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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungsplan ist die Absicht der
Gemeinde Kirchroth das vorhandene Industriegebiet zwischen den bestehenden Grund-
stucken im Norden und der Autobahn im Suden weiter zu entwickeln. In der Gemeinde
fehlen immer noch grof3e Gewerbe- und Industriegrundstiicke, um Betriebserweiterungen
und Neuansiedlungen von Firmen insbesondere von Logistikunternehmen oder Verteil-
zentren oder grol¥flachig produzierende Betriebe mit einer Mindestgrof3e von 3 ha zukunf-
tig ermdglichen zu kénnen. Dadurch kann auch die Funktion des Ortes als Arbeits- und
Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung von Familien entgegengewirkt werden.
Das geplante Industriegebiet befindet sich nérdlich von Kirchroth an der Autobahnauf-
bzw. abfahrt Kirchroth der Bundesautobahn A 3.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen der vorliegende, rechts-
kraftige Bebauungsplan Gl ,Kirchroth-Nord“ (Satzungsbeschluss vom 31.01.2023) und
das Deckblatt Nr. 1 (Satzungsbeschluss vom 26.03.2024) mittels des vorliegenden Deck-
blattes Nr. 2 geandert werden. Hierzu ist soll die sudliche Parzelle 3 um weitere ca. 1,73 ha
nach Osten erweitert werden. Des weiteren sind planliche Anderungen v.a. hinsichtlich der
Erweiterung des Regenruckhaltebeckens sowie der Grinordnung erforderlich.

Der Anderungsbereich umfasst die Flache der Fl. Nrn. 237 TF, 241 und 242, je Gmkg.
Kirchroth mit einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 25.400 m2.

|1.2 Verfahren

Die Deckblattanderung Nr. 2 wird im Regelverfahren aufgestellt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 25.06.2024 den Aufstellungsbeschluss flr vor-
liegendes Deckblatt beschlossen.

Im Zuge der beiden durchgefuhrten Auslegungen gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 sowie §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB waren u. a. Anpassungen hinsichtlich der tatsachlich zu
andernden GrundstlcksgroRen sowie CEF-MalRnahmen notwendig. Eine erneute, ver-
kiurzte, eingeschrankte Auslegung gem. § 4a Abs. 3 Satz 1-3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB wurde am 29.07.2025 beschlossen.

1.3 Planungsauftrag

Der Planungsauftrag zur Erstellung der Unterlagen zum Bebauungs- mit Grinordnungs-
plan wurde dem Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsburo HEIGL in Bogen erteilt.
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1.4 Ubersichtslageplan

p—" .

i a
Am Ried

a,

Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayernAtlas vom 11.08.2022, ohne Malstab

[1.5 Luftbildausschnitt

Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 12.12.2024 - ohne Mal3stab
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|1.6 Ubergeordnete Planungen

> Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Die Gemeinde Kirchroth liegt gem. der Strukturkarte im ,allgemeinen landlichen Raum® in
der Region 12 ,Donau-Wald®.

Auszlge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit még-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen
und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplét-
zen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fir Kinder, Jugendliche Auszubildende, Studenten sowie fiir Fa-
milien und &ltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der klinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch [...]

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen beriicksichtigt werden.
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(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante
Freiflichen von Bebauung freigehalten werden.

1.4 Wettbewerbsféhigkeit
1.41. Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitéaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
kréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stédrken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen (iberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen lberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge geblindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitra-
gen.

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralbrtlichen Einrichtungen ist durch die
Zentralen Orte zu gewaéhrleisten. Héherrangige Zentrale Orte haben auch die Ver-
sorgungsfunktion der darunter liegenden zentralbrtlichen Stufen wahrzunehmen.

(G) Oberzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des spezialisierten hbheren Bedarfs
vorhalten.

2.1.4 Vorzug der Zentralen Orte

(Z) Bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralbrtlicher Einrichtungen
ist Zentralen Orten der jeweiligen Stufe in der Regel der Vorzug einzurdumen. Hier-
von kann abgewichen werden, wenn es andernfalls zu nicht hinnehmbaren Ein-
schrédnkungen der Versorgungsqualitdt oder zu unverhéltnisméagigen finanziellen
Mehrbelastungen kommen wiirde.

2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versor-
gungskernen der Zentralen Orten zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn
im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fldchen oder notwendige Verkehrs-
infrastrukturen nicht zur Verfligung stehen oder wenn es zu Attraktivitatseinbul3en im
Siedlungs- und Versorgungskern kommen wiirde.

2.2 Gebietskategorien
2.2.1 Abgrenzung der Teilrdume

(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen
raumordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden.

[..]

2.2.2 Gegenseitige Ergédnzung der Teilrdume
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(G)

Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des gan-
zen Landes beitragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ladndlichen Raums

(G)

3
3.1

Der ladndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit moéglichst auch mit offentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln ver-
sorgt sind,

- er seine eigenstédndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur
Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G)

(G)
3.2
(4)
3.3
(G)

(4)

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattir-
lichen Ressourcen und der Stdarkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

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

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangie-
render Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet
nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer
oder an eine vierstreifig autobahnéhnlich ausgebaute Stralle oder auf einen
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Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrdchtigung des Orts-
und Landschaftsbilds geplant ist,

- ein grol3flachig produzierender Betrieb mit einer Mindestgrée von 3 ha aus Griin-
den der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, schadliche Umweltauswirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschliellich Verkehrslarm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete ausgehen wiirden,

[..]

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen
im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden

Berucksichtigung:

Es erfolgt gem. den Zielen und Grundsatzen des LEP's eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein bedarfsgerechtes Bereitstellen einer
Entwicklungsflache fur die Erweiterung des Industriegebietes fur den Uberortlichen Bedarf.
Zudem kann eine Starkung und Sicherung von Gewerbe- und Industriebetrieben erfolgen.

Die Parzellen 1 und 2 sind veraufert und die Bauarbeiten finden bereits statt.

Arbeitsplatze konnen durch diese Ausweisung geschaffen und somit Lebens- und Arbeits-
raume gesichert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaft-
licher ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Stralen und Wege. Eine
wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt auflderhalb von ékologischen Vorrangflachen.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 13.04.2019

Laut der Raumstrukturkarte (Stand 2008) des Regionalplans Region Donau-Wald liegt die
Gemeinde Kirchroth als bevorzugt zu entwickelnder Ort im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderen MalRen gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbe-
reich im landlichen Raum.

Auszlge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

A | - Leitbild

1

(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen klinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdu-

men soll sie so entwickelt und gestéarkt werden, dass die sich aus der Lage inmitten
Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donauraum
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ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

- die Erhaltung bestehender und die verstarkte Schaffung von Erwerbsmég-
lichkeiten

- eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in réumlich und
zeitlich zumutbarer Entfernung

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft

[...]

3

(G) Es ist anzustreben, den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten.
[...]

B Il — Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.2

(G) Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3

(G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung
und Freiraum angestrebt werden.

1.4

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfléchen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

B IV —Wirtschaft

3. Industrie und Handwerk
3.1
(Z) In der gesamten Region soll die Leistungsféhigkeit von Industrie und Hand-

werk erhalten und weiterentwickelt werden.
(G) Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstiitzt,
- die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur
Verfligung gestellt werden.

3.2 (G) Es ist anzustreben, dass an geeigneten Standorten die glinstigen infrastrukturel-
len Voraussetzungen der vorhandenen Bandinfrastruktureinrichtungen fiir indust-
riell-gewerbliche Vorhaben genutzt werden.
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§ Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Industriegebiet ,Kirchroth - Nord*“

4. Handel und Dienstleistungen

4.1

(Z) In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung
und der Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hin-gewirkt werden.

4.2

(Z) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Gltern des téglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

Berucksichtigung:

Bedarfsgerechte Flachenausweisung im unmittelbaren Anschluss an die Autobahnan-
schlussstelle Kirchroth fur Logistikunternehmen und Verteilzentren von Unternehmen, so-
wie grol¥flachig produzierende Gewerbebetriebe mit einer MindestgréRe von 3,0 h. Die
HaupterschlieBung ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevolkerung sowie Le-
bens- und Arbeitsraume kdnnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen
werden. Die Ziele der Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht berahrt.

