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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Kirchroth
das bereits vorhandene Industriegebiet nach Westen weiter zu entwickeln. Die vorhande-
nen Flachen sind bereits ganzlich bebaut oder veraullert. In der Gemeinde fehlen daher
aktuell erneut grof3e Gewerbe- und Industriegrundsticke, um Betriebserweiterungen und
Neuansiedlungen von Firmen insbesondere von Logistikunternehmen oder Verteilzentren
oder grol¥flachig produzierende Betriebe mit einer MindestgroRe von 3 ha zukunftig er-
mdglichen zu kdnnen. Dadurch kann auch die Funktion des Ortes als Arbeits- und Wohn-
standort gestarkt und einer Abwanderung von Familien entgegengewirkt werden.

Das geplante Industriegebiet befindet sich nérdlich von Kirchroth direkt nordlich anschlie-
Rend an die Bundesautobahn A 3 und westlich des bestehenden Industriegebietes
,Kirchroth-Nord*.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplan umfasst die Flachen der Fl.
Nrn. 243 Teilflache (TF), 237/TF, 248 TF, 249, 250 und 252, alle der Gmkg. Kirchroth mit
einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 88.898 m?2.

Der Bereich auf der FI. Nr. 252, Gmkg. Kirchroth wird durch das Deckblatt Nr. 45 zum
Flachennutzungsplan gem. der festgestellten Fassung vom 28.05.2024 als Sonstiges
Sondergebiet ,Photovoltaik* ausgewiesen.

|1.2 Verfahren |

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ................. beschlossen den Flachennut-
zungsplan durch Deckblatt Nr. 48 fortzuschreiben. Im Parallelverfahren soll ein Bebau-
ungs- und Grunordnungsplan aufgestellt werden.

In der Regel lauft das formliche Verfahren eines Bebauungsplanes nach einem standardi-
sierten Schema mit einer Umweltprifung ab. Dabei sind die Belange, die flr die Abwagung
von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

FiUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wird eine
Umweltprafung durchgefluhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die
Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden.

|1.3 Planungsauftrag |

Der Planungsauftrag zur Erstellung der Unterlagen zum Bebauungs- mit Grinordnungs-
plan wurde dem Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro HEIGL in Bogen erteilt.
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Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayernAtlas vom 26.05.2026, ohne Mal3stab

1.5 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®.

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

1. Grundlagen und Herausforderungen der rGumlichen 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 mélichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teil-
rdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberértlich 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 Gltern geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden
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(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

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

- 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 fiir Kinder, Jugendliche Auszubildende, Studenten sowie fiir Fa-
milien und &ltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevolkerungs-
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 bertiicksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante

Freiflachen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsfla-
chen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation
neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

1.4 Wettbewerbsféhigkeit
1.41. Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten 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 Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

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

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

26-20-01 Seite 6 von 44
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(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch die
Zentralen Orte zu gewéhrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Ver-
sorgungsfunktion der darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.

(G) Mittelzentren sollen zentralbrtliche Einrichtungen des gehobenen 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. Hiervon
kann abgewichen werden, wenn es andernfalls zu nicht hinnehmbaren Einschréankun-
gen der Versorgungsqualitdt oder zu unverhéltnisméaRigen finanziellen Mehrbelastun-
gen 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. Raumstruktur
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 Ergénzung der Teilrdume

(G) Die Verdichtungsréume 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 ldndlichen Raums
(G) Der landliche 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 méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt
sind,

- er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3 Siedlungsstruktur
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(G)
3.2
(4)
3.3
(G)
(4)

5
5.1

(G)

(G)

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

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 vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung 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 zuléssig, 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 Gleis-
anschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant ist,

- ein grol3flachig produzierender Betrieb mit einer Mindestgré8e 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,

[...]
Wirtschaft
Wirtschaftsstruktur

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

Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen
erhalten und verbessert werden

Berlicksichtigung:

Nach LEP 1.1 (Z) kdnnen durch die Ansiedlung des Industriegebietes neue Arbeitsplatze
und somit gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen flr die Bevdlkerung geschaffen
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werden. Durch den Grundsatz 1.4.1 sollen die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns
durch Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und so-
zialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Es kdnnen somit weitere und langere An-
fahrtszeiten vermieden bzw. reduziert werden. Auch der Grundsatz 2.2.5 (G) LEP wird
durch die geplante Ansiedlung bertcksichtigt.

Nach dem Ziel 3.2 (Z) LEP sind vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung zu
nutzen. Im Gemeindegebiet stehen aktuell keine weiteren Flachen in dieser Grolenord-
nung zur Verfugung (siehe dazu Ziff. 1.8 Alternativenprufung). Das Ziel 3.3 (Z) LEP der
Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit wird erfullt. Der Standort ist im Osten an
das bereits bestehende Industriegebiet angebunden, zum anderen ist ein direkter An-
schluss an eine Zubringerstrale zur Autobahnanschlussstelle Kirchroth vorhanden.

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 ein Industriegebiet fur den Uberortlichen Bedarf. Zudem kann eine
Starkung und Sicherung von Gewerbe- und Industriebetrieben erfolgen. Gemal dem ak-
tuell gultigen LEP (01.06.2023) ist eine Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen
ausnahmsweise ohne vorhandene Siedlungsanbindung unter gewissen Ausnahmen zu-
lassig:

e Transport-/ Logistikunternehmen bendtigt unmittelbaren Anschluss an Autobahn-
anschlussstelle bzw. einem entsprechenden Zubringer (Ausnahme Nr. 4)

¢ ein grof¥flachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgrofRe von 3 ha kann aus
Grinden der Ortsgestaltung nicht angebunden werden (Ausnahme Nr. 5).

Zulassig sind laut den Festsetzungen daruber hinaus nur Logistikunternehmen oder Ver-
teilzentren von Unternehmen, sowie grol3flachig produzierende Gewerbebetriebe mit einer
MindestgrofRe von 3,0 ha.

Die moglichst schonende Einbindung in die Landschaft soll durch die an den Aul3en- und
Innengrenzen festgesetzten privaten und o6ffentlichen Grinflachen in einer Breite von 5 bis
8 m umgesetzt werden. Hier ist der Aufbau von strukturreichen Ubergéngen zwischen
Siedlung und Freiraum vorgesehen. Dadurch eroffnet sich auch die Chance fur den Auf-
bau von wirksamen Biotopverbundsystemen in der sonst ausgeraumten Landschaft.

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

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von okologischen 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 zentraler Ort (Kleinzentrum) im Stadt-
und Umlandbereich im landlichen Raum.

Auszuge 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
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Teilrdumen soll sie so entwickelt und gestérkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewaéltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen 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 rédumlich und
zeitlich zumutbarer Entfernung

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft

[...]

3 (G) Esist 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 Siedlungsflédchen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

B IV —W/irtschaft

3. Industrie und Handwerk

3.1 (Z) In der gesamten Region soll die Leistungsféhigkeit von Industrie und Hand-
werk erhalten und weiterentwickelt werden.

3.1 (G) Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

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

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur
Verfiigung 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.

