, da keine emissions- oder schadstoffintensiven
Nutzungen vorgesehen sind und der tiberwiegende Teil der Boden nach Abschluss
der Bauarbeiten keiner weiteren technischen Belastung unterliegt.

Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Zur Begrenzung der Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-
zung der MalBnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt:

e Durch die Festsetzung offentlicher und privater Grinflachen werden funktionsfa-
hige Bodenbereiche erhalten bzw. neu gestaltet.

e Inunbebauten Bereichen sollen sickerfahige Beldge (z. B. Rasengittersteine, Schot-
terrasen, Fugenpflaster) vorgesehen werden, um die Versickerung zu férdern.

e Der anfallende Oberboden ist wahrend der Bauphase fachgerecht zu separieren,
zwischenzulagern und fiir die Gestaltung der Griinflaichen wiederzuverwenden.

Ergebnis

Insgesamt fiihrt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch raumlich
begrenzten Beeintrachtigung der Bodenfunktionen auf den versiegelten Flachen. Auf-
grund der vergleichsweise geringen Versiegelungsintensitat (GRZ 0,35), der vorgese-
henen Griinflaichenanteile und der umsetzbaren bodenschonenden MalRnahmen sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel einzustufen.

Umweltauswirkungen in Bezug baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

auf das Schutzgut

Boden mittel mittel gering
SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung: Stillgewdsser oder FlieBgewasser 1. und 2. Ordnung kommen im Un-
tersuchungsgebiet nicht vor. In dem nahezu ebenen Geldnde in Kuppenlage ist von
einem unproblematischen Grundwasserflurabstand auszugehen. Dauerhaft wasser-
fliihrende Wiesengraben treten nicht auf. Es ist von einer Vorbelastung des Schutzgu-
tes durch Nahrstoffeintragen aus der intensiven Landwirtschaft auszugehen.

Die Hinweiskarte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Bayerischen Umwelt Atlas
zeigt im Plangebiet keine potentiellen FlieBwege bei Starkregen, keine Gelandesen-
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 Flache. Damit verbunden sind folgende Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser:

e Durch die Errichtung von Geb&duden und Verkehrsflaichen kommt es zu einer Er-
héhung der Versiegelung. Dadurch wird die natirliche Grundwasserneubildung
reduziert, weil weniger Niederschlag versickern kann. Versiegelte Flachen fiihren
auBerdem zu einer Erhohung des Oberflachenabflusses.

e Wihrend der ErschlieBungs- und Bauphase besteht ein Risiko durch Ol, Treib-
stoffe, Bauchemikalien, die bei Unfallen oder unsachgemaRer Handhabung ins
Grundwasser gelangen kdnnen.

e Von der spateren Nutzung des Wohngebiets gehen nur geringe anlagebedingte
Auswirkungen aus. So kdnnte es zu Stoffeintragen aus Haushalten und Garten
kommen (z. B. Nahrstoffe, Pflanzenschutzmittel aus privaten Garten oder Lecka-
gen aus Abwasserleitungen).

e Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft.
Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Zur Begrenzung der Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-
zung der MalBnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt:

e Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind fiir die Befestigung der Erschlie-
RBungsflachen wasserdurchlassige Beldge festgesetzt.

Ergebnis

Insgesamt flhrt die geplante Wohnbebauung zu einer dauerhaften, jedoch raumlich
auf den geringen Anteil versiegelter Flachen begrenzten Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildung. Oberflaichengewasser sind nicht betroffen. Aufgrund der genann-
ten MalBlnahmen 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 baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
auf das Schutzgut

Wasser gering gering gering

3.3.3. SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Beschreibung: Das Klima im Kirchdorf i. Wald ist gemaRigt, aber kalt. Die durchschnittliche
Jahrestemperatur betragt 6,4 °C, der Niederschlag im Schnitt 980 mm. Kleinklimatisch
handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet ohne wesentliche Funktion als Luftaus-
tauschbahn. Es ist von einer Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
(temporare Belastungen durch Staub, Diinge- und Spritzmittel) auszugehen. Da keine be-
sondere klimatische Ausgleichs- oder Kaltluftleitfunktion vorliegt, kommt dem Plangebiet
lediglich eine geringe klimatische Bedeutung zu.

Auswirkungen:

e Erhohung der Versiegelung, dadurch leichte Reduzierung der Bodenverdunstung
und minimaler Warmeinseleffekt im direkten Umfeld.
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e Zunahme lokaler Emissionen (Verkehr, Hausenergie), jedoch im kleinrdumigen
Malstab und ohne relevante Beeinflussung des Siedlungs- oder Regionalklimas.

e Geringfligige Veranderung der Luftzirkulation durch Bebauung, jedoch ohne Ein-
schrankung einer Luftaustausch- oder Kaltluftleitfunktion, da diese im Plangebiet
nicht ausgepragt ist.

e Positive Effekte ergeben sich durch den Wegfall der intensiven Landwirtschaft.
Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Zur Begrenzung der Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan bzw. bei der Umset-
zung der MaBnahme folgende Punkte vorgesehen bzw. rechtsverbindlich festgesetzt:

e Begrenzung der baulichen Versiegelung durch offenporige, die Verdunstung er-
moglichende Beldge

e Forderung von Verschattung und Verdunstungskiihlung sowie Windschutz durch
die Pflanzung von kleinklimawirksamen Vegetiationsstrukturen (Baumpflanzun-
gen auf den Privatgrundstiicken und Heckenpflanzungen als Randeingriinung).

Ergebnis:

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit dieses Schutzgutes gegeniiber dem Vorhaben
sowie aufgrund der genannten MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft insgesamt als gering einzustufen.

Umweltauswirkungen in Bezug baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
auf das Schutzgut
Klima/Luft gering gering gering

SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

Beschreibung: Der Vorhabenbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit Bayerischer
Wald (D63) in der Untereinheit Regensenke. Der Landschaftsraum um Abtschlag ist
gepragt von strukturreicher Kulturlandschaft, z.T. mit naturschutzfachlich hochwerti-
gen Bereichen.

Bei den von der Planung unmittelbar betroffenen Flachen sowie deren Umfeld han-
delt es sich allerdings um arten- und strukturarme Biotop- und Nutzungstypen (vgl.
Abbildung 8).

Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs IV FFH-Richtli-
nie):

Ein Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. Die
Artnachweise der kartierten Biotope sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm
nennen keine europarechtlich geschiitzten Arten. Angesichts der starken anthropo-
genen Beeinflussung (Ndhe zur KreisstraBe), der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung (Grinland und Acker) sind sensible Arten auch nicht zu erwarten.

Im Folgenden werden die vorhabenbedingten Auswirkungen auf verschiede Tiergrup-
pen eingeschatzt.

e Sdugetiere ohne Fledermause

Bis auf wenige Geholze in den umliegenden Privatgarten handelt gibt es auch im di-
rekten Umfeld des Plangebietes kaum relevante Strukturen fiir diese Tiergruppen.
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Erst in groRerer Entfernung stocken vereinzelte Feldhecken oder -gehoélze, wie stid-
Ostlich der StraBe (ca. 70 m entfernt) oder nordostlich (liber 100 m entfernt).

Von der KreisstraRe gehen anthropogene Stérungen aus.

Fir Fledermause 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 Geholzstrukturen ent-
lang der neuen Siedlungsrander.

Fir Fischotter oder Biber liegen im Vorhabengebiet und im Umfeld keine geeigneten
Habitatbedingungen vor.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit dieser Tiergruppe kann ausgeschlossen wer-
den.

e Fledermause und Brutvogel

Im Vorhabenbereich treten keine nennenswerten Geholzstrukturen oder leerste-
hende Gebaude auf. Da die Planung keine Geholzrodungen vorsieht, konnen hier T6-
tungen ausgeschlossen werden. Da es sich insgesamt um ein strukturarmes Areal mit
grofder Entfernung zu Hecken und Waldrdandern handelt ist eine Nutzung durch Fle-
dermause als Jagdrevier auszuschliefRen.

Positive Effekte fir diese Tiergruppen ergeben sich durch die Neupflanzung linearer
Geholzstrukturen entlang der neuen Siedlungsrander.

Insgesamt sind daher keine signifikanten Beeintrachtigungen von Fledermausen oder
Brutvogeln zu erwarten. Eine Bruthohlenkartierung wurde daher nicht durchgefihrt.

e Kriechtiere

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

e Amphibien

Im Vorhabengebiet und dessen Umfeld kommen keine offenen Gewasser vor. Der
StralRengraben kommt nicht als Laichgewasser in Frage. Auch potenzielle Wanderach-
sen sind nicht zu vermuten.

e Tagfalter und GefaRpflanzen

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der artenarmen Vegeta-
tion (Intensivgriinland, Maisacker ohne Blihstreifen) kann eine vorhabenbedingte
Betroffenheit europarechtlich geschiitzter 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-
gepragter Flachen in Siedlungsstrukturen. Mit der Inanspruchnahme der Flachen fir
Wohnbebauung, Verkehrsflaichen und private Garten gehen sowohl ein Verlust von
Habitatstrukturen als auch eine Verringerung der insgesamt verfligbaren Lebens-
raumflache einher.
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Das von Flacheninanspruchnahme unmittelbarer betroffene Baugebiet liegt jedoch
ausschlieBlich auf Flachen von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung und gerin-
ger Empfindlichkeit gegenliber dem Vorhaben.

Wahrend der Bauphase kann es zu Verletzungen der Vegetationsdecke durch Bauma-
schinen sowie temporaren Storungen durch Larm, Erschiitterungen und erhéhte Akti-
vitdt kommen, die insbesondere stérungsempfindliche Arten kurzzeitig beeintrachti-
gen kdnnen.

Im Betriebszustand fiihren die entstehenden Wohnstrukturen zu einer zunehmenden
Versiegelung, zu Veranderungen der Vegetationsstrukturen innerhalb der privaten
Garten sowie zu dauerhaften Stérwirkungen (z. B. Beleuchtung, menschliche Prasenz,
Haustiere). Dies kann die Eignung des Bereichs fiir empfindlichere Arten weiter min-
dern.

Durch die Festsetzung von Griinflachen, heimischen Gehdlzpflanzungen, Baumen in
den Privatgdrten sowie MaBRnahmen zur Reduzierung von Lichtemissionen im Ster-
nenpark) konnen die negativen Wirkungen reduziert und eine Steigerung der Arten-
und Strukturvielfalt gegeniber dem Istzustand erreicht werden.

