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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.

Auf dem Bereich der FI. Nr. 252, Gmkg. Kirchroth befindet sich der seit 20.08.2024 Inkraft
getretene Vorhabenbezogene Bebauungs- und Grunordnungsplan SO Photovoltaik
.Kirchroth-Nord“. Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan Gl ,Kirchroth-Nord
[I* ersetzt in diesem Teilbereich den Bebauungsplan der PV-Freiflachenanlage.

Damit ist das Vorhaben aktuell auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes nicht um-
setzbar und genehmigungsfahig. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs- mit
Grinordnungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung
des Industriegebietes geschaffen werden. Das geplante Gelande soll wiederum als Indust-
riegebiet gem. § 9 Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden. So kdénnen u. a. die
Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung auf die Umgebung geprift und be-
rucksichtigt, die Lage und Grdle der baulichen Anlagen und andere Betriebsteile gesteu-
ert und neue, bisher mangelnde Regelungen zur gestalterischen Einbindung und zur oko-
logischen Vertraglichkeit festgesetzt werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom ............ den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungs- mit Grinordnungsplan beschlossen.

1.2 Verfahren

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich zum einen als ,Flache fur die Landwirtschaft”,
zum anderen als Flache eines Sondergebietes ,Photovoltaik” dar.

Deshalb wird zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungs-
plan mittels Deckblatt Nr. 48 fortgeschrieben. Der entsprechende Aufstellungsbeschlul
wurde ebenfallsam ....................... gefasst.
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1.3 Ubersichtslageplan

Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayernAtlas vom 26.05.2026, ohne Mal3stab

[1.4 Luftbildausschnitt |
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Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 26.05.2026 - ohne Mal3stab
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|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®.

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

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mélichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teil-
rdume sind weiter zu entwickeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

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

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(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 Méglichkeiten

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

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

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

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

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

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

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

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

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

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 bestmdéglicher
Standortqualitéaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
kréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stédrken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

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

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

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

(G) Mittelzentren sollen zentralértliche 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 Einschrénkun-
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.

[..]
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2.2.2 Gegenseitige Ergénzung der Teilrdume

(G)

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

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums

(G)

3.1
(G)

(G)
3.2
(4)
3.3
(G)

(4)

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 zentralértlichen 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.

Siedlungsstruktur
Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fladchensparen

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 AulBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, 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 zulédssig, wenn

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

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

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

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

[...]
5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

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

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen
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
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 konnen somit weitere und langere An-
fahrtszeiten vermieden bzw. reduziert werden. Auch der Grundsatz 2.2.5 (G) LEP wird
durch die geplante Ansiedlung berucksichtigt.

Nach dem Ziel 3.2 (Z) LEP sind vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung zu
nutzen. Im Gemeindegebiet stehen aktuell keine weiteren Flachen in dieser Gro3enord-
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)

e ein grol¥flachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgréfie von 3 ha kann aus
Griunden der Ortsgestaltung nicht angebunden werden (Ausnahme Nr. 5).

Zulassig sind laut den Festsetzungen daruber hinaus nur Logistikunternehmen oder Ver-
teilzentren von Unternehmen, sowie grof3flachig produzierende Gewerbebetriebe mit einer
Mindestgrdfie von 3,0 ha.
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Die moglichst schonende Einbindung in die Landschaft soll durch die an den Aul3en- und
Innengrenzen festgesetzten privaten und 6ffentlichen 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 ErschlieBungsplanung 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 Teilrdu-
men soll sie so entwickelt und gestéarkt werden, dass die sich aus der Lage inmitten
Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donauraum
ergebenden Herausforderungen bewéltigt und gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

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

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

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft

[..]

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

B Il — Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

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

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

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

3.2 (G) Es ist anzustreben, dass an geeigneten Standorten die glinstigen infrastrukturel-
len Voraussetzungen der vorhandenen Bandinfrastruktureinrichtungen fiir indust-
riell-gewerbliche Vorhaben genutzt werden.

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 Glitern des téglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

Berucksichtigung:

Bedarfsgerechte Flachenausweisung im unmittelbaren Anschluss an die Autobahnan-
schlussstelle Kirchroth fur den ortlichen und Uberortlichen 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 berthrt.

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 fir 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.
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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 berlcksichtigt.

Abbildung 4: 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
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Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“, westlich eine Gemeindeverbindungsstrasse nach Roith
bzw. Untermiethnach. Im Suden 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 berucksichtigt und ausge-
spart.