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 Gitern des taglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.
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%HHGL Deckblatt Nr. 48 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth
chile:

Berucksichtigung:

Bedarfsgerechte Flachenausweisung im unmittelbaren Anschluss an die Autobahnan-
schlussstelle Kirchroth fir den 6rtlichen und Uberdrtlichen Bedarf. Die HaupterschlieRung
ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevolkerung sowie Lebens- und Arbeitsraume
konnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen werden. Die Ziele der
Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht beruhrt.

Der vorliegende Bebauungs- mit Griinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Industriegebietes, seine Einbindung in die Umgebung, berucksichtigt dabei be-
nachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -ver-
meidung 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 flir die Gemeinde Kirchroth ein Flachennut-
zungsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet als landwirtschaftliche Nutzflache so-
wie im westlichen Bereich als Sondergebiet fur Photovoltaiknutzung (Deckblatt Nr. 45) dar-
gestellt. Der derzeit aktuelle Flachennutzungsplan wird mit dem Deckblatt Nr. 48 angepasst.

P
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (SO Photovoltaik wurde mittels DB
Nr. 45 fortgeschrieben) — ohne Mal3stab

In der aktuellen Neuuberarbeitung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich noch als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Eine Anpassung wird bei Rechtskraft des neuen
Deckblattes dann berucksichtigt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbeitungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennutzungsplanes —
ohne Mal3stab

1.6 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar. In-
nerhalb und an den Randern des Gebiets sind Wirtschaftswege vorhanden. Im Norden
und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an. Ostlich befindet sich das
Industriegebiet ,Kirchroth-Nord®, westlich eine Gemeindeverbindungsstrasse nach Roith
bzw. Untermiethnach. Im Sudden grenzt die Bundesautobahn A3 (Regensburg — Passau).

In der norddstlichen Ecke des Planungsgebiets befindet sich ein Mobilfunkmast. Der Be-
reich des Mastes wurde im Rahmen der Planung entsprechend berlcksichtigt und ausge-
spart.

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben, es weist Gelandehdhen von 328 m 4. NHN (im
Westen) bis 327 m U. NHN (Mittelwert) im Osten auf. Die Gemeindeverbindungsstralle
fuhrt mittels einer Brlcke Uber die Bundesautobahn und verlauft im Westen auf einem
leichten Damm, welcher mit Geholzen Uberstellt ist.

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 kein bekann-
tes Bodendenkmal. Weitere Denkmaler sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

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 auf3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQextrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQ1o0 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) der
KoRnach.
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Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaische Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) wurden durch das Buro Flora + Fauna Partnerschaft,
93055 Regensburg ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (August
2026) erstellt. Das Gutachten ist Anlage 1 zum Bebauungs- mit Grunordnungsplan. Hin-
sichtlich der weiteren gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzenarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie) sind aufgrund der vorliegenden Nutzung und Habitatstrukturen
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei Einhaltung der
CEF-Malnahmen zu befurchten.

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

| 1.7 Alternativenpriifung

Innerhalb der Gemeinde sind bis auf das ,GI Kirchroth-Nord* keine grof3flachigen Indust-
riegebiete vorhanden. Auch innerhalb dieses Gebietes in die Flachen bereits bebaut bzw.
verauldert.

In den verschiedenen Ortsteilen gibt es kleinere bis mittelgrole Gewerbegebiete. So sind
in den Ortsteilen Thalstetten, Aufroth, KéRnach, Pillnach Gewerbegebiete in GroRen von
ca. 0,31 bis 1,26 ha vorhanden und alle bereits bebaut.

Eades —
ol =

Abbildung 4: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Thalstetten -
ohne MalR3stab
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Abbildung 5: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Aufroth - ohne
MaBstab

Abbildung 6: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuiiberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich KéBnach -
ohne MalRstab

Abbildung 7: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Pillnach -
ohne MalRstab
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In Pondorf ist vorgesehen ein kleineres Gewerbegebiet (FlachengroRe ca. 0,39 ha) nérd-
lich des Hauptortes zu entwickeln. Hierzu soll It. dem aktuellen Uberarbeitungsstand des
Flachennutzungs- mit Landschaftsplanes das vormals angedachte Dorfgebiet in ein Ge-
werbegebiet umgewidmet werden.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 9: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-
tungsstand der Neutiberarbeitung des Fldchennut- tungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennutzungs-
zungsplanes planes MalBnahmen - ohne Mal3stab

Bestand - ohne Mal3stab

Im Ortsteil Untermiethnach ist direkt an der Autobahn A 3 eine Gewerbegebietsflache von
ca. 7,46 ha ausgewiesen, von welcher aber bereits 3,39 ha bebaut sind. Diese noch freie
Flache von ca. 4 ha ist jedoch aufgrund des nicht direkten Anschlusses an die Autobahn-
auffahrt nicht geeignet. Daruber ist hier vorgesehen das Gebiet fur kleinere und mittlere
Betriebe zur Verfugung zu stellen.

Eou) |

|
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 11: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-

tungsstand der Neuliberarbeitung des Flachennutzungs- tungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennutzungs-
planes Bestand - ohne Mal3stab planes MalBnahmen - ohne Mal3stab

Im Hauptort Kirchroth sind im studostlichen Bereich einige kleinere Gewerbegebietsflachen
mit GrélRen von unter 1 ha vorhanden und bereits bebaut. Eine Entwicklung von weiteren
Flachen in der GroRRenordnung von 1-2 ha ist hier vorgesehen. Nordlich, direkt an der
Autobahn befindet sich ein GE mit Nutzung der Autobahnmeisterei und einer Flache von

26-20-01 Seite 15 von 44



Deckblatt Nr. 48 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth
Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 12.08.2026

ca. 3 ha. Eine Neuausweisung eines GE 0stlich des WA Kapellenfeld Il mit einer Flache
von ca. 3 ha ist geplant.

N LR R e L

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 13: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-
tungsstand der Neuliberarbeitung des Flachennutzungs- tungsstand der Neutiberarbeitung des Fldchennut-
planes Bestand - ohne Mal3stab zungsplanes - Mal3nahmen - ohne Mal3stab

Aufgrund der GroRRe der geplanten Industriegebietsflachenerweiterung und der GrolRRe der
verschiedenen Ortsteile der Gemeinde Kirchroth wirde sich hier eine starke Unverhaltnis-
mafigkeit ergeben — das Industriegebiet ware mindestens gleich grof} wie die Ortschaften
bzw. wirde diese Ubertreffen. Einen Bedarf sieht die Gemeinde Kirchroth jedoch gegeben,
da immer wieder Nachfragen von Firmen, insbesondere Logistikunternehmen und grof3-
flachig produzierende Gewerbebetriebe fur gewerbliche Flachen eingehen. Aufgrund der
gunstig gelegenen Lage der Gemeinde mit unmittelbarem Anschluss an die Autobahn A 3
sowie der Lage aufRerhalb von fachlich hochwertigen Bereichen bieten sich dieser Stand-
ort der Gemeinde fur eine gewerbliche Nutzung insbesondere standorttechnisch an.