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

Ergebnis:
Umweltauswirkungen in Bezug baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
auf das Schutzgut
Arten und Lebensraume gering gering gering
SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung: Der Vorhabenbereich liegt im Naturpark Bayerischer Wald und dem
gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. Das Dorf Abtschlag liegt eingebettet in eine
abwechslungsreiche bauerliche Kulturlandschaft, die gepragt ist von einer bewegten
Topographie, hohem Waldreichtum und einem kleinteiligen Muster aus Wiesen,
Feldgeho6lzen und Bachldufen.

Der liberplante Bereich selbst liegt nérdlich des Dorfes Abtschlag am Rand eines Neu-
baugebietes mit heterogenen Bauformen ohne dorftypisches Erscheinungsbild und
ohne wirksame dorftypische Eingriinungsstrukturen. Es besteht keine ausgepragte
Fernwirksamkeit. Die Kuppenlage mit in diesem Landschaftsraum selten auftreten-
dem eben bis flachen Geldande begiinstig eine intensive Feldbewirtschaftung, weshalb
es sich hier um einen eher strukturarmen, landschaftsasthetisch wenig bedeutsamen
Bereich handelt.

Auswirkungen:

Die geplante Ausweisung eines Wohngebiets flihrt zu einer moderaten Veranderung
des lokalen Landschaftseindrucks durch die Einflihrung zusatzlicher baulicher Ele-
mente in einen bereits vorbelasteten Siedlungsrandbereich. Durch die Lage am Rand
eines bestehenden Neubaugebietes mit bereits heterogenen Bauformen fiigt sich die
zusatzliche Bebauung in eine strukturell vorgepragte Umgebung ein.

Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen
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e Zur besseren Einbindung in die Landschaft ist eine wirkungsvolle Randeingriinung
in Form von mindestens zweireihigen freiwachsenden Feldhecken aus heimi-
schen Laubgehdlzen entlang der neuen Siedlungsrander festgesetzt.

e Zur Durchgriinung des Baugebietes sind Baumpflanzungen auf den privaten
Grundstiicksflachen festgesetzt.

e Zum Erhalt des dérflichen Charakters im Ubergang zur Kulturlandschaft ist im WA
die Verwendung ausschlieBlich heimischer, standortgerechter Baume und Strau-
cher erlaubt.

Ergebnis:

Die bauliche Erweiterung erfolgt nicht in einen landschaftlich herausragenden oder
besonders empfindlichen Landschaftsraum, sondern schlieRt an bereits vorhandene
anthropogene Elemente an. Unter Berlicksichtigung Ublicher gestalterischer und be-
griinender MaBnahmen ergibt sich insgesamt lediglich eine geringfligige Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes.

Umweltauswirkungen in Bezug baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

auf das Schutzgut

Landschaft gering gering gering
SCHUTZGUT MENSCH

Verkehrslarm:

Entlang der siidostlichen Geltungsbereichsgrenze des geplanten Wohngebiets fiihrt
die KreisstraBe REG 9. Im sldlichen Anschluss liegen bestehende Wohnparzellen an
dieser KreisstralRe. Mit den neu geplanten Parzellen wird die Wohnbebauung entlang
der KreisstraBe mit gleichen Abstanden zur Fahrbahn weitergefiihrt.

Es handelt sich um eine ca. 5,5 m breite Landstralle mit Asphaltbelag. Die Baufelder
weisen somit einen Abstand zur Fahrbahnmitte von ca. 17,75 m auf (15 m Anbauver-
botszone + halbe StraRenbreite).

Die Gemeinde beabsichtigt, das Ortsschild nach Norden zu versetzten, sodass auf
Hohe des Wohngebiets die Fahrgeschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt wird. Diese
Malnahme wurde bereits mit der unteren StraBenverkehrsbehérde am Landratsamt
Regen abgestimmt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiiro
Raith und Dankesreiter, Kirchdorf am 04.12.2025 eine Gberschlagige schalltechnische
Untersuchung des Verkehrslarms durchgefiihrt. Die Berechnung ist im Anhang zu die-
sem Umweltbericht abgedruckt.

Die Berechnung des Verkehrslarms ergibt, dass mit den berechneten Werten (45,2
dB(A) Tag / 40,7 dB(A) Nacht) die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir 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 Verkehrslarmbelastung im Plangebiet ist also nach den Vorgaben der DIN 18005
als stadtebaulich vertraglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen sowohl tags als
auch nachts deutlich unter den einschlagigen Orientierungs- und Grenzwerten. Ak-
tive LarmschutzmalBnahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wird jedoch
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empfohlen, Aufenthaltsraume bevorzugt straBenabgewandt anzuordnen und Fenster
mindestens der Schallschutzklasse Il zu verwenden.

Zur Vermeidung und Minimierung der Belastung durch Verkehrslarm werden Mal3-
nahmen zum Schallschutz festgeschrieben.

Fiir das bestehende Wohngebiet ,, WA Abtschlag” sind zur Verminderung von Ver-
kehrslarmeinwirkungen MaRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte (wie
Schallschutzvorkehrungen an Gebauden, Wohnraumorientierung, schallabgewandte
Laftung) festgesetzt.

Im Rahmen der Gleichbehandlung werden die schalltechnischen Auflagen der alten
Planung auch im neuen Baugebiet als Festsetzung (ibernommen.

Ergebnis:

Unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm ist insgesamt nur von einer geringfiigigen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Mensch auszugehen.

Imissionen durch landwirtschaftliche Betriebe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich zweier land-
wirtschaftlicher Anwesen mit Rinderhaltung, die 6stlich der KreisstraRe gelegen sind.
Die Standorte der Betriebe auf den Flurstiicken 1220 sowie 1233/3 sind in der Plan-
zeichnung dargestellt, ebenso die jeweiligen Abstande der geplanten Baufelder zu
den Stallgebauden, von denen maRgebliche Geruchsemissionen ausgehen. Der Ab-
stand zur nordlich gelegenen Hofstelle betragt deutlich mehr als 120 m, zur sidost-
lich gelegenen Hofstelle 113,29 m.

Der Betrieb auf Flur-Nr. 1220 wurde erst kirzlich mit einem Neubau aus der Ortslage
heraus verlagert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans riickt kiinftig Wohnbe-
bauung naher an die bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen heran. Vor diesem
Hintergrund sind mogliche Beeintrachtigungen der kiinftigen Wohnnutzung durch
Geruchsemissionen zu priifen. Lairmemissionen aus den landwirtschaftlichen Anwe-
sen sind aufgrund der gegebenen Abstidnde hingegen kein relevantes Priifkriterium.

Die Arbeitspapiere ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” des Bayerischen Arbeits-
kreises sehen in Kapitel 3.3.2 fir Rinderhaltungsbetriebe Abstandsabschatzungen zu
Wohngebieten vor. Fiir Anlagen mit einem Bestand von 100 GV (GroBvieheinheiten)
wird ein Mindestabstand von 80 m zwischen Geruchsschwerpunkt und Baugrenze
empfohlen, um dauerhaft schadliche Umweltwirkungen durch Geruch auszuschlie-
Ren. Beide Betriebe verfliigen nach den vorliegenden Registrierungen lber deutlich
geringere GV-Zahlen, sodass die erforderlichen Mindestabstdnde jeweils klar einge-
halten werden.

Fiir die Bauleitplanung und die damit verbundene planerische Vorsorge empfiehlt das
Arbeitspapier dariiber hinaus einen Sicherheitsabstand von 120 m. Dieser Abstand
wird vom Betrieb auf Flur-Nr. 1220 deutlich eingehalten; beim Betrieb auf Flur-Nr.
1233/3 betragt der Abstand 113,29 m und wird damit geringfligig unterschritten.
Diese geringe Unterschreitung ist fachlich vertretbar, da sich zwischen dem Stallge-
bdude und dem Plangebiet eine ausgepragte Feldhecke befindet, die insbesondere
bei Windrichtungen aus Stidost eine abschirmende bzw. strémungsbremsende Wir-
kung entfaltet und damit eine Minderung der Geruchseinwirkungen erwarten lasst.
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Aus der Planzeichnung geht zudem hervor, dass fiir beide landwirtschaftlichen Be-
triebe Erweiterungspotenziale bestehen, ohne dass neue emittierende Anlagenteile
dabei ndher an die geplante Wohnbebauung heranriicken wiirden. Eine wesentliche
Veranderung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangslage ist daher nicht zu erwar-
ten.

Immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Das Plangebiet wird auf drei Seiten von intensiv genutztem Griinland bzw. ackerbau-
lichen Flachen umgeben. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist im landlichen
Raum gebietspragend und grundsatzlich mit den dort zuldssigen Formen der Wohn-
nutzung vereinbar. Gleichwohl sind im Zusammenhang mit der Feldbewirtschaftung
gewisse Beeintrachtigungen der Wohnnutzung nicht auszuschlieRen. Hierzu zahlen
insbesondere saisonale Larm- und Geruchsimmissionen im Zuge von Bodenbearbei-
tung, Aussaat, Erntearbeiten sowie der Ausbringung organischer Diinger.

Die genannten Immissionen treten typischerweise zeitlich begrenzt und witterungs-
abhéangig auf und sind im AuRenbereich sowie in dorflich gepragten Lagen als ortsiib-
lich einzustufen. Eine erhebliche oder unzumutbare Beeintrachtigung der zukiinftigen
Wohnnutzung ist nach aktueller Einschatzung nicht zu erwarten, sofern die Landwirt-
schaft weiterhin im Gblichen Rahmen betrieben wird.

Durch die stadtebauliche Anordnung der Bauflachen und die dichte Eingriinung der
Siedlungsrander mit dichten, mindestens zweireihigen Feldhecken kénnen die Aus-
breitung und damit die Auswirkungen auerdem gemindert werden. Insgesamt bleibt
das Schutzgut Mensch durch die angrenzende Bewirtschaftung nur in geringem bis
moderatem Umfang betroffen.

Erholung:

Das Plangebiet am noérdlichen 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 ortlichen Bevélkerung sowie von Besucherinnen und
Besuchern zur Naherholung genutzt, insbesondere fiir Spaziergange, Wanderungen
und Radfahrten. Das Gebiet tragt somit in seinem derzeitigen Zustand zur wohnort-
nahen Erholungsfunktion und zur landschaftsbezogenen Freizeitnutzung bei.

Im unmittelbar tGberplanten Bereich selbst befinden sich keine Wege oder sonstige
Einrichtungen, die fir die Erholungsnutzung von Bedeutung sind. Durch die Planung
wird die bestehende Erholungsinfrastruktur daher nicht unmittelbar berihrt oder
eingeschrankt.

Wahrend der Bauphase ist jedoch mit voriibergehenden Beeintrachtigungen des Er-
holungswertes in Form von Baustellenverkehr, Larm- und Staubemissionen sowie
zeitweiligen visuellen Storungen zu rechnen. Diese Auswirkungen sind raumlich auf
den unmittelbaren Bereich der Baustelle begrenzt und zeitlich auf die Bauausfiihrung
beschrénkt. Eine dauerhafte Minderung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten.