Das uberplante Gebiet ist relativ eben, es weist Gelandehdhen von 328 m U. NHN (im
Westen) bis 327 m 4. NHN (Mittelwert) im Osten auf. Die Gemeindeverbindungsstralle
fuhrt mittels einer Brucke Uber die Bundesautobahn und verlauft im Westen auf einem
leichten Damm, welcher mit Gehdlzen 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 gemal} Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemall dem Umwelt Atlas Bayern aul3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQextrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQ1o00 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) der
KdéRnach.

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 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 Planungsauftrag |

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

|1.8 Alternativenprifung |

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 mittelgrolRe Gewerbegebiete. So sind
in den Ortsteilen Thalstetten, Aufroth, KéRnach, Pillnach Gewerbegebiete in GréRen von
ca. 0,31 bis 1,26 ha vorhanden und alle bereits bebaut.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Thalstetten -
ohne MalRstab

Abbildung 6: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Aufroth -
ohne MalRstab
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stadtplanung

Abbildung 7: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich KbéBnach -
ohne Mal3stab

Abbildung 8: Ausschnitt aus
dem aktuellen Bearbeitungs-
stand der Neuliberarbeitung des
Fldchennutzungsplanes — Mal3-
nahmen - Bereich Pillnach -
ohne MalBstab

In Pondorf ist vorgesehen ein kleineres Gewerbegebiet (FlachengréfRe ca. 0,39 ha) nord-
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.

_ ‘w,_.,

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 10: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-
tungsstand der Neutiberarbeitung des Flachennut- tungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennutzungs-
zungsplanes planes MalBnahmen - ohne MalRstab

Bestand - ohne Mal3stab
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stadtplanung

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.

Sy S

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 12: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-

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

Im Hauptort Kirchroth sind im stdostlichen Bereich einige kleinere Gewerbegebietsflachen
mit Groflen von unter 1 ha vorhanden und bereits bebaut. Eine Entwicklung von weiteren
Flachen in der GroRenordnung von 1-2 ha ist hier vorgesehen. Noérdlich, direkt an der
Autobahn befindet sich ein GE mit Nutzung der Autobahnmeisterei und einer Flache von
ca. 3 ha. Eine Neuausweisung eines GE 0stlich des WA Kapellenfeld Il mit einer Flache
von ca. 3 ha ist geplant.

Abbildung 13: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei- Abbildung 14: Ausschnitt aus dem aktuellen Bearbei-
tungsstand der Neutiiberarbeitung des Fldchennutzungs-  tungsstand der Neuliberarbeitung des Fldchennut-
planes Bestand - ohne MaRstab zungsplanes - MalBnahmen - ohne Mal3stab
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Aufgrund der GroRRe der geplanten Industriegebietsflachenerweiterung und der Gréle der
verschiedenen Ortsteile der Gemeinde Kirchroth wirde sich hier eine starke Unverhaltnis-
malligkeit ergeben — das Industriegebiet ware mindestens gleich grold wie die Ortschaften
bzw. wurde 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 aulierhalb von fachlich hochwertigen Bereichen bieten sich dieser Stand-
ort der Gemeinde flr eine gewerbliche Nutzung insbesondere standorttechnisch an.

FiUr 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 LarmschutzmaRnahmen notwendig).
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

|2.1 Grundzuge der Planung

Grundzuge der Planung sind die Steuerung des Mal3es der Bebauung auf der im Plange-
biet liegenden Grundstucke, insbesondere durch Festsetzungen zur Grund- und Ge-
schossflache, sowie zur Wandhoéhe auf ein der Lage im Industriegebiet angemessenes
und dem stadtebaulichen Konzept entsprechendes Mal3. AufRerdem sind die Unterbrin-
gung der Stellplatze sowie die innere Durchgriinung wesentliche Grundzlge der Planung.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Gemeinde Kirchroth ist es, einen weiteren Standort fUr 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-
schliefung 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 Gro3e 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.

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

Es wird ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO als zulassig festgesetzt. Als zulassige Nut-
zungen sind nur Logistikunternehmen oder Verteilzentren von Unternehmen, sowie grof3-
flachig produzierende Gewerbebetriebe mit einer Mindestgrdfie von 3,0 ha festgesetzt.
Die Ausnahme nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) ist
nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ebenfalls nicht zulassig.

26-21-01 Seite 18 von 48



Bebauungs- und Griunordnungsplan Industriegebiet ,Kirchroth — Nord I1*
_ Begriindung mit Umweltbericht
e Vorentwurf vom 12.08.2026

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

Die Grundflachenzahl fir das Industriegebiet im Bereich der beiden Parzellen wird mit ma-
ximal 0,8, die Geschol¥flachenzahl mit maximal 2,4 festgesetzt. Im Bereich des Parkplatzes
wird ein Baufenster fur die Errichtung eines WC-Gebaudes definiert. Hier betragt die maxi-
male Grundflache 150 m?2.