Fir eine anderweitige Nutzung z. B. Wohngebiet oder Dorfgebiet etc. bietet sich der Be-
reich direkt im Anschluss an die sudlich verlaufende Bundesautobahn A 3 nicht an (keine
Siedlungsanbindung vorhanden, hohe Larmschutzmalnahmen notwendig).
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Gemeinde Kirchroth ist es, einen weiteren Standort fir ein Industriegebiet
zu schaffen, insbesondere auch fur grof3flachig produzierende Betriebe und Logistikunter-
nehmen, welche sich nur entlang von Autobahnen sinnvoll ansiedeln kénnen.

Mit der geplanten Erweiterung des bestehenden Industriegebietes wird trotz fehlender
stadtebaulicher Anbindung durch die vorhandene Autobahnanschlussstelle Kirchroth und
das Gewerbegebiet ,Kirchroth Nord II“ eine sinnvolle gewerblichen Nutzung an dieser
Stelle noérdlich von Kirchroth erreicht. Als zulassige Nutzung ist nur die Ansiedlung von
Logistikunternehmen oder Verteilzentren von Unternehmen, sowie grof¥flachig produzie-
rende Gewerbebetriebe mit einer Mindestgréfie von 3,0 ha geplant. Die Ausnahme nach
§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) ist nicht zulassig. Die Ausnahmen
nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke) sind ebenfalls nicht zulassig.

Die Flache wird von Osten her Uber das vorhandene Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“ mit
einer neu zu errichtenden ErschlieBungsstralde angebunden. Ergénzend werden zum ei-
nen weitere Pendlerparkplatze, ein Geh- und Radweg sowie zum anderen Rastplatze fur
LKW geschaffen. Die Errichtung einer WC-Anlage ist ebenfalls geplant. Als weitere Er-
schlielfung und ggf. spatere Erweiterung des Gebietes nach Norden, soll zwischen den
beiden Gebieten eine Erschlielungsstralle mit einem Geh- und Radweg und Grunstreifen
nach Norden ermdglicht werden.

FiUr das Industriegebiet werden derzeit zwei Parzellen mit einer Grof3e von ca. 33.515 m?
ca. 38.409 m? geplant.

Zur landschaftlichen Einbindung sind innerhalb der Stellplatzflachen Hochstammb&aume
vorgesehen sowie auf den Parzellen private Eingrinungsmafnahmen.

3. Ver-und Entsorgung

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

|3.1 Wasserversorgung |

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

Im offentlichen 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 offentlichen
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Straldenbereiches bis zur geplanten ErschlieBungsstrale auf Hohe der Parzelle 3 verlegt.
Die ausgewiesenen Bauparzellen wurden durch einen Grundsticksanschluss an die neue
Versorgungsleitung angeschlossen. Bei der Abzweigung der Erschlielungsstralie sowie
am Ende der geplanten Versorgungsleitung DA 160 wurde beim vorgesehenen Wende-
hammer jeweils ein Oberflurhydrant eingebaut. Auf halber Hohe dieser Versorgungslei-
tung wurde zusatzlich ein Oberflurhydranten vorgesehen. Weitere Infos sind unter C.14
der Hinweise enthalten.

Fir die Erweiterung des Industriegebietes (,Kirchroth-Nord 1) ist angedacht, an die vor-
handene Leitung zu verlangern.

3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des gemeindlichen Kanalnetzes
zur Ortlichen Klaranlage geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist grund-
satzlich auf den Baugrundstlicken zurlckzuhalten und zu versickern. Entsprechende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Rigolen, Regenriickhaltebecken, etc. sind hierflr vor-
zusehen. Eine Einleitung in den Regenwasserkanal ist nur in Form von Notuberlaufen
maglich.

Die éffentlichen Rand- und Ausweichstreifen entlang der Erschlielungsstral’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 Grundstlicke 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.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Rupert Heider &
Co.KG vorgesehen. Eine neue Trafostation ist notwendig.

Die elektrische Erschlieung 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 nicht beeintrachtigen.
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|3.4 Telekommunikation

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

|3.5 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen Bau-
herren zu beachten.

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

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwilligen 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 durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Messung wurde bei einem
Druck von 1,5 bar folgender Wert festgestellt:

Unterflurhydrant (Bergfeld, FIl. 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 Lex nach DIN 45691 weder tags
(6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung nachgereicht.

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.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immis-
sionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstucken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und

26-20-01 Seite 19 von 44



Deckblatt Nr. 48 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth
ektur Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 12.08.2026

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

AuRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich am sudostlichen Rand — auRerhalb des
Geltungsbereiches - das Bodendenkmal ,,Siedlung der mittleren Bronzezeit* mit der Nr.
,D-2-7041-0029%. Weitere Denkmaler sind in der naheren 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.
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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 geson-
derter Teil beizuflgen.

Auf Grundlage des § 2 Abs. 4, Satz 5 BauGB (Abschichtungsprinzip) kann die Umweltpru-
fung mit vorliegender 48. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Untersuchung zu-
satzlicher oder anderer erheblicher Umwelteinwirkungen beschrankt werden, die nicht be-
reits Bestandteil der Umweltprifung auf Ebene des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Gl ,Kirchroth-Nord I1* sind.

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Das vorliegende Deckblatt zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan regelt die zukinf-
tige stadtebauliche Ordnung des Industriegebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in
seine Umgebung, bericksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und
trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15
BNatSchG.

Nordlich von Kirchroth soll im westlichen Anschluss an das vorhandene Industriegebiet
.Kirchroth — Nord“ und nérdlich der Bundesautobahn A 3 das Industriegebiet erweitert wer-
den. Dazu ist es notwendig den vorliegenden Bebauungs- mit Grunordnungsplan aufzu-
stellen und das entsprechende Bauleitplanverfahren durchzuftihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplan umfasst die Flachen der Fl.
Nrn. 243 Teilflache (TF), 237/TF, 248 TF, 249, 250 und 252, alle der Gmkg. Kirchroth mit
einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 88.898 m?2.

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 entwickelnder zentraler Ort (Kleinzentrum) im Stadt-
und Umlandbereich 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 mafdvolles 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

26-20-01 Seite 21 von 44




Deckblatt Nr. 48 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth
ektur Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 12.08.2026

ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Erschlieungsplanung unter Einbe-
ziehung vorhandener Stral3en und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann
gesichert werden.

Ausfuhrlichere Aussagen zum LEP und Regionalplan sind dem Kapitel 1.5 der Begrin-
dung zu entnahmen.

» Flachennutzungsplan

Mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 26.07.1983 und Erganzungsbescheid
vom 20.12.1988 (Nr. 420-4621.941) wurde fur die Gemeinde Kirchroth ein Flachennut-
zungsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet als landwirtschaftliche Nutzflache so-
wie im westlichen Bereich als Sondergebiet fur Photovoltaiknutzung (Deckblatt Nr. 45) dar-
gestellt. Der derzeit aktuelle Flachennutzungsplan wird mit dem Deckblatt Nr. 48 angepasst.