Fiir die zukiinftigen 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 Erholungsqualitat.
Die Planung fiihrt somit zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch im Teilaspekt Erholung.
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3.3.7.

3.3.8.
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Ergebnis:

Umweltauswirkungen in Bezug
auf das Schutzgut Mensch

Larm
Schadstoffe

Erholung

KULTUR- UND SACHGUTER

Blatt
Nr. 17
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
gering gering gering
gering gering gering
mittel gering gering

Kultur- und Sachgiiter, insbesondere Bodendenkmaler oder landschaftspragende
Denkmaler sind im Vorhabenbereich sowie im unter Umstanden beeinflussten Um-

feld nicht betroffen.
WECHSELWIRKUNGEN

Die oben beschriebenen Schutzgiiter befinden sich naturgemal untereinander in ei-
nem stark vernetzten Wirkungsgefiige und beeinflussen sich auf komplexe Weise ge-

genseitig.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Betroffene Schutzgiiter

Boden ¢<> Wasser

Boden &> Klima/Luft

Klima/Luft ¢> Landschaftsbild

Pflanzen/Tiere ¢€> Landschaftsbild

Wasser <> Pflanzen/Tiere

Mensch &> Klima/Luft

Mensch €< Landschaftsbild

Mensch € Verkehr ¢ Tiere

Beschreibung der méglichen Wechselwirkungen

Versiegelung vermindert Versickerung und Grund-
wasserneubildung; erhéhter Oberflachenabfluss be-
einflusst den lokalen Wasserhaushalt.

Verlust unversiegelter Flachen reduziert Verduns-
tungskuhlung; geringe lokale Erhéhung der Warme-
belastung.

VegetationsmaBBnahmen (Eingriinungen, Baumpflan-
zungen) verbessern das Mikroklima und pragen
gleichzeitig das Landschaftsbild.

Veranderungen in Vegetationsstrukturen wirken so-
wohl auf Habitatfunktionen als auch auf den visuellen
Landschaftseindruck.

Geédnderte Bodenfeuchte und Abflussverhaltnisse be-
einflussen Vegetation und damit Lebensrdume im
Umfeld des Plangebietes

Veranderungen des ortlichen Mikroklimas wirken auf
das Wohn- und Aufenthaltsumfeld.

Neue Bebauung verandert den visuellen Eindruck des
Siedlungsrandes und damit die landschaftsbezogene
Erholungsqualitat.

Zunahme des Verkehrs fuihrt zu Larm und Stérungen,
die Menschen und empfindliche Tierarten gleicher-
maRen betreffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen oder sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen, die (iber die unter den einzelnen Schutzgiitern



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt

Gemeinde:
Landkreis:

3.4.

3.5.

3.5.1.

Kirchdorfi. Wald Nr. 18
Regen

beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind innerhalb des Plangebiets sowie in
dessen Umfeld nicht zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Wird das geplante Wohngebiet nicht ausgewiesen, bleibt der Vorhabenbereich wei-
terhin in landwirtschaftlicher Nutzung (Acker- und Intensivgriinland).

Die durch die ErschlieBung und die Bebauung einhergehende Versiegelungen und Be-
festigungen wirden unterbleiben.

Es blieben aber auch die derzeitigen Belastungen fiir den Naturhaushalt bestehen. Ins-
besondere waren weiterhin Nahrstoffeintrage durch Diingung sowie mogliche Pesti-
zidanwendungen zu erwarten, die zu einer Beeintrachtigung von Boden- und Grund-
wasserqualitat fihren kénnen. Zudem wiirde die intensive Bewirtschaftung weiterhin
mit wiederkehrenden Bodenverdichtungen und einer geringen strukturellen Vielfalt
der Flachen einhergehen.

Auch eine Okologische Aufwertung wiare ohne Planumsetzung nicht zu erwarten, da
weder eine Extensivierung noch MalBnahmen zur Férderung von Biodiversitat, zur Ver-
besserung des Wasserhaushalts oder zur Entwicklung naturnaher Vegetationsstruktu-
ren vorgesehen sind. Der Umweltzustand wiirde sich daher voraussichtlich auf dem
aktuellen Niveau stabilisieren, ohne dass sich mittel- oder langfristig wesentliche Ver-
besserungen fir Arten, Lebensraume oder Bodenfunktionen ergeben.

Der bestehende Wohnraumbedarf misste auf anderen Flachen gedeckt werden, die
moglicherweise empfindlicher gegeniiber Umweltauswirkungen sind, etwa natur-
schutzfachlich hochwertige Bereiche, strukturreiche Kulturlandschaften oder Gebiete
mit hoher Schutzgiiterempfindlichkeit. Eine Nicht-Umsetzung des Vorhabens wiirde
somit zwar die direkte Beeintrachtigung des Vorhabenbereiches vermeiden, kénnte
jedoch zu einer Verlagerung von Eingriffen auf 6kologisch sensiblere Flachen fiihren.

In der Gesamtschau ist daher zu erwarten, dass die Nicht-Umsetzung nicht zwingend
zu einer geringeren Umweltbelastung im Raum fiihrt, sondern diese lediglich raum-
lich verlagert wiirde.

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

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung (gem. Anlage 2 des Leitfadens)

GemaR § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Um die Beeintrachtigung der Schutzgliter mog-
lichst gering zu halten sind die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen zur Vermei-
dung bzw. Minimierung vorgesehen. Diese MalRnahmen sind rechtlich verbindlich ge-
maR den planlichen und textlichen Festsetzungen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans:

Im Rahmen der Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans werden an-
dere, nicht realisierbare Wohnbauflachen zuriickgenommen. Dadurch bleibt die
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Gesamtbilanz der Siedlungsflachen im Gemeindegebiet neutral und es wird eine mi-
nimierte zusatzliche Inanspruchnahme von Freiflachen gemal den Grundsatzen der
flachen- und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung erreicht.

Auf Ebene des Bebauungsplans:
Schutzgut Boden, Wasser und Klima:

e Begrenzung der baulichen Versiegelung durch die Festsetzung teilversickerungs-
fahiger Belage

e Forderung von Verschattung und Verdunstungskiihlung sowie Windschutz durch
die Pflanzung von kleinklimawirksame Vegetiationsstrukturen (Baumpflanzungen
auf den Privatgrundstiicken und Heckenpflanzungen als Randeingriinung).

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

e Bewahrung der Durchlassigkeit von Einfriedungen fiir Klein- und Mittelsauger
durch Festsetzung eines Abstands des Zauns zum Boden von mind. 15 cm (textli-
chen Festsetzung)

e Pflanzung neuer Gehdlzstreifen schafft Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen so-
wie Verbundstrukturen in dem umgebenden Biotopkomplex aus Streifenfluren,
Feldhecken und Waldflachen. (Festsetzung als Planzeichen und in den textlichen
Festsetzungen)

Schutzgut Landschaftsbild:

e Zur besseren Einbindung in die Landschaft ist eine wirkungsvolle Randeingriinung
in Form von mindestens zweireihigen freiwachsenden Feldhecken aus heimi-
schen Laubgeholzen entlang der neuen Siedlungsrander festgesetzt.

e Zur Durchgriinung des Baugebietes sind Baumpflanzungen auf den privaten
Grundsticksflachen festgesetzt.

e Zum Erhalt des dérflichen Charakters im Ubergang zur Kulturlandschaft ist im WA
die Verwendung ausschlieBlich heimischer, standortgerechter Baume und Strau-
cher erlaubt.

Schutzgut Mensch:

e Um Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Verkehrslarm zu minimieren,
werden fiir die der KreisstraBe zugewandte Aufenthaltsraume bauliche Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt.

e Durch die dichte Eingriinung der Siedlungsrander mit dichten, mindestens zwei-
reihigen Feldhecken kénnen die Ausbreitung und damit die Beeintrachtigung
durch Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung auf benachbarten Fla-
chen gemindert werden.
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3.5.2. MaRnahmen zum Ausgleich

Da im Vorhabenbereich tber die geplanten Griinflachen hinaus keine Flachen fir
Ausgleichsmallnahmen zu Verfligung stehen, wird der Ausgleich extern erbracht. Die
Gemeinde will hierfiir eine im weiteren Umfeld befindliche Wiese auf dem Grund-
stiick Nr. 767 der Gemarkung Abtschlag naturschutzfachlich aufwerten.

Lage der Ausgleichsflache:

geplante geplantes
Ausgleichsflache Baugebiet

Abbildung 7: Lage der Ausgleichsfléche im Ubersichtsplan (unmafstdblich) - Landschaftsschutzgebiet
(griin gepunktet) und kartierte Biotope (pink geférbt)

Eigentlimer des Grundstiicks ist die Gemeinde. Die Flache wurde bei einer Gelande-
begehung am 24.10.2025 begutachtet und bewertet.

Die Mahwiese befindet sich in offener, von Griinland gepragter Landschaft. Das Ge-
lande fallt leicht nach Nordwesten zum Dornwiesgraben hin ab, einem kleinen als Bi-
otop kartierten Wiesenbach.

Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorf i. Wald Nr. 21
Landkreis: Regen

Kartierte Biotope im Umfeld:

Die Biotop Beschreibung nennt folgende Biotoptypen:

= Bachlauf des Dornwiesgrabens bei Abtschlag (Biotoptnr. 7145-1018-000)
Biotoptypen im Biotop 7145-1018

Gesalziichar Schutz FFH-Richiiinia
Anteil Kilirzel Biotoptyp Mame

30/ A, 23 § 39/ At 16 Lebensraumiyp  Bewerlung

Matiirficha und naturnaha

FELAE% id Flielkgewisser

0% Feuchie und nasse
25, G Hochslaudenfiuren, planar bis | v

Seggen- od. binsenreiche
Masswiasen, Sumpf_a

20.00% GM v

5.00% MF Flachmoaore und Quelimoore v

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), www.Ifu.bayern.de. Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bay-
ernam 26.10.2025, 17:04 Uhr

= Nassgriinland am Dornwiesgraben, nordlich von Abtschlag (Biotopnr. 7145-
1017-000)

Der Bachlauf ist beidseits flankiert von ebenfalls als Biotop kartiertem Nassgrinland.
Die Biotop Beschreibung nennt folgende Biotoptypen:

Biotoptypen im Biotop 7145-1017

Geselzficher Schutz FFH-Richiliniz
Antedl Kirzel Biotoptyp Name
§30/Ar 23 § 39/ Art, 16 Lebensraumtyp  Bawertung
aoe Seggen- od. binsennaichea
- o Nasswlesen, Simple v
Grolseggenriede aullerhalb der /
2090% a8 Verandungszone ¥
10.00% Wwa Sumpfwaider v
0.00% MF Flachmoore und Quelimoore W

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), www.Ifu.bayern.de. Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bay-
ern am 26.10.2025, 17:04 Uhr

= Nasswiese mit Landréhricht bei Abtschlag (Biotopnr. 7145-1123)
Biotoptypen im Biotop 7145-1123

Biotoptyp Mame

Seggen- od. binsenreiche
Masswiesen, Simple

15% ‘ GR l Landrihrichie ‘ v ‘ " ‘ ‘ ‘

Besonders schiitzenswerte 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 Ausgleichsflache:

Die Wiese wird im Siidosten begrenzt von einem geschotterten Wirtschaftsweg. Von
diesem zweigt ein Griinweg in Richtung Norden ab, der Uber das nordostliche Eck
des Grundstiicks die benachbarten Kuhweiden erschlieft. Ansonsten ist die Mah-
wiese umgeben von Rinderweiden. Vom Weg fallt das Gelande in einem etwa 1 m
hohen und 1 bis 3 m breiten Wiesenranken zunachst steiler, dann leicht geneigt in
Richtung Nordosten ab.