Das vorliegende Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan regelt die bauli-
che Weiterentwicklung des geplanten Industriegebietes, seine Einbindung in die Umge-
bung, berlcksichtigt dabei benachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aussagen zur
Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

» Flachennutzungsplan

Mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 26.07.1983 und Erganzungsbescheid
vom 20.12.1988 (Nr. 420-4621.941) wurde fir die Gemeinde Kirchroth ein Flachennut-
zungsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet bereits als gndustﬁigggbit dargestell.

L — 4 £ . # NN,
}
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Auch in der aktuellen Neulberarbeitung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich wie-
der als Industriegebiet dargestellt.

. T
|

|

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbeitungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennutzungsplanes —
ohne Mal3stab

1.7 Derzeitige Nutzung |

Die Erweiterungsflache stellt sich ebenfalls als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar.
Die nordliche ErschlieRungsstralle, Abbiegespur von der der Staatsstrale St 2148 sowie
die Pendlerparkplatze sind erstellt.

Im Wesen und nach Osten grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an. Ostlich
verlauft unmittelbar die Staatsstralde St 2148. Im Sudosten, ca. 300 m entfernt liegt die
Autobahnanschlussstelle Kirchroth der sudlich verlaufenden Bundesautobahn A 3.

Das Erweiterungsgebiet ist relativ eben, es weist Gelandehohen von 327,5 (im Westen)
bis 328 m 1. NHN (Osten) auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete,
Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. ge-
schitzte Naturdenkmale. Der Planungsraum befindet sich vollstandig im Naturpark ,Bay-
erischer Wald®. Es sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope vorhanden.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegt innerhalb des Geltungsbereiches ein bekanntes
Bodendenkmal (D-2-7041-0029). Weitere Denkmaler sind in der ndheren Umgebung vor-
handen.
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Im Geltungsbereich selbst und der naheren Umgebung liegen keine Baudenkmaler oder
Ensembles gemaR Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Umwelt Atlas Bayern aul3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQextrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQ1o0 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) der
KoRnach.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaische Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) wurden durch das Buro fur Landschaftsokologie Dipl.
Ing. (FH) Hartmut Schmid, Donaustauf ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priafung® (10.08.2022) in Zusammenhang mit der Aufstellung des Be-
bauungs- mit Grinordnungsplanes erstellt. Das Gutachten wird als Anlage 1 zu vorliegen-
dem Deckblatt erneut beigelegt. Hinsichtlich der weiteren gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Arten (Pflanzenarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sind aufgrund der vorlie-
genden Nutzung und Habitatstrukturen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG zu befurchten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

1.8 Alternativenpriifung

Auf eine weitere Alternativenprufung wird im Rahmen dieses Deckblattes verzichtet und
auf den Bebauungs- mit Grinordnungsplan verwiesen.

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

|2.1 Grundzuge der Planung

Grundzuge der Planung sind die Steuerung des MalRes der Bebauung auf der im Plange-
biet liegenden Grundstucke, insbesondere durch Festsetzungen zur Grund- und Ge-
schossflache, sowie zur Wandhohe auf ein der Lage im Industriegebiet angemessenes
und dem stadtebaulichen Konzept entsprechendes Mal3. AufRerdem sind die Unterbrin-
gung der Stellplatze sowie die innere Durchgriinung wesentliche Grundzlge der Planung.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Gemeinde Kirchroth ist es, den Standort des Industriegebiet zu erweitern
und dadurch zu starken, insbesondere auch fur grof3flachig produzierende Betriebe und
Logistikunternehmen, welche sich nur entlang von Autobahnen sinnvoll ansiedeln kénnen.

Mit der geplanten Erweiterung des Industriegebietes wird trotz fehlender stadtebaulicher
Anbindung durch die vorhandene Autobahnanschlussstelle Kirchroth eine sinnvolle ge-
werblichen Nutzung an dieser Stelle nordlich von Kirchroth erreicht. Als zulassige Nutzung
ist nur die Ansiedlung von Logistikunternehmen oder Verteilzentren von Unternehmen,
sowie grof¥flachig produzierende Gewerbebetriebe mit einer Mindestgréflie von 3,0 ha ge-
plant. Die Ausnahme nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) ist
nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ebenfalls nicht zulassig.
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Die Flache wird von Osten her Uber die Staatstralle 2148 und eine bereits vorhandene
ErschlieBungsstrale innerhalb des Industriegebietes erschlossen. Auf der Staatsstralle
wurde eine beidseitige Linksabbiegespur mit einer zusatzlichen Lichtsignalanlage sowie
gesicherte Querungsmoglichkeiten fur Fullganger und Radfahrer errichtet.

Fir die Erweiterung des Industriegebietes soll die stdliche Parzelle 3 um weitere ca. 1,73
ha nach Osten auf ca. 21.100 m? erweitert werden. Das vorhandene Regenrlckhaltbecken
im Sudwesten soll ebenfalls von ca. 2.000 m? auf ca. 3.145 m? erweitert werden.

Zur landschaftlichen Einbindung sind innerhalb der westlichen und noérdlichen Grund-
stiicksgrenze private Eingrinungsmal3nahmen vorzunehmen. Nach Osten verbleit ein 1,0
m breiter privater Grunstreifen. Um das Regenruckhaltebecken werden offentliche Grun-
flachen ausgewiesen.

Aufgrund dieser Planung ist neben einer guten Lage hinsichtlich der erforderlichen Er-
schlie3ung fur ein Industriegebiet auch ein geeigneter Grundstlckszuschnitt/-gréf3e und —
Gelandeprofil erforderlich.

Wegen der sehr guten Verkehrsanbindung, den topographischen Voraussetzungen fur
eine schonende Einbindung in das Landschaftsbild und der guten Erschlielung ist der
vorgeschlagene Standort nérdlich von Kirchroth im direkten Anschluss an die Autobahn-
anschlussstelle Kirchroth fur die Realisierung der gegenstandlichen Bauleitplanung geeig-
net.

Die bereits getroffenen planlichen und textlichen Festsetzungen werden grofitenteils un-
verandert beibehalten. Die Anderungen betreffen folgende Hauptpunkte:

|2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan ist das Mal} der baulichen Nutzung verbindlich geregelt. Die im Deckblatt
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Flachen der oberirdischen bauli-
chen Anlagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO. Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen
Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO getroffen.

Die Grundflachenzahl fur die Parzelle wird mit maximal 0,9, die Geschoflflachenzahl mit
maximal 2,4 festgesetzt.

Gem. § 17 BauNVO werden Orientierungswerte fur Obergrenzen der Geschossflachenzahl
angegeben, von welche u. a. unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sowie im Hinblick auf
die Wahrung von z. B. den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen abgewichen werden
kann. Dabei ist zu beachten, dass der Orientierungswert als eine Empfehlung zur Maximie-
rung der Vertraglichkeit von Nutzungskonflikten zwischen verschiedenen Nutzungsarten
dient.

Der Orientierungswert der Grundflachenzahl fur ein Industriegebiet liegt bei 0,8. Mit der
Uberschreitung dieses Wertes von 0,1 auf 0,9 incl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauGB (Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird) wird aber den Erfordernissen einer Industriebebauung hinsichtlich der not-
wendigen Anlagen von Stell- und Lagerplatzen, sowie von Fahrbereichen Rechnung getra-
gen.

Die Uberschreitung der Kappungsgrenze nach § 19 BauNVO (GRZ 0,8) ist hier aufgrund
der Eigenart als Industriegebiet, der Lage zwischen der Autobahn und dem bereits nordlich
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verwirklichten Industriegebiet, sowie der gewunschten Nutzungsdichte und Struktur gerecht-
fertigt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden daruber hinaus durch die Festsetzung
der Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Stellplatzbereich und bei den La-
gerflachen sowie der Sicherung von Ausgleichsflachen gemildert. Das Niederschlagswas-
ser ist daruber hinaus vollstandig auf den jeweiligen Grundstucken zu puffern bzw. zu ver-
sickern, lediglich das Uberschusswasser kann in das Regenriickhaltebecken eingeleitet
werden. Gesunde Wohnverhaltnisse sind in vorliegender Planung nicht relevant, da u. a.
diese Nutzung ausgeschlossen ist, gesunde Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB werden durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nicht beeintrachtigt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Héhenentwicklung geregelt. Die
zulassigen Wandhohen werden als Hochstmald auf max. 18,00 m und die maximal zulassi-
gen Firsthéhen ebenfalls auf 18,00 m beschrankt. Als Wandhohe gilt das Mal ausgehend
vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut
im Bereich der Traufe. Bei Flachdachern bis Oberkante der Attika bzw. Oberkante Dach-
haut. Als Firsthohe gilt das Mal® ausgehend vom festgesetzten Bezugspunkt bis zu dem
am hdchsten gelegen Punkt der Dachflache. Fur die Parzelle wird als Bezugspunkt 328,50
m U. NHN festgesetzt.