Die Grundflache ist mallgebend fur die entwasserungstechnischen Berechnungen sowie
fur die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Baurechtliche Ausgleichsmaflinah-
men sind notwendig und werden im Umweltbericht ermittelt.

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt. Untergeordnete Bau-
teile sind bis zu einer Tiefe und Breite von 1,50 m auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Hohenentwicklung geregelt. Die
zulassigen Wandhohen werden als Hochstmald auf max. 18,00 m und die maximal zulassi-
gen Firsthohen ebenfalls auf 18,00 m beschrankt. Als Wandhohe gilt das Mal ausgehend
vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut
im Bereich der Traufe. Bei Flachdachern bis Oberkante der Attika bzw. Oberkante Dach-
haut. Als Firsthdhe gilt das Mal} ausgehend vom festgesetzten Bezugspunkt bis zu dem
am hochsten gelegen Punkt der Dachflache. Fur die Parzellen 1 und 2 wird als Bezugs-
punkt 328,50 m u. NHN, fur das sudliche Baufenster die Héhe 328,00 m 4. NHN festge-
setzt.

|2.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO eine abweichende Bauweise ohne Beschrankung
der Gebaudelangen, jedoch mit vertikaler oder horizontaler Gliederung mindestens alle 50
m festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen ge-
regelt. Es werden folgende Baugrenzen festgesetzt: Bauliche Anlagen sowie Nebenanlan-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und Gebaulichkeiten gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO sind nur
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig, ausgenommen Werbeanlagen.

Aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind keine weiteren baulichen Anlagen zulassig.
Far die Abstandsflachen gelten die Regeln des Art. 6 BayBO.

|2.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Als Dachformen der Gebaude sind Flachdacher, auch begrint, Pultdacher, versetzte Pult-
dacher sowie Satteldacher mit Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten, rotbraunen,
grauen und anthrazitfarbenen Farbtonen, sowie einer Dachbegrinung, Kiesschuttung, Fo-
liendach oder Metalldacher aus mattem Blech zulassig. Zulassig sind ebenfalls verglaste
Teilbereiche.

Um negative gestalterische Wirkungen auf die benachbarten Gebiete zu vermeiden, wer-
den Dachaufbauten und technische Anlagen in ihrer Zweckbestimmung, Lage, Grolde und
Hohe in Abhangigkeit zur Nutzung beschrankt.
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Die Héhenbeschrankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeordne-
ter Bedeutung wie z. B. Kamine und Luftungsanlagen sowie fur Solar- und Photovoltaik-
anlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max. 1,00 m Hoéhe. Technische Aufbauten
sind von den AulRenwandflachen des Gebaudes mind. 1,50 m zur Dachinnenflache abzu-
rucken.

Zulassig sind nur dachgebundene Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photo-
voltaikanlagen zur Stromerzeugung. Hohe max. 1 m Uber OK Dachflache. Freistehende
Anlagen sind unzulassig.

Mit dem Ziel einer homogenen Dachlandschaft inklusive deren mdglicher Ausstattung mit
Solar- und Photovoltaikanlagen, werden die zulassigen Dacharten mit einer Neigung zwi-
schen 0° bis 25° festgesetzt. Um der dkologischen Zielsetzung gerecht zu werden, ist eine
extensive Begrinung anzustreben.

2.6 Verkehr, Stellplatze

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Lage zur Bundesautobahn A 3. Die ver-
kehrliche Erschlielung erfolgt von Osten Uber eine Verlangerung der Erschlielungsstral’e
uber das vorhandene Industriegebiet ,Kirchroth-Nord“. Als Wendemdglichkeit ist eine aus-
reichend groRe Wendeplatte geplant. Der Strallenquerschnitt betragt 6,50 m in der Breite

Sudlich der Erschlieffungsstrale sind Park- und Rastmoglichkeiten fur LKW vorgesehen.
Nordlich davon werden weitere Pendlerparkplatze sowie die Verlangerung des Geh- und
Radweges geplant. Als weitere ErschlieBung und ggf. spatere Erweiterung des Gebietes
nach Norden, soll zwischen den beiden Gebieten eine ErschlieBungsstralle mit einem
Geh- und Radweg und Grunstreifen nach Norden ermdglicht werden. Der Geh- und Rad-
weg soll auch nach Sutden in Richtung Autobahn als Verbindung zur bereits bestehenden
Anbindung des Wirtschaftsweges fortgesetzt werden.