Entlang der Grundstiicksgrenzen im Osten und Norden verlduft ein schmaler Wie-
sengraben, der permanent wasserflihrend 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 MadesiB, z.T. auch Brennnessel. Entlang des Grabens stockt eine mehr-
stdmmige Birke sowie ein Wildrosenstrauch. Ansonsten ist das Grundstiick frei von
Geholzen.
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Im Ostlichsten Eck des Grundstiicks ist die Flache unter einer meerstimmigen Erle
ebenfalls mit Hochstaudenflur bewachsen. Neben MéadesiR und Brombeeren domi-
niert hier eine nicht heimische Grasart mit panschierten (also weilst gestreiften)
Blattern.

Das unterste, nordwestliche Eck des Grundstiicks ist brachgefallen — vermutlich da
es wegen dem spitzwinkligen Zuschnitt nur unter erhéhtem Aufwand zu mahen ist
—und ebenfalls dicht mit Madesis bewachsen.




Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Kirchdorf i. Wald Nr. 24
Regen

Gemeinde:
Landkreis:

Im Westen wird die Mdhwiese zu der héher 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 Nachbargrundstick (Fl.-Nr. 766) liegt.

Die Mahwiese selbst wird maRig extensiv bewirtschaftet mit ca. 2-maliger Mahd und
Festmistdiingung. Die Vegetationsdecke ist arten- und bliitenarm und wird domi-
niert von SuRgrasern. Seggen oder Binsen kommen vereinzelt im tiefer gelegenen
nordwestlichen Teil vor. Im Stidostlichen, hoher gelegenen Teil der Wiese weist eine
hohe Deckung von HahnenfulR (Ranunculus acris) auf frische bis feuchte und gleich-
zeitig nahrstoffreiche, ggf. Gberdiingte Boden hin. Im siidostlichen Teil finden sich
untergeordnet Krauter wie Klee, Ldwenzahn, Frauenmantel, Augentrost, Schlangen-
knoterich (Bisorta officinalis).
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Einwertung des Ausgangszustands der Ausgleichsfliche gemaR Biotopwertliste (Bay-

KompV):
Code | Biotop-/Nutzungstyp Grundwert
in Wertpunkten
(wp)

G211 mafig extensiv genutztes artenarmes Griinland — Mah- | mittel
wiese oder Weide 6

V332 Griinweg (bewachsener, unbefestigter landwirtschaftli- | Mittel
cher Wirtschaftsweg) 3

F212 Graben (temporare oder dauerhafte Wasserfiihrung mit | mittel
naturnaher Entwicklung (mit extensiver Unterhaltung) 10

B312 Einzelbdume/Baumreihe/Baumgruppe mit einheimi- | mittel
schen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung 3

K123 Saum/Staudenflur, artenarm (hypertropher Bestand aus | gering
MadesiuR und teilweise nicht heimischen Grasern) 4

Abbildung 8: Biotop- und Nutzungstypen der geplanten Ausgleichsfliche im Ausgangszustand. Geoda-
ten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, GeoBasis-DE / BKG
2019



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorf i. Wald Nr. 26
Landkreis: Regen

Beschreibung der AusgleichsmaBnahme:

Es ist davon auszugehen, dass es sich bei der Flache urspriinglich um eine Nasswiese
handelte, die durch die umlaufenden Graben entwassert wurde. Eine Wiedervernas-
sung durch das Verfiillen dieser Graben ist jedoch nicht moglich, da sie abschnitts-
weise aullerhalb des Grundstlicks verlaufen und zugleich der Entwéasserung benach-
barter sowie hoher gelegener Flachen dienen.

Stattdessen soll eine 6kologische Aufwertung der Wiese lber eine Extensivierung der
Bewirtschaftung erfolgen. Durch den Verzicht auf Diingung, eine schrittweise Ausha-
gerung sowie eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr soll der Anteil an Krautern und
Blutenpflanzen erhoht und damit die Artenvielfalt nachhaltig geférdert werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen werden im Bebauungsplan durch Planzei-
chen und in den textlichen Festsetzungen rechtsverbindlich festgesetzt.

Ausgleichsflache
Q 50 2

Abbildung 9: Abgrenzung der Ausgleichsfldche (unmafstiblich). Geodaten: © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2025, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, GeoBasis-DE / BKG 2019



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorfi. Wald Nr. 27
Landkreis: Regen

Ziel: Etablierung von artenreichem Extensivgriinland (G214)

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

ErstgestaltungsmaBnahmen:

— Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten Flachen
wird davon ausgegangen, dass sich die Zielartenzusammensetzung nach der
Aushagerungsphase natdrlich einstellt.

Entwicklungspflege:

— In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde Aushagerung der Flache
in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd nicht vor dem 15.06. mit
Mahgutentfernung

— Danach jahrlich zwei Schnitte mit Messermahwerk ab 15.06. mit Mahgutent-
fernung

— Belassen einer jahrlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 % der
Ausgleichsflache. Der Altgrasstreifen ist bis zur ndchsten Vegetationsperiode
zu erhalten.

— Vollstandiger Verzicht auf Diingung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt

Gemeinde: Kirchdorf i. Wald Nr. 28
Landkreis: Regen
3.5.3. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Einwertung des Ausgangszustands der Eingriffsfliche nach BayKompV:

Abbildung 10: Einwertung des Ausgangszustands. Geodaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
2025, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, GeoBasis-DE / BKG 2019



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorfi. Wald Nr. 29
Landkreis: Regen
Ermittlung des Kompensationserfordernisses:
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume
Bezeichnung Flache Bewertung | Beeintrachtigungs- Ausgleichs-
(m?) (wWP) faktor?! bedarf (WP)
Acker (A11) 4772 2 0,3 2863
Intensivgrinland (G11) 4054 3 0,3 3648
Wirtschaftsweg (V32) 382 1 0,3 115
Summe 6626
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Erhalt der Wasseraufnahme-
fahigkeit des Bodens durch
Verwendung versickerungs-
fahiger Beldge

Eingriff wird teilweise
vermieden

Festsetzung im BPL

als textliche Festsetzung

Naturnahe Gestaltung der
offentlichen und privaten
Grinflachen sowie der un-
bebauten Bereiche der pri-
vaten Grundstiicke durch
folgende Festsetzungen:
Verwendung ausschlielRlich
heimischer Geholze; Pflan-
zung von Baumen auf den
Privatgrundstiicken (1 Stk.
pro 300 m? Grundstiickfla-
che)

Eingriff wird teilweise
vermieden, positive Ef-
fekte moglich

Festsetzung im BPL

durch Planzeichen und als textliche

Festsetzung

Beleuchtung von Fassaden
und Auflenanlagen: Verwen-
dung von Leuchtmitteln mit
warmweil3en LED-Lampen
mit einer Farbtemperatur
2700 bis max. 3000 Kelvin.

Eingriff wird teilweise
vermieden, positive Ef-
fekte moglich

Festsetzung im BPL

als textliche Festsetzung

Summe (je Vermeidungs-

mafRnahme 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: Beeintrachtigungsfaktor = GRZ

> Somit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 5.632 Wertpunkten.



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorfi. Wald Nr. 30
Landkreis: Regen

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs:

fur flaichenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und
Lebensraume nach Wertpunkten:

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand .
AusgleichsmaBnahm
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste usgleichsmaRnahme
£ £ g
[ X
©
z e |2 o 2l _ | w8
£ S g = = o H S |2 =
K= < 35 < 3 S - 2 S nn
© - - - - ~— . Q — o
c o L o ° 2 o g g % %’ S
| % 3 3| 3 3 s | 8 |S5|2|8%
= o 0o [ o o 0 o | S|<5
maRig extensiv
enutztes ar- artenreiches Ex-
1 | G211 8 6 | G214 - 122 | 950 | 6 0 |5.700
tenarmes tensivgriinland
Grinland
Summe 5.700

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

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

GemaR Leitfaden kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass liber den rechne-
risch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der
nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten
und Lebensrdaume, sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Was-
ser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Das Schutzgut Arten und Lebensrdaume bildet
in diesem Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren
Auspragung in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom
Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt

Gemeinde:
Landkreis:

3.6.

3.7.

3.8.

Kirchdorfi. Wald Nr. 31
Regen

Alternative Planungsmaoglichkeiten
Ebene Flichennutzungsplan/Landschaftsplan:

In Kapitel 1.4.2 der Begriindung werden alternative Standorte ausfihrlich untersucht
und die Standortwahl nachvollziehbar dargelegt. Die Gemeinde bewertet den ausge-
wahlten Standort als einzig sinnvoll fir 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 ErschlieRung.

Ebene BPL:

In der Fassung des Vorentwurfs blieb der zwischen dem bestehenden Wohngebiet
WA Abtschlag und dem neu geplanten Wohngebiet verlaufende Wirtschaftsweg als
offentlicher, unbefestigter Weg bestehen (Flurnummer 1197/5). Um am nérdlichen
Rand des Plangebiets zusatzlichen Raum fiir einen ausreichend dimensionierten Ein-
griinungsstreifen zu schaffen, wurde in der weiterentwickelten Planung die Parzellie-
rung entsprechend angepasst und die Baugrundstiicke um diesen Streifen nach Su-
den verschoben. Dadurch konnte eine stadtebaulich ausgewogene Lésung mit ver-
besserter landschaftlicher Einbindung des Baugebiets erreicht werden.