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 bzw. Wirtschaftswege wel-
che eine relativ geringe naturschutzfachliche Wertigkeit besitzen.

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 Mallinahmen).

> Artenschutzrecht

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaische Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) wurden durch das Buro Flora + Fauna Partnerschaft,
93055 Regensburg ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (August
2026) erstellt. Das Gutachten ist Anlage 1 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan. Hin-
sichtlich der weiteren gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzenarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie) sind aufgrund der vorliegenden Nutzung und Habitatstrukturen
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei Einhaltung der
CEF-Malnahmen zu beflrchten.
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> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegt innerhalb des Geltungsbereiches kein bekann-
tes Bodendenkmal. Weitere Denkmaler sind in der naheren Umgebung vorhanden.
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Abbildung 14: Ausschnitt aus BayernAtlas-Denkmal vom 15.06.2026 - ohne Mal3stab

Berucksichtigung:

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 Verdachtsflachen sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der
Kreisarchzologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uber-
planung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaub-
nis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen, archaologische Voruntersuchun-
gen sind dann bauvorgreifend in jedem Fall notwendig. Das Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen
formulieren.

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 fir Denkmalpflege begleitet; in den tbrigen 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.

Fir 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.
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Bau- und Kunstdenkméaler

Gemaly 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 aul3erhalb 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.

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.

Neben Hochwassergefahren, die von Gewassern ausgehen, konnen auch Extremwettereig-
nisse zu Uberflutungen fiihren. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen grund-
satzlich Uberall auftreten und die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen beeintrachtigen.
Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte flr Oberflachenabfluss und Sturzflut sowohl
Flielwege, die bei Starkregenereignissen einen erhohten Oberflachenabfluss aufweisen, als
auch Aufstaubereiche.

Yo Y T L (. .-

Abbildung 15: Ausschnitt aus HIOS-Karte des Umwelt Atlas vom 15.06.2026 - ohne Mal3stab

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger Ober-
flachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt.
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Durch die vorschreitende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit
und Intensitat zunehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von
Starkregenereignissen kdnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste
Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb empfohlen, die
Gebaude ausreichend hoch Uber das umliegende (neue) Gelande hinaus wasserdicht zu er-
richten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleroffnungen, Leitungsdurchbriche, Kellerschachte etc.),
um ein Eindringen von Wasser zu verhindern.

> Wasserschutz/-recht

Das Plangebiet befindet sich aul’erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Eine wasser-
rechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fur die Grindungen von Gebauden oder
sonstige Bauteile das Grundwasser angeschnitten wird oder Niederschlagswasser ortlich
versickert werden soll. Die Grundwasserstande durfen nicht zum Nachteil Dritter beein-
flusst 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 das vorhan-
dene Industriegebiet bereits vorbelastet.

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:

Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung nachgereicht.

Fir 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-
migungsbehorde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstucken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch Uber 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.
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|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 naturrdumlichen 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 zurickgedrangt. Dennoch kommt dem Gebiet v.
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. groRflachige 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 verhaltnismafig gering.
Aufgrund der Beckenlage werden mehr Nebeltage erreicht als im Donau-Isar-Hugelland
oder im Bayerischen Wald. Hohere Temperaturen im Fruhling und Sommer sowie eine

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

Das Planungsgebiet stellt sich relativ ebenes Gelande dar. Es weist Gelandehdhen von
328 (im Westen) bis 327 m . NHN (Mittelwert) im 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.

2.3 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaische Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) wurden durch das Buro Flora + Fauna Partnerschaft,
93055 Regensburg ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (August
20206) erstellt. Das Gutachten ist Anlage 1 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan.

Séugetiere mit Flederméusen

Fledermause — im Baubereich sind keine geeigneten Fortpflanzungs- und Lebensraume
vorhanden. Lediglich die im Westen vorhandenen Gehdlze kdnnen als Leitlinien fur Trans-
ferflige fungieren. Eine Zerschneidung bedeutsamer Flugkorridore ist nicht zu erwarten.
Ungeachtet dessen wird eine konfliktvermeidende Malinahme in Form eines abgestimm-
ten Beleuchtungskonzeptes fur Insekten-/Fledermausfreundliche Beleuchtung in den
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Festsetzungen aufgenommen (textl. Festsetzung B.1.5.3). Eine Betroffenheit durch das
Vorhaben kann daher ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Reptilien

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Amphibien

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Libellen

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Kéfer

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Tagfalter

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Schnecken und Muscheln

Fir diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbereich.
Eine vorhabenbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Végel

Laut Gutachten vom August 2026 (Anlage 1 zum Bebauungs- mit Grinordnungaplan) fan-
den sich bei 5 Begehungen zwischen 12.04.2026 und 16.06.2026 im Untersuchungsgebiet
22 Vogelarten (auch alle haufigen, ungefahrdeten und noch weit verbreiteten Vogelarten).

Bei der Bestandserfassung konnten die Vogel Feldlerche und Wiesenschafstelze mit Brut-
vorkommen innerhalb des Untersuchungsbereiches nachgewiesen werden.

Nach aktuellem Planungsstand werden fur vorliegenden Bebauungs- mit Grunordnungs-
plan 2 Brutreviere der Feldlerche im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches in einer
Entfernung von 80 bzw. 110 m beeintrachtigt.

,Die in Gebuschen/Baumen britenden Klappergrasmuicke und Gelbspdétter wurden in den
westlich auRerhalb der Vorhabenflache gelegenen Gehdlzen je einmal briutend nachge-
wiesen. Vom Baumbruter Stieglitz wurde im selben Geholz ein Brutrevier erfasst, das
ebenfalls auRerhalb der Vorhabenflache liegt. Da in diesen Bereichen keine Eingriffe er-
folgen, kommt es zu keiner Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Eine Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist in diesem Zu-
sammenhang oder wahrend des Betriebs ebenfalls nicht zu erwarten. Eine maogliche
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erhebliche Stérung wahrend der sensiblen Brutzeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) durch
bau- und betriebsbedingte Wirkungen (z. B. Larm, optische Storreize) ist jedoch aufgrund
der raumlichen Nahe zum Eingriffsbereich zu prifen. Sofern die Erheblichkeitsschwelle
durch geeignete Vermeidungsmaflnahmen unterschritten wird, ist nicht von einem Verstol}
auszugehen.”

Fur 2 Brutpaare der Feldlerche sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S. v. § 44 Abs.
5 S. 3 BNatSchG (CEF-MalRnahmen) erforderlich.

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

2.4 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf deren Wir-
kungsgefige

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.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

- Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Béden

- Grol¥flachiger Verlust und weitere Beeintrachtigungen bodendkologischer Funktio-
nen im Bereich der Versiegelungen

- Wegfall des Einsatzes von Dinge- und Pflanzenbehandlungsmitteln sowie einer
mechanischen Bodenbearbeitung.

- Grundsatzliche Veranderung des Wasser- und Stoffhaushaltes der Bodenschichten

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

- Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

- Beschrankte Grundwasserneubildung durch Versiegelung

- Uberschissiges Wasser wird értlich versickert bzw. unterirdisch dem natiirlichen
Wasserkreislauf oder Uber ein Oberflachengewasser wieder zugefuhrt.