Entlang der Autobahn wird die Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG (40 m Bereich)
eingehalten. Hier sind Abgrabungen und Aufschuttungen groReren Umfangs sowie Errich-
ten von Hochbauten jeder Art unzulassig. Die Bauverbotszone ist von Bebauung jeder Art
freizuhalten. Abstimmungen zur Errichtung des Regenriuckhaltebeckens haben zu erfol-
gen.

|2.7 Werbeanlagen |

Es werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung wirkungsvoll regeln und
optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung grundsatzlich zu unterbinden.
Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort von Unterneh-
men kenntlich machen.

Es sind deshalb Werbeanlagen nur auf baulich genutzten Grundstucken, auch aullerhalb
der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur auf der Fassadenflache mit einer Flache von max.
50 m? je Gebaudeseite zulassig.

Unzulassig sind im tbrigen Dachwerbeanlagen, Werbeanlagen an Zaunen, Einfriedungen
und Nebengebauden, Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung, laufende Schrif-
ten und sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen zur Fremdwerbung.
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Es werden max. sechs Fahnenmasten mit Werbefahnen bis zu einer Masthéhe von 6,0 m
und einer Fahnenflache von max. 6,5 m? je Grundstuck zugelassen. Daruber hinaus sind
max. ein freistehender Einfahrtspylon mit einer vorder- und rickseitigen Werbeflache von
je max. 5,0 m?, einer max. Breite von 1,0 m und bis zu einer Hohe von 6,0 m je Parzelle
zulassig.

Werbeanlagen, die auf die Bundesautobahn A 3 ausgerichtet sind, durfen die Sicherheit
und Leichtigkeit des Strallenverkehrs nicht beeintrachtigen.

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

2.8 Aufschittungen, Abgrabungen, Stutzmauer, Einfriedungen

Aufschuattungen und Abgrabungen sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes bis zu einer HOhe von maximal 1,50 m, bezogen auf das Urgelande zulassig. Auf-
schittungen mussen an den Grundstlcksgrenzen wieder Uber naturliche Béschungen mit
Neigungen von max. 1:3 mit einem Mindestabstand von 0,50 m auf das Urgelande herun-
tergeflhrt werden. Die Ausbildung von Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1,0 m entlang
von Grundstucksgrenzen ist zulassig (gemessen ab Urgelande).

Zulassig sind max. 2,0 m hohe, transparente Einfriedungen aus Maschendraht oder Me-
tallgitter. Die Hohe der Einfriedungen richtet sich nach der naturlichen oder endgultigen
Gelandeoberkante. Um das Unterkriechen von Kleintieren zu ermdglichen, ist zwischen
Unterkante Einfriedung und Oberkante Gelande ein Abstand von 0,15 m einzuhalten. Die
Zaunsaulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punktfundamente zulassig. Mau-
ern, Streifenfundamente und Sockel sind nicht zulassig. Im Anschluss an offentliche Fla-
chen sind geplante Einfriedungen innerhalb der festgesetzten Pflanzstreifen zu errichten,
so dass die Pflanzflachen jeweils aul3erhalb zu liegen kommen.

Die Grundstlicksein- und ausfahrten kénnen mit Toranlagen oder Schranken versehen
werden.

Bei samtlichen Erdarbeiten sind die die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutz-
rechts gem. BBodSchV, einzuhalten.

|2.9 Griinordnungskonzept

Zur Minimierung des Eingriffs und hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft werden private
und 6ffentliche Grunflachen festgesetzt.

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

Die Mindestpflanzgrofen der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H=Hochstamm, Sol.=Solitar, 3xv=3 x verpflanzt, Stu=Stammumfang
in cm, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen.
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Entlang der westlichen, ndérdlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenzen sind auf den priva-
ten Flachen Randeingrinungen auf 100 % der jeweiligen Grundsticklangen mit mind. 2-
reihigen Strauchpflanzungen mit einem Baumanteil von mind. 10 % anzulegen. Die Pflanz-
zonenbreite betragt mind. 5 bzw. 8 m.

Zu einer optisch wirksamen inneren Mindestdurchgrinung sind je 1.000 m? Grundstlcksfla-
che und zusatzlich pro 10 PKW-Stellplatzen gro3kronige Einzelbaume oder Obstbaume als
Hochstamm zu pflanzen.

Auf den zu begrunenden Flachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzu-
lassig. Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen sowie Aufschittungen und Abgrabun-
gen.