Monitoring und Effizienzkontrolle

Zur Sicherstellung der Wirksamkeit der Eingriinungsmafnahmen wird die Anlage und
Entwicklung der zweireihigen Hecke entlang der neuen Siedlungsrander begleitend
Uberwacht. Dabei wird die fachgerechte Pflanzung kontrolliert, die Anwuchspflege in
den ersten drei Vegetationsperioden liberprift und die Vitalitat sowie Geschlossen-
heit der Hecke dokumentiert. Etwaige Ausfille werden zeitnah durch Ersatzpflanzun-
gen behoben, sodass die Hecke ihre landschaftliche und 6kologische Funktion dauer-
haft erfiillen kann. Nach ausreichender Etablierung gilt das Monitoring als abge-
schlossen.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Wesentliche Grundlage fiir die Bestandsbewertung bildete eine Gelandeerhebung
am 24.10.2025.

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

e Biotopkartierung Bayern Flachland des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt-
schutz

e Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (UBK25)

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald

e Landschaftsplan der Gemeinde Kirchdorf i. Wald

e Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut” ist seit 01.02.2024 veroffent-
licht. Sie kann (iber einen Link auf der Homepage des LfU (https://s.bay-
ern.de/hios) im Bayerischen Umwelt Atlas

e Zurlickgegriffen wurde ferner auf Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung (BayernAtlasPlus) sowie des Bayerischen Fachinformationssystems Natur-
schutz (FIN-Web).

e Auskunft der Unteren Naturschutzbehorde tiber Aussagen zu ABSP-relevanten
Flachen.

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Hier erfolgte eine Potentialab-

schatzung aufgrund der Habitatstruktur. Defizite verbleiben bei der Einschatzung der

Schutzglter Grundwasser und Boden, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt.



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorfi. Wald Nr. 32
Landkreis: Regen
Methodische Grundlagen:
e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Praxis-Leitfaden fiir die 6kologische Gestal-
tung von Photovoltaik-Freiflichenanlagen, Stand Januar 2014
3.9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Am norddstlichen Ortsrand von Abtschlag soll ein neues Wohngebiet von rund 0,92 ha
ausgewiesen werden. Der Bereich wird derzeit im Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche Flache gefiihrt. Parallel dazu werden Flachennutzungs- und Landschafts-
plan durch Deckblatter angepasst.
Im Zuge der Planungen werden andere, nicht realisierbare Wohnbauflachen zuriickge-
nommen, sodass die Gesamtbilanz der Wohnbauflachen im Gemeindegebiet neutral
bleibt. Das direkt betroffene Baugelande liegt ausschlieRlich auf Flachen, die aus na-
turschutzfachlicher Sicht von geringer Bedeutung sind und die wenig empfindlich ge-
geniber dem Bauvorhaben reagieren.
Die Untersuchung der Schutzgiiter zeigt, dass das Vorhaben insgesamt nur geringe
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild hat.
Schutzgut: Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen  Auswirkungen
Boden mittlere geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/Luft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Arten/ geringe geringe geringe gering
Lebensrdaume Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaftsbild geringe geringe geringe gering
Ortsbild Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch
e Larm geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
e Schadstoffe geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
e Erholung geringe geringe geringe gering

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen legt der Bebauungsplan fol-
gende MalRnahmen fest:

— Begrenzung der baulichen Versiegelung durch die Verwendung teilversickerungs-
fahiger Belage.

— Anpflanzung neuer Geholzstreifen und Baume, um das Baugebiet besser in die
Landschaft einzubinden, die Durchgriinung des Siedlungsgebiets zu erhéhen und
die Biodiversitat zu fordern.

— Sicherung der Durchldssigkeit von Einfriedungen fiir Klein- und Mittelsduger.

— Schutz vor Verkehrslarm durch geeignete bauliche LarmschutzmaBnahmen.



Bebauungsplan: WA Langfeld Blatt
Gemeinde: Kirchdorfi. Wald Nr. 33
Landkreis: Regen

Zum Ausgleich verbleibender Beeintrachtigungen, insbesondere durch Flachenversie-
gelungen, werden externe AusgleichsmaRnahmen festgesetzt. Die Gemeinde plant,
auf dem Grundstiick Nr. 767 der Gemarkung Abtschlag eine bisher artenarme Mah-
wiese mit extensiv genutztem Griinland naturschutzfachlich aufzuwerten und in arten-
reiches Extensivgrinland zu Gberflhren.

3.10. Anhang: Schalltechnische Untersuchung
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Schallschutz (Verkehrslarm) — Berechnung nach DIN 18005

Fur den Bebauungsplan wurde eine Uberschlagige schalltechnische Unter-
suchung des Verkehrslarms durchgefihrt. Grundlage sind die Verkehrsdaten
der amtlichen Zahlistelle Nr. 71459751 (Jahr 2024) an der Kreisstral3e. Die
Zahlstelle weist folgende Kennwerte auf:

e DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr): 600 Kfz/24 h
Schwerverkehrsanteil: 3,2 %
Geschwindigkeit: 50 km/h
StraRenoberflache: Asphalt
Malfigeblicher Abstand Fahrbahnrand — Fassade: 15 m
Die Ermittlung der Gerauschimmission erfolgt nach dem stadtebaulichen
Bewertungsansatz der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ in Verbindung
mit einem vereinfachten RLS-orientierten Rechenmodell (fir Bebauungsplane
zulassig). Die Berechnung umfasst die Umrechnung der Verkehrsmengen in
Stundenwerte sowie die Berlcksichtigung der Ublichen Korrekturen
(Schwerverkehr, Entfernung, Reflexion).

1. Umrechnung der Verkehrsmengen in Stundenwerte

Die Gesamttagesverkehrsmenge (DTV) wird gemaf tblichen Annahmen auf
die Tages- und Nachtstunden verteilt:

Tag (06—22 Uhr, 16 h): 85 % des DTV — 0,85 x 600 = 510 Kfz/Tag
— Mittlere Tagstunde: 510/ 16 = 31,875 Kfz/h

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

Fur die Spitzenstunde wurde eine konservative Annahme von 8 % des DTV
getroffen:
— Spitzenstunde: 0,08 x 600 = 48 Kfz/h

2. Ermittlung der Emissionspegel (vereinfacht nach RLS-Loqik)
Verwendet wird ein vereinfachter Emissionsansatz:
Lem = Lo + 10 xlog 19(q)

mit
L, = —31,0 dB (Kalibrierkonstante),
q= Verkehrsstundenmenge.

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

1
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Lemrag = —31,0 + 15,03549 = —15,96451 dB

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

Spitzenstunde (q = 48 Kfz/h)
log 1,(48) = 1,681241
10log 1,(48) = 16,81241
Lempeax = —31,0 + 16,81241 = —14,18759 dB

3. Schwerverkehrszuschlag
Der Schwerverkehrsanteil wird Uber einen Zuschlag berlcksichtigt:

AHV = 1010g 10 *(1 + 10 . )
HV = 0,032
= 0,03305785
1—-HV ’

10 - 0,03305785 = 0,3305785
1+ 0,3305785 = 1,3305785
Ayy = 10log 10(1,3305785) = 1,2384 dB

1-HV

— Schwerverkehrszuschlag: +1,24 dB

4. Entfernungsdampfung

Zur Umrechnung auf 15 m Abstand wird eine Distanzkorrektur verwendet:

15
A, = —20log 10(%
15

—=06
25

log 1,(0,6) = —0,22184875
A, = +4,436975 dB

— Entfernungszuschlag: +4,44 dB

5. Fassadenreflexion

Standardwert flir Wohnbebauung:
— +3 dB
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6. Kalibrierkonstante

FUr die stadtebauliche Abschatzung wird eine Konstante verwendet, die die
vereinfachte Emissionsformel auf typische RLS-Pegelbereiche anpasst:
— Kskal = +52,5 dB

7. Bildung des Immissionspegels

Gesamtformel:
LAeq = Lem + Apy + Ay + Apassade + Kskar

Tag
Lieqrag = —1596451+ 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 fir 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 flr Larmvorsorge
Tag: 59 dB(A)
Nacht: 49 dB(A)

Ergebnis:
Auch diese Werte werden klar unterschritten.
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9. Schlussfolgerung

Die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet ist nach den Vorgaben der DIN
18005 als stadtebaulich vertraglich einzustufen. Die Immissionswerte liegen
sowohl tags als auch nachts deutlich unter den einschlagigen Orientierungs-
und Grenzwerten. Aktive Larmschutzmaflnahmen sind nicht erforderlich.
Vorsorglich wird empfohlen, Aufenthaltsraume bevorzugt strallenabgewandt
anzuordnen und Fenster mindestens der Schallschutzklasse Il zu verwenden.
Damit bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Einschrankungen fir die
geplante Wohnnutzung.

Aufgestellt am 04.12.2025
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,WA LANGFELD“

Textliche Festsetzungen

Vorhabenstrager:

Landkreis:

Entwurfsverfasser:

Gemeinde Kirchdorf i. W.
Marienbergstralle 3
94261 Kirchdorfi. W.

Telefon: 09928 9403-0

Regen

Ingenieurbiro Raith & Dankesreiter GbR
Grunbichl 2
94261 Kirchdorf i. W.

Telefon: 09928 9037690

Aufgestellt:

Ingenieurbiro Raith & Dankesreiter
Kirchdorfi. W., 11.12.2025

Jurgen Raith, Dipl.-Ing (FH)

Vorhabenstrager:
Gemeinde Kirchdorfi. W.
Kirchdorfi. W., oo

Alois Wildfeuer, 1. Biirgermeister




Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
»WA LANGFELD" QD PLANEN =53

4.1

4.2

4.3

4.3.1
432
433
4.3.4
435
4.3.6
4.4

4.4.1
4.4.2
4.4.3
4.4.4

N

INHALTSVERZEICHNIS

Textliche Festsetzungen fir ,,WA LANGFELD*

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung

Gebaudegestaltung Wohnhauser

Bauweise und Baugrenzen:

Garagen und Nebenanlagen:

Gelande, Garten:

Einfriedungen:

Bauvorlagen:

Festsetzungen zum Griinordnungsplan ,,WA LANGFELD*
Eingrinung

Gestaltung der Privatgarten

Festsetzungen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich
Aussenbeleuchtung und Beleuchtung von Fassaden
Immissionsbedingte Festsetzungen

“4 RAITH & DANKESREITER
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41

4.2

4.3

4.3.1

Textliche Festsetzungen fur ,,WA LANGFELD*

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

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

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,30
Geschossflachenzahl GFZ 0,50

Festsetzung

Gebaudegestaltung Wohnhauser

Abstandsflachen:

Wandhohe:

Seitenverhaltnis:

Dachneigung:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachuberstand:

Dachgauben:

die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen

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

Einzelhduser mit Wandhéhe 6,50 m gemessen ab ge-
plantem Gelande, Tiny-Hauser mit Wandhdhe 4,00 m ge-
messen ab geplantem Gelande, Schnittpunkt AuRen-

wand / Dachhaut.