2.4 Verkehr

Das Planungsgebiet liegt derzeit direkt an der Staatsstralle 2148 bzw. in unmittelbarer
Nahe zur Bundesautobahn A 3.

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die Staatsstral’e St 2148 und die neu errichtete Er-
schlielungsstrafl’e von Norden geplant. Ausgehend von dieser Erschliefungsstrale sind
fur die Parzelle in Summe maximal 3 Zufahrten mit je einer maximalen Einzellange von 20
m zulassig. Die Lage der Zufahrten sind frei wahlbar um mehr Flexibilitat fir die zukunfti-
gen Eigentimer zu gewahrleisten.

Entlang der Autobahn wird die Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG (40 m Bereich)
durch die Festsetzung der Baugrenze im 0stlichen Bereich eingehalten. Im Bereich des
Regenruckhaltebeckens wird diese Bauverbotszone unterschritten.

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 FStrG durfen langs der Bundesfernstrallen Hochbauten jeder
Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter gemessen vom auflieren Rand der befestigten
Fahrbahn bei Bundesautobahnen nicht errichtet werden. Hochbau im Sinne des Gesetzes
ist jede bauliche Anlage, die mit dem Erdboden verbunden ist und Uber die Erdgleiche
hinausragt. Das gilt z.B. auch fir Stitzmauern, Uberdachungen und fiir die Aufstellung
von Containern, die nur durch ihre eigene Schwere ortsfest auf dem Erdboden ruhen und
gemal § 9 Abs. 1 Satz 2 FStrG auch entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen
grofleren Umfanges. Im Vorfeld fanden bereits Abstimmungen mit dem Fernstralen-Bun-
desamt und der Autobahn GmbH des Bundes, NL Sudbayern statt, so dass eine Ausnah-
megenehmigung in Aussicht gestellt werden kann.

|2.5 Werbeanlagen |

Jegliche Art von Werbung, die auf die Autobahn ausgerichtet oder von dort aus sichtbar
ist, muss unabhangig von ihrer Gré3e oder Entfernung zur Autobahn (auch auf3erhalb der
100 m Baubeschrankungszone) auf ihre Vereinbarkeit mit dem Werbeverbot von § 33 Abs.
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1 Nr. 3 StVO und mit dem Anbauverbot und Anbaubeschrankungen des § 9 FStG unter
Beachtung der Richtlinie fur Werbung an (Bundes-)Autobahnen aus stralenverkehrs- und
stral3enrechtlicher Sicht hin gepruft werden.

2.6 Grunordnungskonzept

Zur Minimierung des Eingriffs und hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft werden private
und offentliche Grunflachen festgesetzt.

2.6.1 Planungsgrundlagen |

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzule-
gen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der jeweiligen Gebaude fertig zu stellen. Die Pflanzqualitat fur Pflanzungen
muss den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgrofen der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H=Hochstamm, Sol.=Solitar, 3xv=3 x verpflanzt, Stu=Stammumfang
in cm, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen.

2.6.2 Offentliche griinordnerische MaBnahmen |

Im Bereich um das Regenruckhaltebecken werden offentliche Grunflachen festgesetzt, wel-
che aufgrund ihrer Nutzung (unterirdische Grundleitungen flr Oberflachenwasser) nicht wei-
ter bepflanzt werden konnen. Diese sind als Wiese zu begrinen. Weitere offentliche grin-
ordnerische Malinahmen sind in vorliegendem Deckblatt nicht notwendig.

Vorhandene Geholze sollten erhalten bleiben.

2.6.3 Private grunordnerische MaBnahmen |

Far das vorliegende Deckblatt ist zur Erreichung einer optisch wirksamen Ein- und inneren
Mindestdurchgriinung private Griunflachen entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenzen
je 2-reihig aus nur Strauchern mit Pflanzgebot auf 80 % der jeweiligen Grundstucksgrenze
sowie eine Randeingrinung aus Baumen und Strauchern (3-5-reihig, mind. 10 % Heister-
anteil) auf 100 % der jeweiligen Grundstuckslange mit Pflanzgebot festgesetzt. Dies gilt nicht
fur die Ostliche Seite der Parzelle 3. Je 1.000 m? Grundstlcksflache sowie zusatzlich pro 10
Pkw-Stellplatze ist ein groRkroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflan-
zen. Im nordlichen Bereich zur vorhandenen Erschlielungsstral’e werden sechs Hochstamm-
baume — zusatzlich zur Pflanzung der Hecke - als zu Pflanzen festgesetzt, welche in Abhan-
gigkeit der geplanten Zufahrten verschoben werden kénnen.

Insgesamt sind 10 % der jeweiligen Grundstucksflachen mit Gehdlzen zu bepflanzen, davon
sind mindestens 10 % baumartige Gehdlze zu verwenden.

Weitere grunordnerische Malinahmen auf privatem Grund sind im Kap. 1.10 (Aufschattun-
gen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 2 der Festsetzungen enthalten.

Auf den offentlichen und privaten Grunflachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1
BayBO unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen.
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Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stell-
platzbereich ein Baumbewasserungsset einzubauen. Fir Baumstandorte im StralRenraum
ist gem. FLL je Einzelbaum ein Volumen von mind. 12 m?® zur Verfigung zu stellen. Die
Malde dienen u. a. der Sicherung eines angemessenen Standraumes zur Wurzelbildung
und -verankerung sowie der Versickerung und Rickhalten von Niederschlagswasser
durch die Wurzeln.

Samtliche Pflanzungen sind mit Rinde, Hackschnitzel 0.4. zu mulchen, fachgerecht zu
pflege und in frei wachsender naturlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten. Einkirzungen
der Krone und insbesondere des Leittriebes sind unzulassig. Gehdlze mit eingeklrzten
Kronen bzw. Leittrieben sind artgleich zu ersetzen.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, atzenden Streustof-
fen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden Ve-
getation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen, auf priva-
ten Grun- und Verkehrsflachen unterbleiben.

Fir die Aulenbeleuchtung sind ausschliel3lich Leuchten mit insektenschonendem
Lichtspektrum (z.B. Gelblicht oder LED-Beleuchtung) zu verwenden.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindestabstande samtlicher Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu den lagemalig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdrucklich hinge-
wiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten Stralenraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmalinahmen
(Schutzrohre etc.) vorzusehen.

|3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Wasserversorgung
des Wasserzweckverbandes Straubing-Land.

Im 6ffentlichen StralRenbereich der St 2148, Nahe ,Kirchrother Keller, FI. Nr. 211, Gmkg.
Kirchroth verlauft eine Versorgungsleitung DN 200 des Zweckverbandes. Zur Erschlie-
Rung des Industriegebietes wurde eine neue Versorgungsleitung DA 160 an die beste-
hende o. g. Versorgungsleitung angeschlossen und entlang des 6ffentlichen StralRenbe-
reiches bis zur geplanten ErschlieBungsstral’e auf Hohe der Parzelle verlegt. Anschlie-
Rend wurde fur jede ausgewiesene Bauparzelle ein Grundstlcksanschluss an die neue
Versorgungsleitung angeschlossen.

Bei der Abzweigung der ErschlieBungsstralle sowie am Ende der geplanten Versorgungs-
leitung DA 160 beim vorgesehenen Wendehammer wurde jeweils ein Oberflurhydrant er-
richtet. Auf halber Hohe dieser Versorgungsleitung wurde zusatzlich ein Oberflurhydrant
eingebaut. Weitere Infos sind unter C.14 der Hinweise enthalten.

3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des gemeindlichen Kanalnetzes
zur Ortlichen Klaranlage geplant.
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Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist grund-
satzlich auf den Baugrundsticken zurlckzuhalten und zu versickern. Entsprechende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Rigolen, Regenrickhaltebecken, etc. sind hierflir vor-
zusehen. Eine Einleitung in den Regenwasserkanal ist nur in Form von Notuberlaufen
maglich.