Auswirkungen auf das Schutzgqut Klima/Luft

- Grolflachige Veranderung der mikroklimatischen Verhaltnisse (Verschattung, we-
niger Ein- und Ausstrahlung, verminderte Verdunstung)

- Die vorgesehenen BepflanzungsmalRnahmen / AusgleichsmaRnahmen leisten ei-
nen Beitrag zum klimatischen Ausgleich

- Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu tempo-
rarer Luftbelastung kommen.

- Die entstehenden Heizanlagen fur die neuen Gebaude kdnnen betriebsbedingt zu
einer Zunahme der Emissionen von Abgasen einschliel3lich CO:2 fuhren

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Baubedingt wird ein Grofteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes verandert sowie versiegelt.

- Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit des Ackers ergeben sich
hier auch keine gravierenden direkten Betroffenheiten oder Lebensraumverluste flr
die Tier- und Pflanzenwelt — bis auf zwei Brutpaare der Feldlerche.
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- Durch die Festsetzung von Baumstandorten, Gehdlzflachen und Ausgleichflachen
werden Teilflachen in geringem Malde fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
wiederhergestellt bzw. aufgewertet

- Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot) zu erwarten —
bei Umsetzung der Vermeidungs- und CEF-Malinahmen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaftsbild

- Vorubergehende Larm- und Abgasemissionen wahrend der Bauphase

- Die bestehende gewerbliche Bebauung und die Stralden stellen bereits erhebliche
Beeintrachtigungen und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes (keine freie
Landschaft) dar. Durch die neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das
Landschaftsbild weiter verandert. Da sich das Industriegebiet unmittelbar im An-
schluss an eine bereits vorhandene Gewerbestruktur befindet erfolgt ein vertretba-
rer Anbindung an dieser Stelle von Kirchroth.

- Die Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmafnahmen minimiert.

- Keine Beeintrachtigung der Erholungsnutzung im Umland durch Erhdhung der
Strukturvielfalt und Wegfall von landwirtschaftlichen Emissionen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

- Wahrend der Bauphase treten vorubergehend optische Stérungen und Beeintrach-
tigungen auf.

- Durch die Realisierung des Vorhabens wird sich der Verkehr auf der Stralle ggf.
erhohen

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgquter

- Meldung zu Tage kommender Bodenfunde
Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
Sind nicht bekannt.

2.5 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Auswirkungen

Boden - mittlere Beeintrachtigung

Wasser - mittlere Beeintrachtigung

Klima / Luft —> geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensraume -> geringe bis mittlere Beeintrachtigung
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Landschaft -> geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* - keine Beeintrachtigung
Mensch (Larm)* - geringe Beeintrachtigung

Kultur- u. Sachguter (Bodendenk-

maler)* - keine Beeintrachtigung

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt,
Gesamtbewertung Landschaftsbild und die Schutzgiiter (oberer
Wert)

*Die Schutzgiiter Mensch (Erholung, Ldrm) sowie Kultur- und Sachgditer sind gemal3 dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” fiir die Eingriffs-/Ausgleich-
sermittlung nicht heran zu ziehen.

2.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

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

Grole Teile der Grundsticke werden zukunftig unterschiedlich stark Uberbaut, aufge-
schittet und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Uberwiegend intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung durch eingriffsminimierende PflanzmaRnahmen klein-
raumig 6kologisch aufgewertet und kdnnen 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 Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen oder Ruck-
haltebecken und somit dem Wasserhaushalt wieder zugeflhrt 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 zum Teil noch als Flache fur die
Landwirtschaft zum anderen Teil im Westen als Sondergebiet fur Photovoltaik dargestelit.

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wurden die Flachen weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden, d. h. es wird zu keiner Veranderung der Standortverhalt-
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
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Landschaftsbild bleibt in der momentanen Situation unverandert. Von Seiten der Ge-
meinde ist jedoch die Inanspruchnahme einer vergleichbaren Flache an anderer Stelle zu
erwarten.

2.7 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Arten und Lebensraume

»= Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen auferhalb zukunftiger Baum-
standorte

» Verwendung insekten- und fledermausschonender Beleuchtung im offentlichen
und privaten Bereich

= 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 Grun- und Freiflachen
» Rudckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrtckhal-
tung bzw. Versickerungsmulden
» 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 groRerer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen
» 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.

|2.8 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 gemaf Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in
seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Die detaillierte Betrachtung ist den Unterlagen des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes
zu entnehmen. Nach derzeitigen Stand ist eine Kompensation von 132.944 Wertpunkten
notwendig.

Der bendtigte baurechtliche Kompensationsbedarf von 132.944 WP wird durch Abbuchun-
gen von den gemeindlichen Okokontoflachen O5 und O6 erbracht:

Okokonto O5 ,Wiesen und Gehdlzstrukturen am Bergfeld“ (FI.Nr. 217 Gmkg. Kirchroth):
4. Abbuchung.

Okokonto 06 ,Am Wasenholz* (FI.Nr.661 Gmkg. Obermiethnach): 1. Abbuchung.

|2.9 Alternative Planungsmoglichkeiten |

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb der
Gemeinde folgende gunstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Industriegebiet
— Okologisch unsensible genutzte Ausgangsflache

— erschlieBungstechnisch optimales Grundstick im Hinblick auf Strallenanbindung so-
wie Ver- und Entsorgung.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gutern oder sonstigen o6ffentlichen Belangen zu beflirchten. Alternativ ware die Beibehal-
tung der landwirtschaftlichen Nutzung anzufihren.

Alternative Planungsmadglichkeiten flr die Erschlielung und Anordnung der Parzellen in-
nerhalb des Geltungsbereiches sind kaum gegeben. Die Nutzung der vorhandenen Er-
schliefung und Infrastruktur ermdoglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 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

- Ortseinsicht des Buro Heigl im Juli 2026

Liste der vorliegenden Gutachten und Detailplanungen zur Bewertung:

- Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung der Flora+Fauna Partner-
schaft, 93055 Regensburg vom August 2026

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.

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

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring) |

Eine Uberwachung unvorhersehbarer erheblicher Umweltauswirkungen ist durch die Kom-
mune erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanungen (nachfolgende Bebauungs-
mit Grinordnungsplane) bzw. bei der konkreten Planungsumsetzung maoglich.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung |

Die Gemeinde Kirchroth beabsichtigt im westlichen Anschluss an das Industriegebiet
.Kirchroth — Nord“ und ndrdlich der Bundesautobahn A 3 das Industriegebiet zu erweitern.

Das uberplante Gebiet ist relativ eben, es weist Gelandehdhen von 328 m G. NHN (im
Westen) bis 327 m . NHN (Mittelwert) im 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.
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Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen sind nicht be-
troffen. Das Gebiet liegt nicht in einem sog. wassersensiblen Bereich. Aufgrund der hyd-
rogeologischen Verhaltnisse werden durch die BaumalRnahme die Grundwasserverhalt-
nisse lokal verandert. Nachteilige Auswirkungen kénnen durch Festsetzungen 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 befurchten.