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

Dachneigung 17 - 25 Grad.

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

Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.

Dachuberstande mind. 70 cm und max. 140 cm

Dachgauben sind nicht erlaubt.

Ingenieurburo Raith & Dankesreiter

Seite 2 von 9
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Quergiebel:

432 Bauweise und Baugrenzen:

Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen er-
laubt: max. 1/3 der Hauslange, Héhenunterschied Haupt-
first zu Quergiebelfirst mind. 50cm.

Bauweise:

Einzelhauser:

Untergeordnete Anbauten:

Offene Bauweise

Bei Einzelhausern sind maximal 2 Wohneinheiten zulas-
sig.

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

4.3.3 Garagen und Nebenanlagen:

Dachneigung:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachuberstande:

Wandhohe:

Stellplatze:

Abstand Garage zur
Grundsticksgrenze:

Befestigte Zufahrten:

Dachneigung 17 - 25 Grad

Zulassig sind nur Satteldacher
Dacheindeckung braun, rot und anthrazit
Dachuberstande min. 50 cm und max. 80 cm

Maximal zuldssige Wandhdhe 3,00 m gemessen ab ge-
plantem Gelande

Auf den Parzellen PZ01 - PZ04 sowie auf den Parzellen
P07 - P10 sind pro Parzelle sind mindestens 2 Stell-
platze nachzuweisen. Auf den Parzellen PZ05 und PZ06
ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

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

Fir Oberflachenbefestigungen auf Stellplatzen, Terras-
sen und FulRwegen 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-
durchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasen-
schotter, wassergebundene Decke.

434 Gelande, Garten:

Aufschuttungen, Abgrabungen:

Stitzmauern:

435 Einfriedungen:

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu ei-
ner Héhe von 1,00m erlaubt, Die Béschungen
sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:2,5 aus-
zufiihren. Der Bereich zwischen Stralle und Ga-
rage darf bis auf eine Lange von 3,00m nur auf
das maximale vorhandene Stral’enniveau aufge-
fullt, bzw. abgegraben werden. Der Mindestab-
stand der Béschungen zu angrenzenden Grund-
sticksgrenzen mit Ausnahme der Vorgabe im
Bereich zwischen Strale und Garage muss min-
destens 1,00m betragen.

Senkrechte Stitzwande sind bis zu einer maxi-
malen Hohe von 1,00 m erlaubt.

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

Abstande: Die Zaunanlage ist von den o6ffentlichen ErschlieSungsflachen mit ei-
nem Mindestabstand von 50 cm auszufuhren. 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 fur die Erschlie-
Rung bestimmten offentlichen Stralde entfernt zu errichten.

Die Eingangstore und Turen sind so anzubringen, dass sie nicht gegen
die fur die ErschlieBung bestimmte offentliche StralRe hin gedffnet wer-

den konnen.

Zaunsockel: Zaunsockel sind unzuldssig. Es sind ausschlieBlich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und
fertiger Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mindestens 10

cm einzuhalten.
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4.3.6

4.4

441

442

Bauvorlagen:

Bauvorlagen: Zu jedem Bauplan ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den
Anschluss zur StralRe, die Hohenlage des Gebaudes und den
geplanten Gelandeverlauf darstellt. Das Urgelande ist ebenfalls
darzustellen. Hoéhenkoten sind nachzuweisen. Ebenso sind ein-
deutige Bezugspunkte auf OKFFB Erdgeschoss darzustellen.

Festsetzungen zum Griinordnungsplan ,WA LANGFELD*

Eingrinung

Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsrander geman Plan-
darstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8 verschiedenen standortheimi-
schen Laubgehdlzen (Straucher mind. 80 %, baumartige Feldgehdlze mind. 20 %)
aus den Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstande zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten:

Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen gekennzeichneten
offentlichen Grunstreifens mit einer Breite von 2,5 m sowie entlang des angrenzenden
privaten Grinstreifens mit einer Breite von 1,5 m sind jeweils eine einreihige ge-
schlossenen Hecke gemal’ untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich ins-
gesamt eine zweireihige geschlossene Hecke ergibt.

Am norddstlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang des durch Plan-
zeichen gekennzeichneten offentlichen Grinstreifens mit einer Breite von 5 m eine
geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen.

Am sudostlichen Siedlungsrand: entlang der KreisstralRe ist durch Planzeichen ge-
kennzeichneten &ffentlichen Grinstreifens eine geschlossene zweireihige Hecke zu
pflanzen.

Pflege und Entwicklung:

Die Hecke ist freiwachsend zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch Arten der
jeweils zulassigen Listen in gleichwertiger Qualitat zu ersetzen. Zur Sicherung der
Verjingung ist die Hecke abschnittsweise im Turnus von etwa 15 Jahren auf den
Stock zu setzen. Pro Pflegeintervall dirfen je MalRnahme 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 Vitalitat
und Verkehrssicherheit zu beschranken.

Gestaltung der Privatgarten

Die nicht Uberbauten Flachen der Bauparzellen werden als Grunflachen angelegt und
dauerhaft unterhalten, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Nutzung
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443

4.4.4

wie Zufahrten, Zugange, Terrassen oder Stellplatzflachen bendtigt werden. Die An-
lage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasen ist nicht zulassig.

In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m? Flache mindestens
ein Laubbaum oder ein Obstbaum aus den Pflanzlisten 1 und 2 zu pflanzen.

In den Grundstiicksrandbereichen der einzelnen Parzellen sind heimische, standort-
gerechte Straucher zu verwenden, geschnittene Hecken sind nicht zulassig. Nicht
zuldssig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten und Sorten (z.B. Zypres-
sen, Thujen, Blaufichten, ...), sowie fur Baume alle Trauer-, Hange-, Krippel- und
buntlaubigen Formen natirlich wachsender Geholze.

Festsetzungen flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich

Auf der Flurnummer 767 der Gemarkung Abtschlag sind auf der durch Planzeichen
gekennzeichneten Flache von 950 m? folgende Mallnahmen zur Aufwertung und
Etablierung von artenreichem Extensivgrinland (BNT G214) durchzufihren:

Erstgestaltungsmalnahmen:
- Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten Flachen
wird davon ausgegangen, dass sich die Zielartenzusammensetzung nach der
Aushagerungsphase naturlich einstellt.

Entwicklungspflege:

- In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde Aushagerung der Flache
in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd nicht vor dem 15.06. mit
Mahgutentfernung.

- Danach jahrlich zwei Schnitte mit Messermahwerk ab 15.06. mit Mahgutent-
fernung

- Belassen einer jahrlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 % der
Ausgleichsflache. Der Altgrasstreifen ist bis zur nachsten Vegetationsperiode
zu erhalten.

- Vollstandiger Verzicht auf Dingung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel

AuRenbeleuchtung und Beleuchtung von Fassaden

Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Wahrung der Ziele des Sternenparks
Bayerischer Wald sind fir die Beleuchtung von Fassaden, Aufienanlagen und sons-
tigen baulichen Anlagen ausschlie8lich warmweif3e 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 Mal} zu begrenzen; eine
Ausrichtung der Leuchten in den Himmel ist zu vermeiden.
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5 Immissionsbedingte Festsetzungen

Schallschutzvorkehrungen an Gebauden
Fur Gebaudeseiten entlang der Kreisstralke REG6, die durch Verkehrslarm wesent-
lich beeintrachtigt sind, gilt:

- An diesen Gebaudeseiten sind Schlaf- und Ruherdume nicht anzuordnen.

- Werden an diesen Gebaudeseiten dennoch Schlafraume oder sonstige Auf-
enthaltsraume vorgesehen, sind diese nur bei Ausfuhrung geeigneter bauli-
cher Schallschutzmaflinahmen zulassig (z. B. erhohter baulicher Schallschutz
gemal den einschlagigen technischen Regelwerken).

BellGftung

Fir Schlaf- und Ruheraume ist mindestens ein Fenster auf der schallabgewandten
Gebaudeseite vorzusehen, dass eine ausreichende natirliche Bellftung sicherstellt.

Jurgen Raith, Dipl-Ing (FH)
Kirchdorf im Wald, 11.12.2025

Anhang: Pflanzliste
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Pflanzliste

1. Streuobstsorten
- Hochstamm per Definition Stammlange bis Kronenansatz mind. 1,60 Meter
- Die Stdmme sind mit einer Weillanstrich gegen Sonnenbrand und mit Ver-
bissschutz zu schitzen.
- Jeder Stamm ist mit einer Pflockung zu sichern. Ein Wiuhlmauskorb ist einzu-
bringen.

Apfelsorten (von friiher bis spéter Reife sortiert)

Piros, Discovery, Jakob Fischer, Gravensteiner, Rubinola, Alkmene, Redlove, Flo-
rina, Pinova, Biesterfelder Renette, Kaiser Wilhelm, Wiltshire, Rebella, Ber-
lepsch,Fromms Goldrenette, Zabergau Renette, Karneval, Ladina, Manga Super,
Admiral, Boskoop, Ontario, Glockenapfel, Pilot

Mostapfel:

Maunzenapfel, Hauxapfel, Welschisner, Eiserapfel, Bohnapfel, Brettacher
Birnensorten (ebenso sortiert), Bunte Julibirne, Frihe von Trévoux,

Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Blutbirne, Boscs Flaschenbirne,
Kostliche von Charneux, Conference, Novembra, Madamé Verte

Mostbirnen:

Gelbmoéstler, GroRRer Katzenkopf, Kleine Landlbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geilhirtle, Bayerische Wein-
birne

Kirschen: (Kirschbadume werden sehr grof und tragen im bay. Wald sehr unregel-
manig)!