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stell-
platzbereich ein Baumbewasserungsset einzubauen. Fir Baumstandorte im StralRenraum
ist gem. FLL je Einzelbaum ein Volumen von mind. 12 m?® zur Verfigung zu stellen. Die
Malde dienen u. a. der Sicherung eines angemessenen Standraumes zur Wurzelbildung
und -verankerung sowie der Versickerung und Rickhalten von Niederschlagswasser
durch die Wurzeln.

Samtliche Pflanzungen sind mit Rinde, Stroh 0.a. zu mulchen, fachgerecht zu pflege und
in frei wachsender naturlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten.

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

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

3. Ver-und Entsorgung

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

|3.1 Wasserversorgung

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

Im 6ffentlichen StraRenbereich der St 2148, Nahe ,Kirchrother Keller, FI. Nr. 211, Gmkg.
Kirchroth verlauft eine Versorgungsleitung DN 200 des Zweckverbandes. Zur Erschlie-
Rung des Industriegebietes wurde eine neue Versorgungsleitung DA 160 an die beste-
hende o. g. Versorgungsleitung angeschlossen und entlang des 6ffentlichen StralRenbe-
reiches bis zur geplanten ErschlieBungsstralle auf Hohe der Parzelle 3 verlegt. Die aus-
gewiesenen Bauparzellen wurden durch einen Grundstucksanschluss an die neue Versor-
gungsleitung angeschlossen. Bei der Abzweigung der ErschlieBungsstralle sowie am
Ende der geplanten Versorgungsleitung DA 160 wurde beim vorgesehenen Wendeham-
mer jeweils ein Oberflurhydrant eingebaut. Auf halber Hohe dieser Versorgungsleitung

26-21-01 Seite 22 von 48



Bebauungs- und Griunordnungsplan Industriegebiet ,Kirchroth — Nord I1*
_ Begriindung mit Umweltbericht
e Vorentwurf vom 12.08.2026

wurde zusatzlich ein Oberflurhydranten vorgesehen. Weitere Infos sind unter C.14 der
Hinweise enthalten.

Fur die Erweiterung des Industriegebietes (,Kirchroth-Nord 11“) 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 Baugrundstlcken zurlckzuhalten und zu versickern. Entsprechende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Rigolen, Regenruckhaltebecken, etc. sind hierfur vor-
zusehen. Eine Einleitung in den Regenwasserkanal ist nur in Form von Notlberlaufen
moglich.

Die éffentlichen Rand- und Ausweichstreifen entlang der Erschlielungsstralle (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 Regenruckhaltebecken anzulegen.

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

Die einschlagigen Vorschriften flr die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

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

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des be-
stehenden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.
Zur Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Vertei-
lerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den 6f-
fentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN 1998 zu beachten.

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

|3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser tber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.
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|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 Grunabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Abwehrender Brandschutz

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

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

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

5. Immissionsschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgen-
den Aufstellung angegebenen Emissionskontingente Lexk 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-
migungsbehdrde vorzulegen.

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

Ein Vorhaben erfullt 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 Grundstlicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch Gber das Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Fei-
ertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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6. Denkmalschutz

Aulerhalb des Geltungsbereiches befindet sich am sudostlichen Rand — aulRerhalb 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) erfillen, sowie Kommunen soweit moglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behorde (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 Denkmalschutzbehdrde 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.

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

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.

Im Einzelnen werden im Bebauungs- mit Grunordnungsplan folgende wesentliche Punkte
geregelt und festgelegt:

e Ausweisung als Industriegebiet

e Festlegungen zum Mal} der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen
Festsetzungen zu den GrofRen der Grundflachen und Wandhdhen

e Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebietes

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

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplan 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 Iandlichen Raum.

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

Der vorliegende Bereich stellt sich somit als geeignete Flache dar, da ein direkter An-
schluss an eine Zubringerstrale zur Autobahnanschlussstelle Kirchroth vorhanden ist.
Eine Zersiedelung wird somit eingegrenzt. Arbeitsplatze konnen durch diese Ausweisung
geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsraume gesichert werden. Es erfolgt eine
ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieRungsplanung unter
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Einbeziehung vorhandener Stralken und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung
kann gesichert werden.

Ausfluhrlichere 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 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.

21 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen 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.

Berucksichtigung:

Grinordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden Bebauungs-
plan getroffen (private und 6ffentliche griinordnerische Malinahmen).

> 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 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.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaéler

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 15: 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 zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Bau- und Kunstdenkméler

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

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
Fliellwege, die bei Starkregenereignissen einen erhohten Oberflachenabfluss aufweisen, als
auch Aufstaubereiche.

-_/“’.t_*\ % = i".,,.__.___.. L\

Abbildung 16: 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.