Die éffentlichen Rand- und Ausweichstreifen entlang der ErschlielBungsstral’e (wasser-
durchlassige Befestigung mit Rasenfugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen)
konnen bei der Strallenentwasserung durch entsprechende Gefalle-Ausbildung fur eine
zumindest teilweise Versickerung mit herangezogen werden, um den Oberflachenwasser-
abfluss zu verringern und die Grundwasser-Neubildung zu férdern. Sollte dies nicht aus-
reichend sein, ist ein Regenrickhaltebecken anzulegen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des
darlber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.

Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

Im Stdosten des Geltungsbereiches wurde bereits ein Regenruckhaltebecken errichtet.
Dieses soll nun vergrofert werden.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Rupert Heider &
Co.KG sichergestellt.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des be-
stehenden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.
Zur Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Vertei-
lerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den of-
fentlichen Flachen ist die Richtlinie fir die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Strallenbeleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errichten, um Lichtsmog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren. Die Be-
leuchtungen dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesautobahn
BAB 3 und Staatsstralle St 2148 nicht beeintrachtigen.

3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

|3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).
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Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen Bau-
herren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwiligen Feuerwehr
Kirchroth sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem
Umfang wahrnehmen. Die Loschwasserversorgung aktuell ist noch nicht sichergestellt. Diese
muss entweder durch den Bau einer Loschwasserzisterne oder der Verlangerung der Was-
serleitungen sichergestellt werden. Entsprechendes ist vor Baubeginn mit der Brandschutz-
dienststelle abzuklaren. Gleiches gilt fir die Anzahl der Hydranten. Da dies bei Sonderbauten
im Rahmen des BSI zwingend erforderlich ist, muss keine Festsetzung erfolgen.

Am 02.11.2022 wurde durch den Zweckverband eine Druck- und Durchflussmessung am vor-
handenen Unterflurhydranten durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der Messung wurde bei einem
Druck von 1,5 bar folgender Wert festgestellt:

Unterflurhydrant (Bergfeld, FI. Nr. 228 und 225, Gmkg. Kirchroth, bei Feldweg): 1.333 I/min.

5. Immissionsschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgen-
den Aufstellung angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags
(6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Hinweis: die Parzellen 3.1 und 3.2 (Teilflachen 3a und b) sind nach vorliegender Planung
nur noch als eine Parzelle 3 zu sehen. Die Teilflache 3b wurde verkleinert.

i o LEK in dB(A)/m?
Planflache Teilflache Tags Nachts
Parzelle 1 1 70 60
Parzelle 2 2 70 60

Parzelle 3.1 3a 70 65
Parzelle 3.2 3b 70 50

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

* Nicht beschrankter flachenbezogener Schalleistungspegel fir Gewerbebetriebe
nach DIN 18005-1 [4] Punkt 5.2.3.

Flr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung im Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der fest-
gesetzte Eimissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fuhren und der Geneh-
migungsbehdrde vorzulegen.

Im Rahmen der Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan
Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“ wurde, nach Stellungnahme der Fachbehdérde, durch die
EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 93197 Zeitlarn eine schalltechnische Untersuchung zur
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Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 vom 04.04.2025 durchgefuhrt. Diese liegt den
Unterlagen als Anlage 4 bei.

Zur Beriucksichtigung der Vorbelastung wurden im Rahmen der Untersuchung die festge-
setzten Emissionskontingente der von der 2. Deckblattanderung nicht betroffenen Parzel-
len 1 und 2 angesetzt. Mit der Festlegung der Emissionskontingente wurde bei Flache GE
3a tags ein nicht beschrankter flachenbezogener Schallleitungspegel von 70 dB(A)/m? ent-
sprechend den bisherigen Festsetzungen und nachts ein nicht beschrankter flachenbezo-
gener Schallleitungspegel fur Industriegebiete nach DIN 18005-1, Punkt 5.2.3 von 65
dB(A)/m angesetzt. Die flachenbezogenen Schallleistungspegel (Emissionskontingente)
der ubrigen Teilflachen 1, 2 und 3b werden zum Schutz der umliegenden Wohnbebauun-
gen so dimensioniert, dass die Anforderungen nach DIN 18005 und TA Larm an den mal}-
geblichen Immissionsorten aul3erhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch Gber das Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Fei-
ertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

6. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches ist am sltdlichen Rand das Bodendenkmal ,,Siedlung
der mittleren Bronzezeit* mit der Nr. ,D-2-7041-0029“. Weitere Denkmaler sind in der na-
heren Umgebung vorhanden.

Im Geltungsbereich selbst und der naheren Umgebung liegen keine Baudenkmaler oder
Ensembles gemal} Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs.
1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen
des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erflllen, sowie Kommunen soweit mdglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet; in den Gbrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behdrde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu bean-
tragen ist.

Nach Rucksprache mit der Kreisarchaologie soll zuerst das Gelande mittels einer Magne-
tometerprospektion gepruft werden; je nach Ergebnis dieser Untersuchung sind die weite-
ren Schritte zu besprechen.
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UMWELTBERICHT

Gemal} § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben. Der
Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizufugen.

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Nordlich von Kirchroth soll das vorhandene Industriegebiet erweitert werden. Dazu ist es
notwendig ein Deckblatt zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan aufzustellen und das ent-
sprechende Bauleitplanverfahren durchzufthren.

Im Einzelnen werden im vorliegenden Deckblatt folgende wesentliche Punkte geregelt und
festgelegt:

e Erweiterung der Parzelle 3 im Industriegebiet

e Festlegungen zum Mal der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen
Festsetzungen zu den Grof3en der Grundflachen und Wandhohen

e Festsetzungen zur geplanten Begrinung des Planungsgebietes

Im Weiteren hierzu wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel 2 der Begrindung verwiesen.

Der Anderungsbereich umfasst die Flache der FI. Nrn. 237 TF, 241 und 242, je Gmkg.
Kirchroth mit einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 25.400 m2.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

» Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Kirchroth im
,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald".

Laut der Raumstrukturkarte (Stand 2008) des Regionalplans Region Donau-Wald liegt die
Gemeinde Kirchroth als bevorzugt zu entwickelndem Ort im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderen MalRen gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbe-
reich im landlichen Raum.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaR den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Rau-
mes durch ein mafldvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur
ein Industriegebiet fur den Uberortlichen Bedarf.

Der vorliegende Bereich stellt sich somit als geeignete Flache dar, da ein direkter An-
schluss an eine Zubringerstrale zur Autobahnanschlussstelle Kirchroth vorhanden ist.
Eine Zersiedelung wird somit eingegrenzt. Arbeitsplatze konnen durch diese Ausweisung
geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsraume gesichert werden. Es erfolgt eine
ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Erschlieungsplanung unter Einbe-
ziehung vorhandener Stral3en und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann
gesichert werden.
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Ausfluhrlichere Aussagen zum LEP und Regionalplan sind dem Kapitel 1.5 der Begrin-
dung zu entnahmen.

» Flachennutzungs- mit Landschaftsplan

Mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 26.07.1983 und Erganzungsbescheid
vom 20.12.1988 (Nr. 420-4621.941) wurde flir die Gemeinde Kirchroth ein Flachennut-
zungs- mit Landschaftsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet bereits als Industrie-
gebiet dargestellt.

Auch in der aktuellen NeuUberarbeitung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich wie-
der als Industriegebiet dargestellt.

21 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen so-
wie die Art deren Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den nachfol-
genden Natur- und Denkmalschutzgesetzen, Abfall- und Wassergesetzgebung wurden
auch der Flachennutzungsplan sowie Arten- und Biotopschutzprogramm beachtet.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete,
Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. ge-
schitzte Naturdenkmale. Der Planungsraum befindet sich vollstandig im Naturpark ,Bay-
erischer Wald®. Es sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope vorhanden.

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich um Ackerflachen welche eine relativ geringe
naturschutzfachliche Wertigkeit besitzt.

Berlcksichtigung:

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden Bebauungs-
plan getroffen (private und offentliche grinordnerische Mallnahmen).