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). An der Nordostlichen Ecke be-
findet sich ein Funkmast. Es ist zum einen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung,
zum anderen durch die Bundesautobahn A 3 vorbelastet

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

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische Malinahmen sind festgesetzt.
Der entsprechende Ausgleich wird durch Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto er-
bracht.

Schutzgut Landschaft

Durch die neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter ver-
andert. Da sich das Industriegebiet entlang der Bundesautobahn bewegt werden zwar
landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadtebauliche sinnvolle
Nutzung der bestehenden Infrastruktur an dieser Stelle von Kirchroth. Die Auswirkungen
werden durch Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen 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 Straliennetz aufgefangen
werden kann. Die zusatzlichen Verkehrslarmemissionen sind auf3erst gering und erfordern
keine zusatzlichen Schutzmalnahmen fir 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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C HINWEISE

C.1 Boden- und Baudenkmaler

Bodendenkmaéler

Gemaly Bayern-Viewer-Denkmal befinden sich im Geltungsbereich bekannten Boden-
denkmaler.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 4
DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDschG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehodrde zu beantragen ist.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehodrde einzuholen.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie moglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sondagegra-
bung durchgefuhrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf
Kosten des Verursachers eine archaologische Untersuchung durchfliihren zu lassen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
Baudenkmaler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehodrde 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).

C.2 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

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

Mdgliche Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstlicken sind so durch-
zufuhren, dass bei der ackerbaulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem
durch Schatteneinwirkung und Wurzelwerk entstehen. Auf die Grenzabstande bei land-
wirtschaftlichen Grundstucken nach Art. 48 AGBGB ist hinzuweisen. Gegenuber land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ist mit Baumen von mehr als 2 m Hohe ein Grenzab-
stand von 4 m einzuhalten.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Nutzflachen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen mussen so gestaltet werden, dass diese auch
weiterhin mit landwirtschaftlichen GrolAmaschinen ungehindert befahren werden kénnen.
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Bestehende Drainagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden und sind nach
Abschluss der BaumalRnahmen ordnungsgemal wiederherzustellen.

|C.3 Wasserwirtschaftliche Hinweise / Niederschlagswasserbehandlung

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird generell empfohlen, bei erfor-
derlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person or-
ganoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Ver-
dachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen oder das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht ge-
maf BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit
dem Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser aufgrund des daruber liegenden oberirdischen Einzugs-
gebietes gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wild abflieienden Wassers darf gem.
§ 37 WHG nicht nachteilig flr anliegende Grundstlcke verandert werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden.

Neben Hochwassergefahren, die von Gewassern ausgehen, kdnnen auch Extremwett-
ereignisse zu Uberflutungen fiihren. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kon-
nen grundsatzlich Uberall auftreten und die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen be-
eintrachtigen. Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte fur Oberflachenabfluss und
Sturzflut sowohl Fliedwege, die bei Starkregenereignissen einen erhdohten Oberflachen-
abfluss aufweisen, als auch Aufstaubereiche.

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger
Oberflachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt. Durch die vor-
schreitende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit und Inten-
sitdt zunehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von
Starkregenereignissen konnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und ange-
passte Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb emp-
fohlen, die Gebaude ausreichend hoch uUber das umliegende (neue) Gelande hinaus
wasserdicht zu errichten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleréffnungen, Leitungsdurchbriche,
Kellerschachte etc.), um ein Eindringen von Wasser zu verhindern. Hinweise zum hoch-
wasserangepassten Bauen finden sich z.B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundes
oder unter Architekten - Einfuhrung (https://www.hochwasserinfo.bayern.de/aktiv_wer-
den/architekten/einfuehrung/index.htm).

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uberschrit-
ten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmaflnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metall-
dachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse |ll nach DIN 5§5928-8 bzw. die Kor-
rosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine
entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaus-
haltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versicke-
rungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und
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unverschmutzten Betriebsflachen sollte nicht gesammelt werden, sondern maéglichst auf
den Grundsticken uber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert werden. Einer
direkten Regenwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung (Absetzschacht,
-teich, -becken bzw. Bodenfilter) vorzuschalten. Fur die Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers ist das Arbeitsblatt DWA A 102 zu beachten und anzuwenden.

Bei Planung oder Bau von Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das
ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
zu beachten.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggfs. vorher erforderliche Puffe-
rung (dies richtet sich nach dem DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser®) sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, zuletzt geandert durch § 1 Nr. 367 der
Verordnung vom 22. Juli 2014 (GVBI. S. 286) und der Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.
Gdfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i. V. m. der TRENGW und der TRENOG nicht
vorliegen, ist fur das Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in ein Gewasser
rechtzeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer wasserrechtli-
chen Gestattung zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen muss den Anforde-
rungen der Verordnung uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV)
entsprechen.

FUr den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehendes Regenrickhaltebecken
geschieht, ist dessen Aufnahmekapazitat (ATV-Arbeitsblatt A 117) nachzuweisen.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kénnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bau-
herren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berlcksichtigen und ggfs. durch Gut-
achter naher untersuchen zu lassen. Fur den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen
ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit
dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht abzusprechen.

Die Lagerung von sperrigen Objekten in den Gelandesenken sollte vermieden werden.

Fur Grundungen von Gebauden oder sonstigen Bauteilen, welche in das Grundwasser
reichen ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Die Grundwasserstande durfen nicht
zum Nachteil Dritter beeinflusst werden. Entsprechende Antragsunterlagen sind beim
Landratsamt Straubing-Bogen einzureichen.

Fir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelhei-
ten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasser-
recht abzusprechen.

Niederschlagswasserbehandlung
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1. Dach- und Oberflachenwasser, sowie das Niederschlagswasser aus allen Bo6-
schungen, ist getrennt vom Schmutzwasser zu sammeln.

2. Sofern sie nicht als Brauchwasser verwendet werden, sind sie soweit wie moglich
auf dem eigenen Grundstuck zu versickern.

3. Nach Pufferung in Mulden kann eine Versickerung erfolgen

4. Vor dem Versickern im Boden oder dem Einleiten in den Kanal muss das Wasser

gem. ATV-DVWK-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser behandelt werden, um Verschmutzungen des Grundwassers zu vermeiden.

5. Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen Umgang haben, missen dies unter
Beigabe von Planen anzeigen. Die Oberflachenwasser von Betrieben, die mit was-
sergefahrdenden Stoffen im Produktions-, Lager- oder Umschlagbereich in Ver-
bindung kommen konnen, sind gemal’ den entsprechenden gesetzlichen Bestim-
mungen zu entsorgen.

C.4  Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen ei-
ner Okologisch sinnvollen Verwendung (z. B. Grunflachenbewasserung, Toilettenspu-
lung) zuzufthren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zu-
sammenhang ausdrucklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser flr die Toilettenspulung ist nur bei einer entsprechen-
den Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch die Gemeinde mdglich. Die Erstellung
der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.
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C.5 Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemafie Verwertung des im Zuge der BaumafRnahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
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Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts gem. BBodSchV, einzuhalten. Insbeson-
dere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, dass die Vorsorgewerte der
BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht
Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bo-
denmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewabhrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf land-
wirtschaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schitzens-
werten Flache i.d.R. nicht gegeben.