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
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errichten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleréffnungen, Leitungsdurchbriiche, Kellerschachte etc.),
um ein Eindringen von Wasser zu verhindern.

> Wasserschutz/-recht

Das Plangebiet befindet sich aulierhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Eine wasser-
rechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fir 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.

Berlicksichtigung:

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.

Beriicksichtigung:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgen-
den Aufstellung angegebenen Emissionskontingente Lexk 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 Grundstlicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch Gber das Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Fei-
ertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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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.

2.2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf deren
Wirkungsgefiige

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

2221 Schutzgut Boden

Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden als (iberwiegend Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluff (Loss) — 4a
- dargestellt (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http.//www.umweltatlas.bayern.de).
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Abbildung 17: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte des Umwelt Atlas, ohne MaRstab vom 10.08.2026

In der Bodenschatzungskarte wird der Bereich als lehmiger Lossoben (L4L&) mit einer
mittleren Zustandsstufe angegeben Zustandsstufe angegeben (Bodenschétzungskarte M
1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de).

Abbildung 18: Ausschnitt aus der Bodenschétzungskarte des Umwelt Atlas Bayern, ohne Mal3stab vom 10.08.2026

Im Bestand handelt es sich um eine anthropogen uUberpragte Flache, die unter Dauerbe-
wuchs stehen.

Altlasten oder Altablagerungen sind der Gemeinde nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich und der Erschliefungsstrallen
verandert oder versiegelt, der Oberboden wird hier grof3flachig abgetragen und z. T. an-
dernorts wieder aufgetragen. Durch die BaumalRnahmen werden Erdbewegungen unver-
meidbar, wodurch die Bodenstruktur groftenteils dauerhaft verandert wird. Ebenfalls
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verursacht der Einsatz von Baumaschinen die Zerstérung der Bodenstruktur und kann
eine Schadstoffbelastung/-eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. Vermeidungs-
mafinahmen kdnnen die Auswirkungen reduzieren. GrindungsmafRnahmen und ggf. Bo-
denaustausch fuhren zur Zerstérung und Veranderung des Bodengefuges durch Fremd-
material. Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Gberbauten Bereichen
wieder angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:

Bodenteilfunktionen
(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fur die | Ubersichtsbodenkarte Uberwiegend  Para- | 3 (mittel)
natirliche Vegetation htto://www. umweltatlas bavern.de braunerde und verbrei-
(Arten- und Bio- D - -Dayern. tet Braunerde aus
topschutzfunktion) Moorbodenkarte: kein Eintrag Schluff bis Schluffton
] (Lésslehm) Gber Car-
http://www.umweltatlas.bayern.de bonatschluff (Loss)
Lage auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten
http://www.umweltatlas.bayern.de
Retentionsvermdgen bei | Ubersichtsbodenkarte Uberwiegend Para- 3
Niederschlagsereignis- http://www.umweltatlas.bayern.de braunerde und verbrei- (mittel bis
sen Boden tet Braunerde aus ering)
(Boden) Schiuff bis Schiuffton | 9°"N9
Lage auBerhalb von Uberschwem- | (Losslehm) Uber Car-
mungsgebieten bonatschluff (L&ss)
http://www.umweltatlas.bayern.de | mittleres Rickhaltever-
mdgen
Natirliche Ertragsfahig- | Bodenschatzungskarte: L4L6 Lehm mit mittlerer Zu- 3
keit  landwirtschaftlich htto://www.umweltatlas bavern.de standsstufe,  mittlere .
genutzter Béden D : -Dayern. Ertragsfahigkeit (mittel)
Natur- und Kulturge- / /
schichte http://www.umweltatlas.bayern.de
3
Gesamtwert
(mittel)

Tabelle 2: Bewertung der Bodenteilfunktionen

Der Boden wird auf bis zu 80% der Flache Uberbaut. Die Funktionen des Bodens als Le-
bensraum, die Regel- und Pufferfunktion sowie die Ertragsfunktion gehen dort Uberwie-
gend verloren. Die Freiflachennutzung stellt gegentber der aktuellen Ackernutzung keine
Beeintrachtigung dar.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. BBodSchV sind zu beach-
ten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten. Aus Sicht des
Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die Vermeidungs- bzw. Minimie-
rungsmaflnahmen unter Punkt 2.4 zu beachten.
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Gemal § 4 Abs. 5 BBodSchV ist ein Bodenschutzkonzept (BKS) mit Bodenschutzplan zu
erstellen, sowie eine bodenkundlichen Baubegleitung gem. DIN 19639 zu beauftragen.

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet als Mittel zu be-
werten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Boden festgestellt.