> Artenschutzrecht

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) wurde durch das Buro fur Landschaftsdkologie Dipl. Ing. (FH) Hartmut Schmid,
Donaustauf ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pru-
fung” (09.12.2022) in Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs- mit Grinord-
nungsplanes erstellt. Das Gutachten wird als Anlage 1 zu vorliegendem Deckblatt erneut
beigelegt. Weitere Ausfuhrungen siehe hierzu Punkt 2.2.2.4 im Umweltbericht.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegt innerhalb des Geltungsbereiches ein bekanntes
Bodendenkmal. Weitere Denkmaler sind in der naheren Umgebung vorhanden.
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Beriicksichtigung:

Der ungestodrte Erhalt eventueller Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt
bleiben.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art innerhalb von Ver-
dachtsflachen sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der Kreisar-
chéologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung
bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei
der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen, archaologische Voruntersuchungen sind
dann bauvorgreifend in jedem Fall notwendig. Das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie mdglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers ein unter der Aufsicht der Kreisarchaologie Straubing-Bogen stehender, bauvor-
greifender Oberbodenabtrag mit einem Bagger mit ungezahnter Humusschaufel durchge-
fuhrt werden, um den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des mut-
maflichen Bodendenkmals besser abschatzen zu kdnnen. Diese Erdbewegungen, woflr
eine private Ausgrabungsfirma zu beauftragen ist, missen unter der Aufsicht der Kreisar-
chaologie Straubing-Bogen durchgefiuhrt werden. Sollte der Oberbodenabtrag ein Boden-
denkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers (Grundeigentimer, Bautrager)
eine archaologische Untersuchung auf der Grundlage der aktuellen Grabungsrichtlinien
des Bayerischen Landesamtes flur Denkmalpflege durchflhren zu lassen.
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Im Interesse des Bautragers und um maogliche Bauverzégerungen zu vermeiden wird emp-
fohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumalinahme mit der Kreisarchaologie Straubing-
Bogen in Verbindung zu setzen.

Kann der Antragsteller diese nicht in geeigneter Form bis zur Erteilung der Erlaubnis nach-
weisen, ist fur alle mit dem Vorhaben verbundenen Bodeneingriffe eine vorherige archao-
logisch qualifizierte Ausgrabung und Dokumentation der Gesamtflache erforderlich.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Nach Ruicksprache mit der Kreisarchaologie soll zuerst das Gelande mittels einer Magne-
tometerprospektion gepruft werden; je nach Ergebnis dieser Untersuchung sind die weite-
ren Schritte zu besprechen.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich im Geltungsbereich und der naheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler:

Berlicksichtiqung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Umwelt Atlas Bayern auf3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQextrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQ1o0 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) der
KoRnach.

Vorgaben fur die vorliegende Planungen ergeben sich hieraus nicht.

> Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fur die Grundungen von Ge-
bauden oder sonstige Bauteile das Grundwasser angeschnitten wird oder Niederschlags-
wasser oOrtlich versickert werden soll. Die Grundwasserstande durfen nicht zum Nachteil
Dritter beeinflusst werden.

Beriicksichtigung:

Entsprechende Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Straubing-Bogen bzw. Wasser-
wirtschaftsamt einzureichen. Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasser-
versickerung sind hierbei zu beachten.

> Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch seine direkte Lage an der Bundesautobahn A 3 und der Staats-
stralde St 2148 bereits vorbelastet.

24-61-01 Seite 24 von 41



Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Industriegebiet ,Kirchroth - Nord*
_ Begriindung mit Umweltbericht
s Fassung des Satzungsbeschlusses 30.09.2025

Berlicksichtigung:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgen-
den Aufstellung angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags
(6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Hinweis: die Parzellen 3.1 und 3.2 (Teilflachen 3a und b) sind nach vorliegender Planung
nur noch als eine Parzelle 3 zu sehen. Die Teilflache 3b wurde verkleinert.

i 2
Planfléche Teilflache LEK in dB(A)/m
Tags Nachts
Parzelle 1 1 70 60
Parzelle 2 2 70 60
Parzelle 3.1 3a 70 65
Parzelle 3.2 3b 70 50

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

* Nicht beschrankter flachenbezogener Schalleistungspegel fir Gewerbebetriebe
nach DIN 18005-1 [4] Punkt 5.2.3.

Flr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung im Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der fest-
gesetzte Eimissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fuhren und der Geneh-
migungsbehdrde vorzulegen.

Im Rahmen der Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan
Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“ wurde, nach Stellungnahme der Fachbehdérde, durch die
EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 93197 Zeitlarn eine schalltechnische Untersuchung zur
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 vom 04.04.2025 durchgefuhrt. Diese liegt den
Unterlagen als Anlage 4 bei.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vor-
genommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

|2.2 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

|2.2.1 Bestandsaufnahme

» Natirliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Donauauen® (064-
A) zugerechnet.

Das Landschaftsbild der naturrdaumlichen Untereinheit ,Donauauen® wird durch die breite
Donauniederung mit zahlreichen Altwassern, wertvollen Auenresten und randlichen Nie-
derterrassen bestimmt. Aufgrund der sehr ertragreichen Bdden ist die Donauniederung

fast vollstandig durch intensive landwirtschaftliche Nutzung Uberpragt. Naturnahe Auenbi-
otope wurden in der Vergangenheit stark zuruckgedrangt. Dennoch kommt dem Gebiet v.
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a. hinsichtlich des Schutzes und der Erhaltung von Wiesenbrutern eine landesweite Be-
deutung zu, da es sich um eine der letzten funktionsfahigen Wiesenbruter-Schwerpunkt-
zonen in Bayern handelt. Im Bereich der Niederterrassen sind im Landkreis groRere Wald-
gebiete erhalten. Mit dem Kiesabbau sind z. T. grof3flachige neue Wasserlandschaften
entstanden. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007).

Das Klima der Donauniederung ist ebenso wie in den Gaulandschaften kontinental getont
mit hohen Sommertemperaturen, hohen Jahres- und Tagestemperaturschwankungen und
Kaltluftansammlungen im Winter. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 7,50 °C
und die Niederschlage sind mit durchschnittlich 700 mm pro Jahr verhaltnismaRig gering.
Aufgrund der Beckenlage werden mehr Nebeltage erreicht als im Donau-Isar-Hugelland
oder im Bayerischen Wald. Hohere Temperaturen im Frihling und Sommer sowie eine

langere Vegetationsperiode charakterisieren die Donauniederung jedoch als Warmeinsel.
(ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Erweiterungsgebiet ist relativ eben, es weist Gelandehohen von 327,5 (im Westen)
bis 328 m U. NHN (Osten) auf.

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhoren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web) der
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

2.2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf deren
Wirkungsgefiige

Aufgrund des Baus ist mit Auswirkungen auf die nachfolgend dargelegten Schutzgtter zu
rechnen. Abrissarbeiten sind nicht vorgesehen, da es sich um ein Neubauvorhaben han-
delt.

2221 Schutzgut Boden

Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden als (iberwiegend Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluff (Loss)dar-
gestellt (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.umweltatlas.bayern.de).

In der Bodenschatzungskarte wird der Bereich als Lehm (geologische Herkunft L6Rboden)
mit einer mittleren Zustandsstufe angegeben Zustandsstufe angegeben (Bodenschéatzungs-
karte M 1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de).

Im Bestand handelt es sich um eine anthropogen Uberpragte Flache, die unter Dauerbe-
wuchs stehen. Bei den Boden handelt es sich um hochwertige Boden mit 70 bzw. 74 Bo-
denpunkten.

Altlasten oder Altablagerungen sind der Gemeinde nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich und der ErschlieBungsstralen
verandert oder versiegelt, der Oberboden wird hier groRflachig abgetragen und z. T. an-
dernorts wieder aufgetragen. Bei den Bdden handelt es cih Durch die Baumalnahmen
werden Erdbewegungen unvermeidbar, wodurch die Bodenstruktur gréf3tenteils dauerhaft
verandert wird. Ebenfalls verursacht der Einsatz von Baumaschinen die Zerstorung der
Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/-eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol)
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bewirken. VermeidungsmalRnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Grindungs-
maflnahmen und ggf. Bodenaustausch fuhren zur Zerstérung und Veranderung des Bo-
dengefuges durch Fremdmaterial. Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht
uberbauten Bereichen wieder angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff mini-
miert.