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

Zwetschgen:

Buhler Friihzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge, Katinka, Hanita, Top, Wangen-
heims Frihzwetschge, Wildpflaume

Mirabelle/Reneklode: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Oullins Reneklode,
Grof3e Griine Reneklode, Aprimira

Seltene Obstarten:

Walnuss: Klon 120 (Baum grof3), 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!
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2. Bdume groB- und kleinkronig

Pflanzung von Hochstammen, Stammhdhe 1,60 m

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Betulus pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Alnus incana

Alnus glutinosa
Malus sylvestris
Ulmus laevis

Prunus avium

3. Straucher

Str. 60 — 100 cm

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Juniperus communis
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Staphylea pinnata
Lonicera xylosteum
Lonicera nigra

Prunus spinosa

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Feld- Ahorn
Hangebirke
Hainbuche
Buche
Grau- Erle
Schwarz- Erle
Wildapfel
Flatter- Uime
Vogelkirsche

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Wacholder
Faulbaum
Liguster
Pimpernuss

Gemeine Heckenkirsche
Schwarze Heckenkirsche

Schlehdorn

Prunus padus
Pyrus pyraster
Taxus baccata
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Populus tremula
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus minor

Quercus robur

Crataegus mongyna
Crataegus laevigata
Rosa canina

Rosa penduline

Traubenkirsche
Wildbirne

Eibe

Salweide
Eberesche
Winter-Linde
Zitter-Pappel
Sommer - Linde
Berg-Ulme
Feld- Ulme
Stiel-Eiche

Eingrifflige WeilRdorn
Zweigrifflige WeiRdorn
Hundsrose
Gebirgsrose

Prunus domestica subsp. Insititia  Kriecherl

Salix aurita
Sambucus nigra
Taxus baccata

Sambucus racemosa

Viburnum lantana

Viburnum opulus

Ohr-Weide
Schwarzer Holunder
Eibe

Hirschholunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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5. Planerische Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
5.2 MaR der baulichen Nutzung
5.2.1  Allgemeines Wohngebiet fur Einzelhduser
5.2.2 Gebaude
Vorgeschlagener Hauptgebaudestandort mit ‘
festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im
90° Winkel hierzu |
Vorgeschlagener Nebengebaude- oder Garagenstandort
mit festgesetzter Ausrichtung des Firsts bzw. im
90° Winkel hierzu
5.3 Bauweise, Baugrenzen
5.3.1  Baugrenze —
5.3.2  Einzelhauser
5.3.3 offene Bauweise ()
5.4 Verkehrsflachen
5.4.1 ErschlieBungsstralle
Offentliche Verkehrsflache, asphaltiert
5.4.2  sonstige Flachen
Offentlicher Weg, wassergebunden
Offentlicher Gehweg gepflastert
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5.5

5.5.1

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.6.6

5.7

5.7.1

5.7.2

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Planerische Festsetzungen zum Griinordnungsplan

Grinflachen

Offentliche Griinfliche

Geholzstandorte

Laub- oder Obstbaum laut Festsetzungen Gestaltung der Privatgarten

Strauchstandorte

Anpflanzung Straucher

Malinahmen zum Schutz und Pflege

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Ausgleichsflache

Markierte Ausgleichsflache

Flachenumgrenzung

Flachen zum Anpflanzen

Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich

Grenze des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans

Zufahrten / Stellplatze

Festgesetzte Garagenzufahrten

Stellplatze

(-""“

e~
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5.7.3  Flachen fir Nebenanlagen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

5.7.4  Parzellenbezeichnung

vorlaufige Nummerierung der Parzellen mit Groflze

575 Gelandehohen

Hohenschichtlinien

5.7.6  erganzende Planzeichen

Garagen

Anbauverbotslinie

Jurgen Raith, Dipl.-Ing (FH)
Kirchdorfi. W., 11.12.2025
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6.

6.1

6.2

6.3

Hinweise

Grundwasserschutz

Das auf Dachern und befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
durch eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation abgeleitet. Von dort an wird
an den vorhandenen Regenwasserkanal im Baugebiet WA Abtschlag | angeschlos-
sen, welcher in einem Landschaftsweiher am Dorfrand mindet. Eine Erweiterung
des vorhandenen Landschaftsweihers, bzw. eine vorgeschaltete unterirdische Re-
genrickhaltung ergibt sich im Rahmen der hydrotechnischen Nachweise. Eine
Ruckhaltung und aktive Nutzung von Regenwasser auf dem privaten Grundstuck ist
vorzusehen. Die vorhandene Einleitung in den Vorfluter, den Gernbach, ist im Rah-
men des Wasserrechtsverfahren zu prifen.

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

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

Energieversorqung

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

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

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

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

Brauchwassernutzungsanlagen

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

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Brandschutz

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

Planerische Festsetzungen zum Griinordnungsplan

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Emissionen aus
der Nutzung dieser Flachen, wie Staub bei der Bodenbearbeitung und bei der Heu-
wendung, Geruch beim Ausbringen von Giille oder Larm durch den Betrieb von
landwirtschaftlichen Maschinen sind ortsiblich und daher zu dulden. Gleiches gilt fur
die praxisgerechte Ausbringung der Produktionsmittel.

Flachenversiegelung

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.
Unvermeidbare Befestigungen sind madglichst wasserdurchlassig auszubilden.

Beeintrachtiqung Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitiqung

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

Denkmalschutz

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

Beleuchtung

Auf folgende Grundsatze zur Beleuchtung wird weiterhin verwiesen:

- Jeder Leuchtkdrper lockt Insekten an. Weitgehende Vermeidung von Licht (ins-
besondere in Gewassernahe und Grinbereichen) ist daher die umweltfreund-
lichste Lésung. Bei jedem Leuchtkoérper ist zu prifen, ob auf ihn verzichtet wer-
den kann.

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

6.11

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

- Wenn Beleuchtung in der Nahe durchgefihrter Bereiche erforderlich ist, dann
sollte nach Mdglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben werden. Dieses
hat eine weniger starke Anlockwirkung fir Insekten. Wenn weifdes Licht erforder-
lich ist, sollte warmweilRes LED-Licht verwendet werden. Dieses lockt ver-
gleichsweise wenige Insekten an. Im Umfeld o.g. Griinbereiche und Gewasser
sind Quecksilberdampf- oder Halogen-Metalldampflampen nicht zu verwenden;
deren blauer Lichtanteil flihrt zu einer starken Anlockung von Insekten.

- Leuchtkdrper sollten immer moglichst niedrig angebracht werden. Dies verrin-
gert die Sichtbarkeit Uber gréiere Distanzen.

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

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

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

Hinweise zur 1. BImSchV

Die Austrittsé6ffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste Brenn-
stoffe, mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt missen in einem Umkreis
von 15 Meter die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fenstern oder Turen von be-
stehenden Nachbargebauden und zuldssigen Wohngebauden auf noch nicht bebau-
ten Parzellen um mindestens 1 Meter Uberragen. Dabei sind die Baugrenzen, zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse bzw. der Wandhohe pro Parzelle und insbesondere to-
pografische Verhaltnisse zu betrachten. Der Umkreis vergroRert sich um 2 Meter je
weitere angefangene 50 Kilowatt bis auf hochstens 40 Meter. Aufderdem ist in der
Verordnung die Positionierung des Schornsteins im Verhaltnis zum First (horizontal
und vertikal) festgeschrieben.

Beim Einbau von Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe werden frihzeitige Ab-
stimmungsgesprache mit dem zusténdigen Schornsteinfeger empfohlen.

Hinweise Warmepumpen

Die Aufstellung von Klimageraten und Luft-Warmepumpen kann in der Wohnnach-
barschaft zu Larmbelastigungen fihren. Gerate missen deshalb dem Stand der
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Larmminderungstechnik entsprechen. Bei der Auswahl ist daher auf den vom Her-
steller angegebenen Schallleistungspegel und bei der Aufstellung auf einen [armop-
timierten Standort zu achten. Neben einem geringen Schallleistungspegel (< 50
dB(A)) ist auch darauf zu achten, dass keine tonhaltigen, belastigenden Gerausche
hervortreten. Eine Herstellergarantie ist empfehlenswert. Durch zusatzliche Puffer-
speicher bei Luft-Warmepumpen kdnnen Anschaltvorgange und nachtliche Betriebs-
zeiten verringert werden. Mit einer optimierten Anlagensteuerung kann ebenfalls
eine Optimierung und Gerauschreduzierung erfolgen. Folgende Tabelle kann als
grobe Richtschnur dienen:

Mindestabstans rwachon Wikrmepuwmpe und
schutzboduritiger Bobauung in Mater in olnem

Mindestabstand in der Tabelle ist defimert als Abstand
der eigenen Wiarmepumpe bis zur nachbarlichen
Baugrenze (= schutzwurdige Bebauung)

Hier ist die Spalte allgemeines

Wahhgebiel® anzuwendean,

Larmoplimierte Aufstellung = Abschirmung durch z. B
Nebengebdude, abgewandt von Schiaf- und
Kinderzimimern im Nachbargebaude, ndher am aigenan
Haus als an dem benachbarten.

6.12 Hinweise zu Pflanzungen

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenz-
abstande einzuhalten.

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu landwirt-
schaftlichen Flachen verzichtet werden.

'/l// __!j- 1 ,."/( ;
lo a2

) 530 14"

Jurgen Raith, Dipl.-Ing. (FH)
Kirchdorfi. W., 11.12.2025
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lll. Textliche Festsetzungen

1. Gebaudegestaltung Wohnhauser, Tiny-Hauser

IV. Griinordnerische Festsetzungen

die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen

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

Einzelhduser mit Wandhdhe 6,50 m gemessen ab geplantem Gelande.
Wandhoéhe Tiny-Hauser mit Wandhohe 4,00 m gemessen ab geplantem
Gelande, Schnittpunkt Aulenwand / Dachhaut.

Das Seitenverhaltnis der Hauslange zur Hausbreite muss mindestens

Seitenverhaltnis 1:1,25 betragen.

Dachneigung Dachneigung 17 - 25 Grad.
Zulassig sind nur Satteldacher; Walmdacher unzulassig mit Ausnahme
Dachform von Kruppelwalmdachern. Krippelwalmdacher zulassig, die Firstlinie
muss jedoch 2/3 seiner Bauldnge erhalten.
Dacheindeckung Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.
Dachiberstande Dachiberstdnde mind. 70cm und max. 140cm.
Dachgauben Dachgauben sind nicht erlaubt
Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen erlaubt: max. 1/3 der
Quergiebel Hauslange, Hohenunterschied Hauptfirst zu Quergiebelfirst mind.
50cm.

2. Bauweise, Baugrenzen

Bauweise Offene Bauweise

Einzelhauser Bei Einzelhauser sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

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

Untergeordnete
Hausanbauten

3. Garagen und Nebenanlagen

Dachneigung Dachneigung 17 - 25 Grad
Dachform Zulassig sind nur Satteldacher.
Dacheindeckung Dacheindeckung braun, rot, und anthrazit.
Dachiberstande Dachiberstande mind. 50cm und max. 80cm.
Wandhoéhe Maximal zuldssige Wandhdhe 3,00m gemessen ab geplantem Geléande.
Stellplatze Auf den Parzellen PZ01 - PZ04 sowie auf den Parzellen PO7 - P10

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

Abstand Garage zur Die Garage ist mit einem Mindestabstand von 5,50m zur
Grundstickskante Grundsticksgrenze auszufiuhren

Befestigung Zufahrten | Fur Oberflachenbefestigungen auf Stellplatzen, Terrassen und
FuBwege, Terrassen FuBwegen sind nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasserdurchlassige Betonsteine, Rasengitter-
steine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

4. Gelande, Garten

Aufschittungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,00m
Abgrabungen erlaubt, Die Bdschungen sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:2,5

auszufihren. Der Bereich zwischen Stralle und Garage darf bis auf eine

Lange von 3,00m nur auf das maximale vorhandene Stral3enniveau

aufgefullt, bzw. abgegraben werden.