2222 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

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

Auf Grund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung ist ein Eintragsrisiko von Nahr-
und Schadstoffen vorhanden. Dieses durfte aber aufgrund der mehreren Meter machtigen,
schlecht durchlassigen lehmigen Deckschicht als geringe Gefahr von Schadstoffeintra-
gungen in das Grundwasser angesehen werden.

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.

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

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

Im Extremfall kdnnte eine Uberschwemmung nur durch Starkregenereignisse/Extremwet-
terereingisse ausgelost werden. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen konnen
grundsatzlich Uberall auftreten und die flr die Bebauung vorgesehenen Flachen beein-
trachtigen. Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte fur Oberflachenabfluss und
Sturzflut sowohl FlieRwege, die bei Starkregenereignissen einen erhdhten Oberflachen-
abfluss aufweisen, als auch Aufstaubereiche.

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger
Oberflachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt. Durch die vorschrei-
tende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit und Intensitat zu-
nehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von Starkregener-
eignissen kdnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste Bauwei-
sen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb empfohlen, die Ge-
baude ausreichend hoch Uber das umliegende (neue) Gelande hinaus wasserdicht zu er-
richten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleroffnungen, Leitungsdurchbriche, Kellerschachte
etc.), um ein Eindringen von Wasser zu verhindern.
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Ergebnis:
Der Geltungsbereich wird durch die Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit als Gebiet

geringer Bedeutung flr das Schutzgut Wasser eingestuft.

2223 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt direkt im Bereich der Bundesautobahn A 3. Somit sind bereits
Vorbelastungen der Luftqualitat vorhanden. Es kann aufgrund der direkt angrenzenden,
bestehenden Bebauung und der nahezu ebenen Lage davon ausgegangen werden, dass
es sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen:

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

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

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstucken insgesamt als vergleichsweise kleinrdaumig an-
zusehen ist, sind grélRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu beflrch-
ten.

Von der Bebauung gehen voraussichtlich keine klimatisch relevanten Emissionen aus. Ein
spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Gebietes ist nicht zu
erwarten.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlief3ung

mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2224 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschafts6kologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt (Uberwiegend intensive Ackerflache), zwischen den Feldern verlau-
fen landwirtschaftliche Wirtschaftswege. An der norddstlichen Ecke befindet sich ein Funk-
mast. An der Westseite befindet sich eine Gemeindeverbindungsstral’e, welche in Form
einer Uberfihrung Uber die Bundesautobahn A3 gefiihrt wird. Beidseits an den Béschun-
gen sind Gehdlze in Form von Baum-Strauch-Hecken vorhanden. Diese befinden sich je-
doch aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Das Gebiet ist zum einen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen
durch die sudlich verlaufenden Bundesautobahn A 3 vorbelastet.
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Es handelt sich bei den vorhandenen Biotoptypen um Flachen mit relativ geringer natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

Auswirkungen:

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

Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

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 Prafung (August
2026) erstellt. Das Gutachten ist Anlage 1 zum Bebauungs- mit Griinordnungsplan.

Séuqetiere mit Fledermdusen

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 MalRnahme in Form eines abgestimm-
ten Beleuchtungskonzeptes fir Insekten-/Fledermausfreundliche Beleuchtung in den
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
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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.

Viégel

Laut Gutachten vom August 2026 (Anlage 1) fanden 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 nordlichen 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 mogliche er-
hebliche 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.”

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

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

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

ringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2.2.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nordlich der Bundesautobahn A 3 mit unmittelbarem Anschluss
an das Industriegebiet ,Kirchroth — Nord“. Diese stellen bereits eine erhebliche Verande-
rung und Vorbelastung des Landschaftsbildes dar.
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Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) sowie
Wirtschaftswege und im Osten als Industriegebiet dar. Im Norden grenzen weitere land-
wirtschaftliche Nutzflachen an.

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

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
Bundesautobahn A 3 sowie das vorhandene Industriegebiet stellen bereits erhebliche Be-
eintrachtigungen und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes (keine freie Land-
schaft) dar. Durch die neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild
weiter verandert. Da sich das Industriegebiet entlang der Bundesautobahn bewegt, wer-
den zwar landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadtebauliche
sinnvolle Nutzung der bestehenden Infrastruktur an dieser Stelle von Kirchroth. Die Aus-
wirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmaflnahmen minimiert.