Gemal § 4 Abs. 5 BBodSchV ist ein Bodenschutzkonzept (BKS) mit Bodenschutzplan
zu erstellen, sowie eine bodenkundlichen Baubegleitung gem. DIN 19639 zu beauftra-
gen. Das Bodenschutzkonzept muss vor der Ausschreibung (Phase 1 nach DIN 19639)
konkretisiert werden und folgende Aspekte beschreiben:

- die Darstellung der Eingriffsflachen

- die Beschreibung der konkreten Ausfuhrung des jeweiligen Flachenschutzes (Auf-
bau Baustral’e, BE-Flachen, Baggermatratzen usw.)

- die Festlegung von Tabuflachen fur die Befahrung, sowie die Beschreibung der Ab-
grenzung mit der ein Schutz der Tabuflachen sichergestellt wird

- allgemein, alle nach den Phasen 1 und 2 der DIN 19639 zu beachtende Aspekte.

Die genannten Aspekte sind auch im Bodenschutzplan nach Punkt 6.1.6 der DIN 19639
darzustellen.

Die Erstellung des Bodenschutzkonzeptes und dessen spatere Umsetzung in der Aus-
schreibungs- und Bauphase sollte idealerweise durch das selbe Buro (oder bodenkund-
lichen Baubegleiter) erfolgen. Als Qualifikationsnachweis ist eine Zertifizierung als bo-
denkundlicher Baubegleiter durch den Bundesverband Boden (oder vergleichbarer
Nachweis) zu fordern.

Das Biiro und der Qualifikationsnachweis sind dem Landratsamt, SG 22, Bodenschutz
vorzulegen.

Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z. B.
durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, etc. ist beim Landratsamt
Straubing-Bogen einzuholen. Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsfla-
chen, Altstandorten, Altlasten, so sind die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-
Mensch, Boden-Pflanze und Boden-Wasser erforderlichen Untersuchungsschritte im
Rahmen der Bauleitplanung durchzufuhren. Mit den Untersuchungen sind Sachverstan-
dige und Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung uber Sachver-
standige und Untersuchungsstellen fir den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in
Bayern zu beauftragen.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverzuglich zu
informieren.

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dazu wird empfohlen Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nut-
zung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen.
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Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalien Umgang und zur rechts-
konformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die
Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumalinahme zu
klaren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Male
sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

I‘ I‘ 50 _,i_

0,5
Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frost-
hartem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist
die jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

C.6 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte, 6ffentliche StralRen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstucken, einschliel3lich ihrer Zufahrten
mussen Art. 5 Abs. 1 BayBO und AIIMBI Nr. 25/1998 entsprechen.

Die Tragfahigkeit der Verkehrsflachen ist fur Feuerwehrfahrzeuge bis zu einem Gesamt-
gewicht von 16 t bei einer maximalen Achslast von 10 t auszulegen. Hierzu wird auf die
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr, Stand Februar 2007 (AlIMBI 2008 S. 806), ver-
wiesen.

Es ist sicherzustellen, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochs-
tens 50 m von den offentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist besonders darauf zu achten, dass die vorgesehenen Wendeanlagen
(,Wendehammer®) fur Feuerwehrfahrzeuge geeignet sind. Zur ungehinderten Nutzung ist
ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m erforderlich. Fur Feuerwehreinsatze
mit einer Drehleiter DLA(K) 23/12 ist ein Durchmesser von mindestens 21 m vorzusehen.
Gegebenenfalls sind entsprechende Verkehrsbeschrankungen (z. B. Halteverbote) anzu-
ordnen.
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Loschwasserversorgung:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes des Gewerbegebietes ist eine Gesamtloschwas-
sermenge von mind. 1.600 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem
FlieRdruck grof3er 1,5 bar nachzuweisen.

Die Hydrantenleitungen sind moglichst als Ringleitung auszubauen, der Hydrantenabstand
untereinander sollte nicht mehr als 100 m betragen.

Wenn die erforderliche Léschwassermenge nicht aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz
entnommen werden kann und in einem Umkreis von 100 Meter keine unabhangigen
Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfligung stehen, sind Loschwasserbehal-
ter (Zisternen) in entsprechender Grofde nach DIN 14230 zu errichten.

Der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem 6rt-
lich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Léschwasser soll mdglichst aus
Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden konnen; es
sind ausschliellich DVGW-zugelassene Hydranten nach Moglichkeit am Fahrbahnrand
aulerhalb des Gebaudetriummerschattens zu installieren.

Der Grundschutz nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Loschgruppe |, 48 m3/Std.) bzgl. der
Loschwasserversorgung wird durch den Wasserzweckverband Straubing-Land gestellt.
Ein weitergehender Objektschutz, insbesondere bei brandgefahrdeten Betrieben, musste
jeweils durch die Grundstluckseigentimer selbst errichtet werden.

Auf das das DVGW-Regelwerk ,Baumbepflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen® GW 125 wird verwiesen.

Bei einer Erweiterung des Gewerbegebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu
Uberprufen. Die Ausrustung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutz-
bereich angepasst sein.

Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Demnach
ist beim Einsatz von Strahlrohren zwischen Strahlrohr und unter Spannung stehenden An-
lagenteilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hochspannungs-
leitungen ein Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebauden unter
Stromleitungen kann daher aus Grinden der Brandbekampfung ausgeschlossen sein.

|C. 7 Autobahn GmbH / FernstraRen-Bundesamt

Das Fernstralien-Bundesamt ist die zustandige Genehmigungs- und Zustimmungsbe-
horde (Zustimmung im Rahmen von Bau- und Genehmigungsverfahren) fir anbaurechtlich
relevante Nutzungen in einem Abstand von 100 m entlang der Bundesautobahnen (BAB)
und in einem Abstand von 40 m entlang der Bundesstral3en au3erhalb der Ortsdurchfahrt
der Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen i. S. d. § 9 Bundesfernstraliengesetz
(FStrG).

Gemald § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung des Fernstralien-Bundesamtes, wenn bau-
liche Anlagen langs der BAB in einer Entfernung bis zu 100 Meter (0-100 m) und langs der
Bundesstralden aulderhalb der zur Erschliel3ung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
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Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter (0-40 m), gemessen vom auf’eren Rand der
befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen.
Dabei kdnnen Zustimmungen nach § 9 Abs. 2 FStrG gemal} § 9 Abs. 3 FStrG versagt oder
mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit dies aufgrund der Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der Stralenbaugestaltung nétig ist.
Gemal} § 9 Abs. 5 FStrG tritt bei baulichen Anlagen, die im Sinne des § 9 Abs. 2 aulRerhalb
der zur Erschlielung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
keiner Baugenehmigung oder keiner Genehmigung nach anderen Vorschriften bedurfen,
an die Stelle der Zustimmung die Genehmigung der obersten Landesstrallenbaubehdrde,
an Bundesfernstralen, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstralle zusteht,
die Genehmigung des Fernstralen-Bundesamtes.