Aufgrund des grol¥flachigen Eingriffes ist ein Bodenschutzkonzept mit bodenkundlicher
Baubegleitung notwendig. Eine entsprechende Festsetzung hierzu ist unter Ziff. 1.15 der
textlichen Festsetzungen aufgenommen (siehe auch C.12 der Hinweise).

Ergebnis:
Bodenteilfunktionen
(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fiir die | Ubersichtsbodenkarte Uberwiegend Para- 3 (mittel)
naturliche Vegetation htto://www.umweltatlas bavern.de braunerde und verbrei-
(Arten- und Bio- B - LAyern. tet Braunerde aus
topschutzfunktion) Moorbodenkarte: kein Eintrag Schluff bis Schluffton
_ (Lésslehm) Gber Car-
http://www.umweltatlas.bayern.de bonatschluff (Loss)
Lage auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten
http://www.umweltatlas.bayern.de
Retentionsvermégen bei | Ubersichtsbodenkarte Uberwiegend  Para- 4
Niederschlagsereignis- http://www.umweltatlas.bayern.de braunerde und verbrei- (hoch)
sen Boden tet Braunerde aus
(Boden) Schluff bis Schluffton
Lage auRerhalb von Uberschwem- | (Losslehm) Uber Car-
mungsgebieten bonatschluff (LOss)
http://www.umweltatlas.bayern.de | mittleres Riickhaltever-
mogen
Natirliche Ertragsfahig- | Bodenschatzungskarte: L4L6 Lehm mit mittlerer Zu- 3
keit  landwirtschaftlich htto://www. umweltatlas bavern.de standsstufe,  mittlere .
genutzter Béden B : LAyern. Ertragsfahigkeit (mittel)
Boden als Archiv der Geotope: Kein Eintrag
Natur- und Kulturge- / /
schichte http.//www.umweltatlas.bayern.de
3
Gesamtwert
(mittel)

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. § 12 BBodSchV sind zu be-
achten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten. Aus Sicht des
Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die Vermeidungs- bzw. Minimie-
rungsmallnahmen unter Punkt 2.4 zu beachten.

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet als Mittel zu be-
werten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere bis hohe Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden festgestellt.
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2222 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberfla-
chengewasser. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefah-
renflachen der benachbarten Kinsach sind nicht betroffen.

Auf Grund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung und der Nutzung als Pendlerpark-
platz im Osten ist ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden. Dieses durfte
aber aufgrund der mehreren Meter machtigen, schlecht durchlassigen lehmigen Deck-
schicht als geringe Gefahr von Schadstoffeintragungen in das Grundwasser angesehen
werden.

Auswirkungen:
Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser wird oberflachlich direkt Uber die Flachen (Mulden, Stellplatze,
0. dgl.) bzw. unterirdisch Uber Rigolensysteme versickert und steht somit dem nattrlichen
Wasserkreislauf zur Verfiigung. Die Uberpriifung der lokalen Versickerfahigkeit sowie die
Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Verantwortungsbereich des Bau-
herrn und sind im Bauantrag nachzuweisen. Uberschusswasser kann dem im Stidwesten
des Planungsgebiets gelegenen Regenruckhaltebecken zugefihrt werden.

Ergebnis:
Der Geltungsbereich wird durch die Auswirkungen mit geringer bis mittlerer Erheblich-

keit als Gebiet geringer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser eingestuft.

2223 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt direkt im Bereich zwischen der Bundesautobahn A 3 und der
Staatsstralle St 2148. Somit sind bereits Vorbelastungen der Luftqualitat vorhanden.
Durch die bereits vorhandene Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass es sich
um ein mafig durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen handelt.
Eine Lage innerhalb von wichtigen Luftaustauschbahnen ist aufgrund der ebenen Flache
nicht gegeben.

Auswirkungen:

Durch die geplante Neuausweisung ist mit grundsatzlichen Veranderungen der Standort-
faktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische Folgen nach sich
ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flachen mit insgesamt ungunstigen kleinklima-
tischen Bedingungen (erhdhte Abstrahlung, verminderte Verdunstung) zu rechnen. Die
vorgesehenen Bepflanzungsmallnahmen leisten einen Beitrag zum kleinklimatischen
Ausgleich. Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu tem-
porarer Luftbelastung kommen.

Die entstehenden Heizanlagen fur die neuen Gebaude kann betriebsbedingt zu einer Zu-
nahme der Emissionen von Abgasen einschlielRlich CO2 fuhren.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstlucken insgesamt als vergleichsweise kleinrdaumig
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anzusehen ist, sind groRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu be-
furchten.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlief3ung

mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2224 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschafts6kologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt (Uberwiegend intensive Ackerflache). Es ist zum einen durch die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen durch die ostlich angrenzende Staats-
strale St 2148, der sudlich verlaufenden Bundesautobahn A 3 sowie der bereits im Nor-
den verwirklichten Erschlielungsstra’e und den beiden Parzellen 1 und 2 vorbelastet.

Es handelt sich bei den vorhandenen Biotoptypen um Flachen mit relativ geringer natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Grofteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert sowie versiegelt. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen Wer-
tigkeit des intensiv bewirtschafteten Ackers ergeben sich hier auch keine gravierenden
direkten Betroffenheiten oder Lebensraumverluste fur die Tier- und Pflanzenwelt. Durch
die Festsetzung von Baumstandorten und Randeingrinungen werden Teilflachen in ge-
ringem Mal3e flr das Schutzgut Arten und Lebensraume wiederhergestellt bzw. aufgewer-
tet.

Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) wurde durch das Buro flr Landschaftsdkologie Dipl. Ing. (FH) Hartmut Schmid,
Donaustauf ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pru-
fung® (09.12.2022) in Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs- mit Grinord-
nungsplanes erstellt. Das Gutachten wird als Anlage 1 zu vorliegendem Deckblatt erneut
beigelegt.

Ergebnis:

Aufgrund der Lebensraumausstattung kénnen Vorkommen von prifungsrelevanten Pflan-
zen-, Saugetier- , Reptilien-, Amphibien-, Fisch-, Libellen-, Falter-, Kafer- und Mollusken-
arten ausgeschlossen werden. Die Arten kommen im Grof3naturraum nicht vor, der Wirk-
raum des Vorhabens liegt auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bay-
ern oder es sind keine geeigneten Lebensraume flr die Arten im Eingriffsraum vorhanden.

Bzgl. Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie wurden Erhebungen
durchgefuhrt:

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich mit Umfeld.
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Laut Gutachten vom 09.12.2022 wurden bei 5 Begehungen zwischen 04.04.2022 und
10.06.2022 im Untersuchungsgebiet des ursprunglichen Bebauungsplanes zwei Arten von
Feldbrutern festgestellt: die Feldlerche mit drei Brutrevieren und die Wiesenschafstelze
mit einem Brutrevier. Im Umfeld von ca. 100 m sind noch drei weitere Brutpaare der Feld-
lerche vorhanden. Dies schlie3t den sudlichen, aktuell vorliegenden Erweiterungsbereich
mit ein.

Fir diese 6 Brutpaare der Feldlerche wurden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S. v.
§ 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG (CEF-MalRRnahmen) erforderlich. In Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehérde des Landratsamt Straubing-Bogen, wurde (bei der Aufstellung
des ursprunglichen Bebauungsplanes) besprochen, dass als CEF Malinahme nicht wie im
Gutachten geschrieben 1 ha je Brutpaar notwendig ist, sondern 0,5 ha (wie bei anderen
vergleichbaren Malinahmen im Landkreis) bzw. alternativ 8 Lerchenfenster und 0,2 ha
Brache-/Bluhstreifen. Gem. der MalRnahmenfestlegung flir die Feldlerche im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung des Bayerischen Staatsministeriums fur Um-
welt und Verbraucherschutz vom 23.02.2023 bestehen folgende Mdglichkeiten fur vorge-
zogene Ausgleichsmal3inahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG:

a) 10 Lerchenfenster / Brutpaar a 20 m? und 0,2 ha Brache- und Bluhstreifen
oder

b) 0,5 ha Brache- und Bluhstreifen
oder

c) 1 ha doppelter Saatreihenabstand in Wintergetreide.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
(Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot) kbnnen nach derzeitigem Kenntnis-
stand bei Beachtung der Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen ausgeschlossen werden.