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

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

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

2226 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:

Durch das angrenzende Industriegebiet und die nahe Bundesautobahn sind keine erho-
lungswirksamen Flachen betroffen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten vorubergehend optische Stérungen und Beeintrachtigun-
gen auf. Das neue Industriegebiet schliel3t an ein bestehendes Industriegebiet an. Das
geplante Industriegebiet befindet sich in unmittelbarem Anschluss an die Autobahn A 3
mit der Autobahnanschlussstelle Kirchroth, so dass das Gebiet keine wesentliche Ver-
schlechterung des Gesamteindruckes mit sich bringt.

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

Zu erwarten.

2.2.2.7 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)

Beschreibung:
Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der Ublichen Gerausche der stark befahrenen
Bundesautobahn A 3 im Suden vorbelastet.
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Auswirkungen:

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

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

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

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

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

2.2.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwurdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache selbst nicht,
im naheren Umfeld jedoch schon bekannt. Bei Berticksichtigung der entsprechenden Hin-
weise der unteren Denkmalschutzbehorde sowie des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
mal, sind keine weiteren negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.2.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

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

|2.2.3 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgtter
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.

2.3 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.

24 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

» 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.

|2.5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

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

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

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

Voraussetzung fur die Vereinfachte Vorgehensweise ware gem. Abb. 5 des Leitfadens die
durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste. Anzuwenden ist die vereinfachte
Vorgehensweise nur bei der Planung von Wohnbauflachen (reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO oder eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO) mit einem Geltungs-
bereich von max. 2 ha sowie einer max. GRZ von nicht groRer als 0,3.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® nicht angewandt werden, da
es ein Industriegebiet und kein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll.

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

1. Bestandserfassung und -bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschafts6kologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird derzeit ausschlieRlich als
Ackerflache bzw. Wirtschaftsweg genutzt.

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird derzeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt, als Intensivacker (Biotop- und Nutzungstyp A11/2 Wertpunkte).

Die vorhandenen Schutzguter werden einer geringen Bedeutung fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild zugeordnet.

2. Ermittlung der Eingriffsschwere
Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
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naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ an-
zusetzen. Festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,8.

Als Eingriffsflache wird der Geltungsbereich mit ca. 88.898 m? abzgl. des bestehenden
Weges im Osten mit ca. 1.435 m? angesetzt. Die Eingriffsflache (Acker) weist somit eine
Grole von 87.463 m? auf.

L 4

Al
R
Abbildung 19: Darstellung der Eingriffsflichen - ohne Mal3stab

3. Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

. Wert- TR .
Biotop- / Nut- Fliche (m?) | punkte Beeintrachti- Ausgleichsbedarf
zungstypen (WP) gungsfaktor (WP)
A11 87.463 2 0,8 139.941
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Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 139.941
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Naturnahe Gestal- | Festsetzung einer naturnahen Ge-
tung der Grinfla- | hélzhecke entlang samtlicher Au-
chen Renflachen

Festsetzung im BuGOP auf-
grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Verwendung versi- | Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
ckerungsfahiger keit des Bodens durch Verwendung
Belage versickerungsfahiger Belage

Festsetzung im BuGOP auf-
grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

abzgl. Summe Planungsfaktor (max. 20 %)

-5% (- 6.997 WP)

Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten

132.944

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs betragt 132.944 Wertpunkte.

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-

mafnahmen

Der benotigte 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.

Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Gemeinde an
das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

Die Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kirchroth.

Die Ausgleichsflache ist zu erhalten, solange der Eingriff wirkt.

Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Gemeinde an
das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

|2.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

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.
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Alternative Planungsmdglichkeiten flr die Erschlieung und Anordnung der Parzellen in-
nerhalb des Geltungsbereiches sind kaum gegeben. Die Nutzung der vorhandenen Er-
schliefung und Infrastruktur ermoglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.

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)

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

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

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

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzplane fiir alle
Grinflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfuhrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Ver-
tretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehérde nach Fertigstellung der
Bau- und Pflanzmal3nahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmalinahmen.

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

13.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung |

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

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben, es weist Gelandehdhen von 328 m 4. NHN (im
Westen) bis 327 m 4. NHN (Mittelwert) im Osten auf.

Schutzgut Boden

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

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 beflrchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschafts6kologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt (Uberwiegend intensive Ackerflache). An der Norddstlichen 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.
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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 aul3erst 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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4. Anlagen

Anlage 1: Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung der Flora + Fauna
Partnerschaft, 93055 Regensburg vom August 2026

Anlage 2: Abbuchungsplan Okokonto O5 Kirchroth Flurnummer 217 Gemarkung
Kirchroth, 4. Abbuchung — wird noch ergénzt.

Anlage 3: Abbuchungsplan Okokonto O6 Kirchroth Flurnummer 661 Gemarkung Ober-
miethnach — wird noch ergénzt.
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