Der Mindestabstand der Boschungen zu angrenzenden Grundstiicks-

grenzen mit Ausnahme der Vorgabe im Bereich zwischen Stral3e und

Garage muss mindestens 1,00m betragen.

Stutzwande Senkrechte Stutzwande sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,00m

erlaubt.

5. Einfriedungen

Hohe Einfriedungen durfen eine maximale H6he von 1,20 m ab OK fertiges
Gelande aufweisen. Jedoch sind alle Zaune ohne Sockel mit einem
Bodenabstand von mindestens 15 cm auszufiihren

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

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

Die Eingangstore und Tiren sind so anzubringen, dass sie nicht gegen
die fur die ErschlieRung bestimmte 6ffentliche Stral3e hin gedffnet
werden kdénnen.

Zaunsockel Zaunsockel sind unzulassig. Es sind ausschlief3lich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und
fertiger Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15

cm einzuhalten.

6. Bauvorlagen

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

PFLANZLISTE

Eingriinung:

Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind die neuen Siedlungsrander
gemal Plandarstellung mit freiwachsenden Hecken aus mind. 8
verschiedenen standortheimischen Laubgehdélzen

(Straucher mind. 80 %, baumartige Feldgehdlze mind. 20 %) aus den
Pflanzlisten 2 und 3 unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstande zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten:

Am nordwestlichen Siedlungsrand: entlang des durch Planzeichen
gekennzeichneten o6ffentlichen Grinstreifens mit einer Breite von 2,5 m
sowie entlang des angrenzenden privaten Griinstreifens mit einer Breite
von 1,5 m sind jeweils eine einreihige geschlossenen Hecke geman
untenstehender Artenliste zu pflanzen, sodass sich insgesamt eine
zweireihige geschlossene Hecke ergibt.

Am nordostlichen Siedlungsrand zur freien Landschaft hin ist entlang
des durch Planzeichen gekennzeichneten 6ffentlichen Griinstreifens
mit einer Breite von 5 m eine geschlossene zweireihige Hecke zu
pflanzen.

Am siidostlichen Siedlungsrand: entlang der Kreisstralle ist durch
Planzeichen gekennzeichneten o6ffentlichen Griinstreifens eine
geschlossene zweireihige Hecke zu pflanzen.

Pflege und Entwicklung:

Die Hecke ist freiwachsend zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch
Arten der jeweils zulassigen Listen in gleichwertiger Qualitat zu ersetzen.
Zur Sicherung der Verjingung ist die Hecke abschnittsweise im Turnus
von etwa 15 Jahren auf den Stock zu setzen. Pro Pflegeintervall dirfen je
MaRnahme 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 Vitalitat und
Verkehrssicherheit zu beschranken.

Privatgarten:

Die nicht Gberbauten Flachen der Bauparzellen werden als Grinflachen
angelegt und dauerhaft unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine
andere zulassige Nutzung wie Zufahrten, Zugange, Terrassen oder
Stellplatzflachen benétigt werden. Die Anlage von

Steingarten, Schottergarten und Kunstrasen ist nicht zulassig.

In den privaten Gartenbereichen der Bauparzellen ist pro 300 m2? Flache
mindestens ein Laubbaum oder ein Obstbaum aus den Pflanzlisten

1 und 2 zu pflanzen.

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

Nicht zulassig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-Arten

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

Festsetzungen fiir den
naturschutzrechtlichen
Ausgleich:

Auf der Flurnummer 767 der Gemarkung Abtschlag sind auf der

durch Planzeichen gekennzeichneten Flache von 950 m?

folgende MaRnahmen zur Aufwertung und Etablierung von artenreichem
Extensivgrinland (BNT G214) durchzufiihren:

Erstgestaltungsmalinahmen:

- Aufgrund der bereits guten Grundausstattung auf den benachbarten
Flachen wird davon ausgegangen, dass sich die Zielarten-
zusammensetzung nach der Aushagerungsphase naturlich einstellt.

Entwicklungspflege:

- In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Aushagerung
der Flache in den ersten drei Jahren durch 3- bis 4-malige Mahd
nicht vor dem 15.06. mit Mahgutentfernung

- Danach jahrlich zwei Schnitte mit Messermahwerk ab 15.06. mit
Mahgutentfernung

- Belassen einer jahrlich wechselnden Altgrasbereichs auf mind. 10-20 %
der Ausgleichsflache. Der Altgrasstreifen ist bis zur nachsten
Vegetationsperiode zu erhalten.

- Vollstandiger Verzicht auf Dingung, Kalkung und Pflanzenschutzmittel

AuBlenbeleuchtung und
Beleuchtung von
Fassaden:

Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Wahrung der Ziele

des Sternenparks Bayerischer Wald sind fiir die Beleuchtung von
Fassaden, AuRenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen
ausschlie3lich warmweiflte 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
Mal zu begrenzen; eine Ausrichtung der Leuchten in den Himmel

ist zu vermeiden.

I. Planliche Festsetzungen

1. Streuobstsorten
* Hochstamm per Definition Stammlange bis Kronenansatz mind. 1,60 Meter
* Die Stdmme sind mit einer WeilRanstrich gegen Sonnenbrand und mit Verbissschutz zu schitzen.

¢ Jeder Stamm ist mit einer Pflockung zu sichern. Ein WihImauskorb ist einzubringen.

Apfelsorten (von friiher bis spater Reife sortiert)

Piros, Discovery, Jakob Fischer, Gravensteiner, Rubinola, Alkmene, Redlove, Florina, Pinova,
Biesterfelder Renette, Kaiser Wilhelm, Wiltshire, Rebella, Berlepsch,Fromms Goldrenette,
Zabergau Renette , Karneval, Ladina, Manga Super, Admiral, Boskoop, Ontario, Glockenapfel, Pilot

Mostapfel:

Maunzenapfel, Hauxapfel, Welschisner, Eiserapfel, Bohnapfel, Brettacher
Birnensorten (ebenso sortiert), Bunte Julibirne, Friihe von Trévoux,

Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Blutbirne, Boscs Flaschenbirne,
Kdstliche von Charneux, Conference, Novembra, Madamé Verte

Mostbirnen:

Gelbmostler, GroRer Katzenkopf, Kleine Landlbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geil3hirtle, Bayerische Weinbirne
Kirschen: (Kirschbaume werden sehr grof3 und tragen im bay. Wald sehr unregelmafig)!
Buttners Rote Knorpel, Burlat, Hedelfinger, Johanna, Kordia, Regina, Valeska, Viola

Zwetschgen:

Buhler Frihzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge, Katinka, Hanita, Top, Wangenheims
Frihzwetschge, Wildpflaume

Mirabelle/Reneklode: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Oullins Reneklode,
Grole Griine Reneklode, Aprimira

Seltene Obstarten:

Walnuss: Klon 120 (Baum groB), 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!

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

Allgemeines Wohngebiet

UBERSICHTSLAGEPLAN M1:5000

V. Immissionsbedingte Festsetzungen

Schallschutz: Schallschutzvorkehrungen an Gebduden
larm wesentlich beeintrachtigt sind, gilt:

nicht anzuordnen.

technischen Regelwerken).

Beliftung

natirliche Beliiftung sicherstellt.

Fir Gebaudeseiten entlang der Kreisstralle REG6, die durch Verkehrs-
— An diesen Geb&audeseiten sind Schlaf- und Ruherdume

— Werden an diesen Gebaudeseiten dennoch Schlafrdume
oder sonstige Aufenthaltsrdume vorgesehen, sind diese nur bei
Ausfiihrung geeigneter baulicher SchallschutzmaRnahmen zulassig
(z. B. erhohter baulicher Schallschutz gemaf den einschlagigen

Fir Schlaf- und Ruherdume ist mindestens ein Fenster auf der
schallabgewandten Gebaudeseite vorzusehen, dass eine ausreichende

7. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
§5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB

unterirdische Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen

8. SonstigePlanzeichen

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

0,30 Maximal zulassige Grundflachenzahl
0,50 Maximal zulassige Geschol¥flachenzahl

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

Nur Einzelhauser zulassig
Offene Bauweise

Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

Offentlicher Gehweg gepflastert

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

Offentliche Griinflachen

Private Grinflachen, Festsetzung Randeingriinung

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

Straucher laut textlichen Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungplans

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen

! Garagen

| Stellplatze
Anbauverbotslinie

v Einfahrt

Il. Hinweise durch Planzeichen

Geplante Parzellen mit vorgeschlagener
Ausrichtung der Bebauung

Geplante Wohngebaude mit
vorgeschlagener Firstrichtung

Geplante Nebengebaude
mit vorgeschlagener Firstrichtung

Hoéhenlinien Urgelande

Parzellennummer mit Angabe
der vorlaufigen GrundstiicksgroRe

Laub- oder Obstbaum laut Festsetzung Gestaltung der Privatgarten
Standort 1 Stck im Bereich zwischen Gebaude und Stralenraum.
restliche Standorte frei wahlbar, pro 300 m? Grundsticksflache 1 Stck.

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

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft.

Ausgleichsflache

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

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

VERFAHRENSVERMERKE

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

2 . Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassung vom 08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis einschlief3lich
22.10.2025 stattgefunden.

3 . Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
08.05.2025 hat in der Zeit vom 18.09.2025 bis einschliellich 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 Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __ .
bis einschlieBlich __ . . offentlich ausgelegt.

6 . Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "WA Langfeld“ in der Fassungvom __ .
wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom __ . . bis . . beteiligt.

7 . Der Gemeinderat Kirchdorf hat den Entwurf des Bebauungsplans "WA LANGFELD*
in der Fassungvom __ . __ . gebilligt und die Auslegung beschlossen.

8 . Die Gemeinde Kirchdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __ . .
den Bebauungsplan "WA LANGFELD" gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
. als Satzung beschlossen.

9. Ausgefertigt

Gemeinde Kirchdorf, den .
(SIEGEL)

Alois Wildfeuer, 1. Blirgermeister

10 . Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA LANGFELD*® wurde

am . . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan "WA LANGFELD* mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Kirchdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber 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 ___._ . (SIEGEL)

Alois Wildfeuer, 1. Blrgermeister

ENTWURFSFASSUNG: 11.12.2025
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und
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wmesse - GEMEINDE KIRCHDOREF i. W.
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