Eine bauliche Anlage im Sinne dieses Gesetzes umschreibt eine durch Bautatigkeit kiinst-
lich unter Verwendung von Baustoffen oder vorgefertigten Bauelementen hergestellte, ge-
schaffene oder errichtete und - ggf. allein durch ihr Gewicht - mit dem Erdboden ortsfest
verbundene Anlage. Auch bei Wegen, Stellflachen, unterirdische Leitungen etc. handelt es
sich um bauliche Anlagen im Sinne des § 9 Abs. 2 Bundesfernstralengesetz (FStrG).

Gemald § 9 Absatz 1 Nr. 1 FStrG durfen langs der Bundesfernstral’en Hochbauten jeder
Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter gemessen vom &uf3eren 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 fiir Stiitzmauern, Uberdachungen und fiir die Aufstellung von
Containern, die nur durch ihre eigene Schwere ortsfest auf dem Erdboden ruhen und ge-
maf § 9 Abs. 1 Satz 2 FStrG auch entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen
groleren Umfanges.

Von dem Anbauverbot kann das FernstralRen-Bundesamt gemaR § 9 Abs. 8 FStrG eine
Ausnahme zulassen. Eine Ausnahmegenehmigung kann ggf. dann erfolgen, wenn eine
substantiierte Begrindung vom Bauherrn vorgelegt wird, warum die Errichtung im Anbau-
verbotsbereich zwingend erforderlich ist, und die Durchfihrung der Vorschriften im Einzel-
fall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fuhren wurde sowie die Abweichung mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit
die Abweichungen erfordern. Ausbauabsichten oder der Strallenbaugestaltung durfen
dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass ein blofzer
Verweis auf die Ausnutzung des Grundstlcks oder der Bezug auf die vorhandene Bebau-
ung nicht ausreichend ist. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass ein bloRer Verweis auf
die Ausnutzung des Grundstucks oder der Bezug auf die vorhandene Bebauung nicht aus-
reichend ist.

Das Vorhaben befindet sich ca. 20 m, gemessen vom aufieren Rand der befestigten Fahr-
bahn der Autobahn BAB A 3, entfernt und damit in der Anbauverbotszone (0-40 m). Das
Vorhaben bedarf demnach der Ausnahmegenehmigung gemaf § 9 Abs. 8i.V. mit § 9 Abs.
1 FStrG.

Unverbindlich kann Ihnen mitgeteilt werden, dass nach jetzigem Kenntnisstand Grunde fur
eine Nichtzustimmung flr das Vorhaben nicht erkennbar sind, so dass eine Ausnahmege-
nehmigung gemal vorgelegter/beigefugter Planung (Grundlage Nachreichung am
13.09.2024) hier in Aussicht gestellt werden kann.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des nachfolgenden Verfahrens zur
Beurteilung unserer Belange zwingend auch wieder folgende Unterlagen/Angaben neben
den ublichen Bauvorlagen erforderlich sind:
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1.  Malstabsgerechter Lageplan mit genauer Kennzeichnung der Anbauverbotszone (0-
40 m vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn) und der Anbau-
beschrankungszone (40-100 m vom aulderen Rand der befestigten Fahrbahn der Bunde-
sautobahn) mit MaRangabe sowie exakter MalRangabe der kurzesten Entfernung der bau-
lichen Anlagen zum aufderen Rand der befestigten Fahrbahn der BAB mit Darstellung des
Bezugspunktes des angenommenen auleren Randes der BAB. Die Anbauverbote und -
beschrankungen gelten auch an und gegentber den Auf- und Abfahrten der Bundesau-
tobahn (Verbindungs-rampen) sowie Rastanlagen (auch ehemaligen), zu Brickenbauwer-
ken und ggf. deren Rampen. Nach dem ausdrucklichen Wortlaut des Gesetzes ist jeweils
vom aulderen Rand der befestigten Fahrbahn zu messen; zur Fahrbahn in diesem Sinne
gehdren damit auch die Randstreifen. 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 Stiitzmauern, Uberdachungen und fir die Aufstellung von Containern, die nur
durch ihre eigene Schwere ortsfest auf dem Erdboden ruhen und gilt auch entsprechend
fur Aufschattungen oder Abgrabungen grofieren Umfangs.

2.  Begrundung zum Bauen in der Anbauverbotszone

3. Umfang (Lange, Breite, Hohe bzw. Tiefe und Kubikmeter) fur die geplanten Abgra-
bungen und Aufschittungen innerhalb der Anbauverbotszone

4.  Regelschnitt (Langs und Quer)

Die Abflussmengen mussen mit den Wasserwirtschaftsamtern abgestimmt werden, die in
der Regel fordern, dass die Abflussmenge dem Abfluss des nattrlichen Gelandes entspre-
chen muss.

Durch die Flachenversiegelung durfen sich auch die Abflussmengen am Autobahndurch-
lass DN1000 nicht wesentlich erhdhen.

Die Anfallenden Oberflachenwasser und sonstige Abwasser durfen nicht in die Autobahn-
grundsticke oder in die Entwasserungseinrichtungen der Autobahn eingeleitet werden.

Langs der Autobahn durfen Hochbauten jeglicher Art in einer Entfernung bis 40 m, gemes-
sen vom auleren befestigten Rand der Fahrbahn, nicht errichtet werden (§ 9 Abs. 1
FStrG). Hochbau im Sinne des Gesetzes ist jede bauliche ragt. Das gilt z. B. auch fur die
Aufstellung von Containern, die nur durch ihre eigene Schwere ortsfest auf dem Erdboden
ruhen, Uberdachungen, tiberdachte Stellplatze, Masten, Pylone etc. und gilt auch entspre-
chend fur Aufschuttungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs.

Gem. § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstral3en-Bun-
desamtes, wenn sie langs der Bundesautobahn in einer Entfernung von bis zu 100 m und
langs der Bundesstralien aullerhalb der zur Erschlie3ung der anliegenden Grundstlucke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren befestigten
Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden.

Allgemein: Konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) in den
Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen bedurfen der Genehmigung bzw. Zustim-
mung durch das Fernstral3en-Bundesamt.

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kdnnen und somit geeignet sind die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht errichtet werden. Hier-
bei genugt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.
Auf § 33 StVO wird verwiesen. Die Errichtung von Werbeanlangen unterliegen ebenso der
Genehmigung oder Zustimmung des Fernstrallen-Bundesamtes.
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Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwirkung auf die angrenzende
BAB ausgeschlossen wird.

Bezlglich der Errichtung von Zaunen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG verwiesen. Demgemal}
durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstuck nicht fest
verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konk-
ret) beeintrachtigen. Soweit sie bereits vorhanden sind, haben die EigentiUmer ihre Besei-
tigung zu dulden. Die Einordnung der Zaunanlage unter § 11 FStrG oder ggf. unter § 9
FStrG bedarf einer konkreten Prufung im Einzelfall.
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