(s. Gutachten Anlage 1).

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Auswirkungen durch die Bebauung und ErschlieBung mit ge-

ringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2225 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der Bundesautobahn A 3 mit unmittelbarem Anschluss
an die Autobahnanschlussstelle Kirchroth sowie westlich der Staatsstralle St 2148. Diese
sowie die bereits erstellten Gebaude auf den ndrdlichen Parzellen 1 und 2 stellen bereits
eine erhebliche Veranderung und Vorbelastung des Landschaftsbildes dar.

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar.
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits als Industriegebiet ausgewiesen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
Bundesautobahn A 3 und Staatsstrale St 2148 stellen bereits erhebliche Beeintrachtigun-
gen und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes (keine freie Landschaft) dar, ebenso
die bereits erstellten Gebaude auf den beiden noérdlichen Parzellen 1 und 2. Durch die
neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter verandert. Da
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sich das Industriegebiet entlang der Bundesautobahn und Staatstral’e bewegt, werden
zwar landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadtebauliche sinn-
volle Nutzung der bestehenden Infrastruktur an dieser Stelle von Kirchroth. Die Auswir-
kungen werden durch Ein- und Durchgriunungsmafinahmen minimiert.

Ergebnis:
Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.

Die anlagebedingten Auswirkungen kénnen durch eine Ein- und Durchgriinung minimiert
werden.

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutz-
gut Landschaft zu erwarten.

2226 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:

Durch die angrenzende Bebauung und die nahe Bundesautobahn und Kreisstral3e sind
keine erholungswirksamen Flachen betroffen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten vortubergehend optische Stérungen und Beeintrachtigun-
gen auf. Das neue Industriegebiet schliet an eine bestehende Bebauung an. Die geplante
Erweiterung des Industriegebiet befindet sich in unmittelbarem Anschluss an die Autobahn
A 3 und StaatsstralRe ST 2148 mit der Autobahnanschlussstelle Kirchroth, so dass das
Gebiet keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich bringt.

Ergebnis:
Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) geringe Umweltauswirkungen

Zu erwarten.

2227 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)

Beschreibung:
Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der Ublichen Gerausche der stark befahrenen
Bundesautobahn A 3 im Suden und der Staatsstrale ST 2148 im Osten vorbelastet.

Auswirkungen:
Das Planungsgebiet ist durch seine Lage an allen Seiten vorbelastet. Die Bundesautobahn
A 3 und die Staatsstralle St 2148 weisen einen sehr hohen Durchgangsverkehr auf.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird sich der Verkehr auf der Stral3e ggf. erhohen,
aber die zu erwartende Zunahme des o6ffentlichen StralRenverkehrslarms im Kontext ein-
schlagiger Richtlinien und Regelwerke 16st keine weiterfUhrende Prifung von Larmschutz-
malinahmen aus. Es wird kein zwingendes Erfordernis nach zusatzlichen Larmschutz-
malinahmen fur die bestehende Nachbarschaft ausgeldst, dies wird als zumutbar erach-
tet.

Insgesamt wird gewahrleistet, dass trotz der Herstellung des Industriegebietes keine
schadlichen oder unzumutbaren zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden,
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schitzenswerten Nutzungen einwirken. Im Bebauungsplan werden entsprechende max.
Larmwerte festgesetzt.

Von den landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirtschaftlichen Betriebsstat-
ten gehen aktuell Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschutterungen
aus. Diese Immissionen werden durch die geplante Bebauung entfallen.

Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung des Gebaudes vorubergehend zu bau-
bedingter Larmentwicklung kommen. Durch den neuen Einzelhandel unmittelbar an der
Staatsstralle sind dadurch keine empfindlichen Nutzungen betroffen.

Im Rahmen der Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan
Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“ wurde, nach Stellungnahme der Fachbehorde, durch die
EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 93197 Zeitlarn eine schalltechnische Untersuchung zur
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 vom 04.04.2025 durchgefuhrt. Diese liegt den
Unterlagen als Anlage 4 bei.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind die baubedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

2228 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwurdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache selbst — in
Teilbereichen - bekannt. Bei Berlcksichtigung der entsprechenden Hinweise der unteren
Denkmalschutzbehorde sowie des Bayerischen Landesamtes fur Denkmal, sind keine
weiteren negativen Auswirkungen zu erwarten.

2229 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgttern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem nor-
malen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgltern mitbertcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

|2.2.3 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Schutzgut Auswirkungen
Boden - mittlere Beeintrachtigung
Wasser - hohe Beeintrachtigung
Klima / Luft -> geringe Beeintrachtigung
Arten und Lebensraume - geringe bis mittlere Beeintrachtigung
Landschaft —> geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* - keine Beeintrachtigung
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Mensch (Larm)* -> geringe Beeintrachtigung

Kultur- u. Sachguter (Bodendenk-

maler)* - keine Beeintrachtigung

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalit,
Gesamtbewertung Landschaftsbild und die Schutzguter (oberer
Wert)

*Die Schutzgiter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachgiter sind gemal dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fiir die Eingriffs-/Ausgleich-
sermittlung nicht heran zu ziehen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfuhrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en, Parkplatze etc. und
die Errichtung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen der ent-
sprechenden Baumaschinen mit sich.

Grole Teile der Grundstlicke werden zuklnftig unterschiedlich stark Uberbaut, aufge-
schuttet und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Uberwiegend intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung durch eingriffsminimierende Pflanzmalinahmen klein-
raumig okologisch aufgewertet und konnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen entwickeln. Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung erfordert eine ordnungsgemale Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll
auf den kompletten Flachen direkt Gber die Belage bzw. unterirdische Rigolen oder Rick-
haltebecken und somit dem Wasserhaushalt wieder zugefuhrt werden.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Entwicklung an dieser Stelle im direkten Anschluss an die vorhandene Infra-
struktur.

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Flache ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als Industriegebiet dargestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wurden die Flachen weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden, d. h. es wird zu keiner Veranderung der Standortverhait-
nisse kommen. Es ware keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten. Bei ei-
ner Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftlichen Praxis bliebe der unglnstige Stoffein-
trag in den Boden, in die angrenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen. Die vor-
handene Bodenstruktur und die Bodenfunktionen kdnnen erhalten werden, ebenso kann
das Oberflachenwasser ungehindert versickern. Im Hinblick auf das Schutzgut Luft wird
es zu keiner kleinklimatischen Erhéhung der Erwarmung/Aufheizung kommen. Das Land-
schaftsbild bleibt in der momentanen Situation unverandert. Von Seiten der Gemeinde ist
jedoch die Inanspruchnahme einer vergleichbaren Flache an anderer Stelle zu erwarten.
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|2.4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Arten und Lebensraume

» Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen aufRerhalb zukunftiger Baum-
standorte

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung im offentlichen und privaten Be-
reich

= Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintieren
das Durchwandern zu ermdglichen

» Festsetzung privater grunordnerischer Mal3hahmen zur Grundstucksdurch- bzw.
-eingrunung (hier: Hecken- und Einzelbaumpflanzungen)

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Wasser

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
fahiger Belage im Parkplatzbereich

* Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
» Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
» Bepflanzung und Begrinung der Grin- und Freiflachen
= Verbot von gewasserschadlichen Materialien wie unbeschichtetes Kupfer- oder
Zinkblech
» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Boden
= Verwendung versickerungsfahiger Belage
= Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens
= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubes

= Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Per-
son

= Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro3erer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

= Erstellen eines Bodenschutzkonzeptes mit bodenkundlicher Baubegleitung

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Luft
= Schaffung von Grunflachen
» Bepflanzung und Begrinung der Grin- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Immissionen
» Beschrankung der Werbeanlagen
» Festsetzen von zulassigen Emissionswerten
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» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Landschaftsbild

» Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

» Neupflanzung von Baumen auf privaten und &ffentlichen Flachen

» Keine Errichtung baugenehmigungsfreier Anlagen auf3erhalb der Baugrenzen
» AusgleichsmaBnahmen

» Ein bau- und artenschutzrechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehoérde festgesetzt.
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|2.5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

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

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in
seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MaRnahmen flr verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fuhren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbauflachen,
die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgrolie
von nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® schon aufgrund eines ge-
planten Industriegebietes nicht angewandt werden.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandserfassung und -bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird derzeit ausschlieBlich als
Ackerflache bzw. Wirtschaftsweg sowie Pendlerparkplatz genutzt.

Der Geltungsbereich wird daher als Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild — Kategorie | - eingestuft.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 fur den Deckblattbereich
des Industriegebiet ist das Planungsgebiet dem Typ A - Flachen mit hohem Versiege-
lungs- und Nutzungsgrad - zuzuordnen. Am Eingriffsort werden Vermeidungsmaf3nahmen
durchgefuhrt (vgl. Kapitel 2.4).

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ A ergibt sich Feld Al der ,Matrix
zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen 0,3
und 0,6. Aufgrund der Festsetzung geeigneter Vermeidungs- und Verringerungsmafinah-
men, sowie der Lage und Vorbelastungen wird fur den vorliegenden Bebauungsplan der
untere mittlere Kompensationsfaktor von 0,40 als angemessen betrachtet.

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde als Bemessungsflache der gesamte Geltungs-
bereich mit einer Flache von 76.790 m? zugrunde gelegt. Davon wurden die &ffentlichen
Grunflachen in Hohe von 5.200 m? abgezogen, so dass sich eine Eingriffsflache von
71.590 m? ergab.

Aktuell ergibt sich eine Uberschneidung des 6stlichen Bereiches (ehem. kleine Parzelle 3
mit Regenrlckhaltebecken) in Hohe von 8.025 m? im Vergleich zum Geltungsbereich des
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vorliegenden Deckblattes (25.400 m?). Somit werden 17.375 m? (25.400 m? — 8.025 m?)
als neue Flache ausgewiesen.

Fir den Uberschneidungsbereich wurde bereits der notwendige baurechtliche Ausgleich
im ursprunglichen Bebauungsplan ausgewiesen. Um der leichten Erhdhung der GRZ, der
VergrofRerung des Regenrlckhaltebeckens und der Reduzierung der 6ffentlichen Grinfla-
chen Rechnung zu tragen, wird fur diesen Bereich eine Erhohung des Kompensationsfak-
tors von 0,40 auf 0,45 vorgeschlagen.

Far den neu hinzukommenden Bereich wird — analog dem urspringlichen Bebauungsplan
— der Kompensationsfaktor von 0,40 beibehalten.

Somit ergibt sich folgende Berechnung:

Bestands- erforderliche
t Bemessungsflache Flache Faktor | Kompensati-
yp onsflache
Al Uberschneidungsbereich 8.025 m? 0,05 402 m?
Al Erweiterungsbereich 17.375 m? 0,40 6.950 m?
Summe 7.352 m?

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Der benotigte baurechtliche Kompensationsbedarf von 7.352 m? wird durch die Aus-
gleichsflache A1 (= Abbuchung von der gemeindlichen Okokontoflache O5 — 7.352 m?)
erbracht.

Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Gemeinde an
das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).
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2.6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriufung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen

entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umwelt Atlas Bayern

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Straubing-Bogen 2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

- Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth

Liste der vorliegenden Gutachten und Detailplanungen zur Bewertung:

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung, Biro f.
Landschaftsokologie Hartmut Schmid vom 10.08.2022

- Schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 zum
Bebauungsplan ,,Gl Kirchroth Nord® in 94356 Kirchroth vom 04.04.2025 der EBB In-
genieurgesellschaft mbH, 93197 Zeitlarn

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen wurde der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® an-
gewandt, sowie die oben genannten Quellen.

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter wurden vier Stufen unter-
schieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit/Beeintrachtigung. Ordnet man den
jeweiligen Stufen Zahlen zu (keine = 0, gering = 1, mittel = 2, hoch = 3) ergibt sich eine
durchschnittliche Gesamtzahl von 1,40, was einer Zuordnung zwischen gering und mittel
entspricht.

Bei der Bewertung der Schutzguter ist die Ausgleichbarkeit der Auswirkungen ein wichtiger
Indikator. Das Schutzgut Wasser wird primar als mittel eingestuft. Versickerungen vor Ort
werden ermaoglicht, so dass die Grundwasserneubildung erhalten bleibt. Ebenso verhalt es
sich mit dem Schutzgut Arten und Lebensraume. Diese wurden als gering bis mittel einge-
stuft.

Aufgrund der vorgenannten Argumente hinsichtlich der Ausgleichbarkeit der Beeintrachti-
gungen sowie aufgrund der rein mathematischen Rundungsregeln wurde die Zuordnung
.gering“ als Gesamteinschatzung festgestellt.

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

2.7 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring) |

Kommunen haben zu uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
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geeignete Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Moni-
torings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende MalRnahmen sind z. B. moglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unnétiger zu-
satzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschléagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei
allen Bautatigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln sowie Berlcksichtigung des Merkblattes Uber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzpléne fiir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grunordnerischen Festsetzungen.

— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Ver-
tretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehorde nach Fertigstellung der
Bau- und Pflanzmalinahmen zur Erfolgskontrolle der ErstgestaltungsmalRnahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Eingriinung vorgesehenen Baum-
und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzule-
genden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen vor-
zunehmen.

|2.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung |

Die Gemeinde Kirchroth beabsichtigt das bereits vorhandene Industriegebiet nach Osten
im westlichen Anschluss an die Staatsstrafe St 2148 und noérdlich der Bundesautobahn A
3 mit unmittelbarem Anschluss an die Autobahnanschlussstelle Kirchroth zu erweiteren.

Das Erweiterungsgebiet ist relativ eben, es weist Gelandehohen von 327,5 (im Westen)
bis 328 m 1. NHN (Osten) auf.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegenuber der Bestandsituation zu
einer Erhohung der Versiegelung sowie zu einer Veranderung des Bodengefuges. Baube-
dingt ist auf eine sachgerechte Lagerung der Béden zu achten.

Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflaichen der KéRnach
sind nicht betroffen. Das Gebiet liegt nicht in einem sog. wassersensiblen Bereich. Auf-
grund der hydrogeologischen Verhaltnisse werden durch die BaumalRnahme die Grund-
wasserverhaltnisse lokal verandert. Nachteilige Auswirkungen konnen durch Festsetzun-
gen vermieden werden. Samtliches Oberflachenwasser ist lokal zu versickern.

Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu er-
warten. Mikroklimatische Veranderungen sind zu erwarten. GroRere negative Beeintrach-
tigungen des Kleinklimas sind nicht zu beflrchten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt (Uberwiegend intensive Ackerflache). Es ist zum einen durch die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen durch die Staatsstralle ST 2148 und die
Bundesautobahn A 3 vorbelastet

Es handelt sich insgesamt betrachtet um Flachen mit relativ geringer naturschutzfachlicher
Wertigkeit.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grunordnerische Malinahmen sind festgesetzt.
Der entsprechende Ausgleich wird durch Ausweisung von Ausgleichsflachen sowie durch
Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto erbracht.

Schutzgut Landschaft

Durch die neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter ver-
andert. Da sich das Industriegebiet entlang der Bundesautobahn und Staatstral’e bewegt
werden zwar landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadtebauli-
che sinnvolle Nutzung der bestehenden Infrastruktur an dieser Stelle von Kirchroth. Die
Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmafnahmen minimiert.

Schutzgut Mensch (Erholung und Larm-Immissionen)

Der nicht hohe Erholungswert im Eingriffsgebiet geht verloren. Durch die Planung kommt
es zu einer Mehrung des Verkehrs, der durch das bestehende Strallennetz aufgefangen
werden kann. Die zusatzlichen Verkehrslarmemissionen sind auf3erst gering und erfordern
keine zusatzlichen Schutzmalinahmen fur die Umgebung. Insgesamt wird gewahrleistet,
dass trotz der Herstellung des Industriegebietes keine schadlichen oder unzumutbaren
zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden, schutzenswerten Nutzungen ein-
wirken.

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

Anlage 1: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung,
Bulro f. Landschaftsdkologie Hartmut Schmid vom 09.12.2022

Anlage 2: Abbuchungsplan Okokonto O5 Kirchroth Flurnummer 217 Gemarkung
Kirchroth (Ausgleichsflache A1)

Anlage 3: entfallt

Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 zum Bebauungsplan , Gl Kirchroth Nord“ in 94356 Kirchroth vom
04.04.2025 der EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 93197 Zeitlarn
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