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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren [

Die Gemeinde Kirchroth plant auf Veranlassung des Golfclubs Straubing Stadt und
Land e.V. die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- mit integriertem
Griinordnungsplanes - zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan - zur Errichtung von
Ferienhdusern im Bereich des Golfplatzes.

im Parallelverfahren geméR § 8 Abs. 3 BauGB soll der rechtskraftige
Flachennutzungsplan (genehmigt mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom
26.07.1983 und Ergénzungsbescheid vom 20.12.1988 - 420-4621.941) mit Deckblatt
Nr. 37 geéndert werden.

Mit Datum vom 01.08.2002, AZ: 41-602-B-2002-463, liegt bereits ein
Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Straubing-Bogen zur Erweiterung
der Golfspielfiache sowie zur Errichtung eines Parkplatzes mit 33 Steliplétzen auf der
FI.Nr. 2676/2 vor.

1.2 Planungsauftrag |

Der Planungsauftrag zur Erstellung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes wurde
vom Betreiber  des Golfplatzes dem Landschaftsplanungs- und
Landschaftsarchitekturbiiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bogen erteilt.

11-24-01-P  Biro Dlpl.- Ing. Gerald Eska, Landachaftearchitekt, Elsa-Brandsirém-Str. 3, D-84327 Bogen, Febr. *13



-4.

@ B- und GOP 80 ,FerienhAuser Goifplatz, Bachof* - Begrindung

1.3 Ubersichtslageplan M ca. 1:26.000
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1.4 Luftbildausschnitt

11-24-01-P  Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschafisarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-84327 Bogen, Fabr. "13
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[ 2 UMWELTBERICHT

121 Einleltung ]

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novelllerung vom 20.07.2004
zu Bauleitplinen eine Umweltpriifung und hierfiir die Erstellung eines
Umweltberichtes erforderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche,
erhebliche Auswirkungen auf unterschiedliche Umweltbelange In Zusammenhang
mit dem beabsichtigten Vorhaben.

121.1_Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes |

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungs- mit Grinordnungsplan regeit die
zukiinftige Nutzung hinsichtlich Bebaubarkeit und ErschlieBung, die landschaftliche
Einbindung in seine Umgebung sowie die innere Durchgriinung, er berticksichtigt
dabei eine ortstypische Bepflanzung und trifft verbindliche Aussagen zur
Eingriffsminimierung und -vermeidung nach Art. 6 Abs. 1 BayNatSchG. '

» Lage und Gebietsbeschreibung

Das Planungsgebiet liegt in der Donauniederung slidéstlich von Kirchroth im Bereich des
dort vorhandenen Golfplatzes auf den FI.Nm. 2676/2 und 2676/3, Gmkg. Kirchroth.

Der Abstand zur Donau im Westen und zur Oberauer Schleife siidwestlich von
KéBnach betrégt jeweils ca. 2,7 km.

Der in etwa dreieckige Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs- mit
Griinordnungsplanes umfasst mit ca. 1,0 ha nur denjenigen Telil der (rechteckigen)
Sondergebletsausweisung im FNP-Deckblatt Nr. 37, auf dem die Errichtung wvon
Ferienh&usem vorgesehen ist. Der gréfere siidéstliche Abschnitt soll weiterhin -
entsprechend einem Genehmigungsbescheid des Landratsamtes Straubing-Bogen
vom 01.08.2002 (Az: 41-602-B-2002-463) - nur als Golf-Spielfiiche genutzt werden.

Das Grundstiick ist als Griinfliche angelegt, in sich eben und leicht nach Siidwesten
geneigt, die durchschnitiliche Geléndehdhe liegt bei ca. 321,50 m (.NN (ca. 321,00
m G.NN im Westen, bis ca. 322,00 m ii.NN im Osten).

Im Westen, Siiden und Osten befinden sich - durch vorhandene Feldwege getrennt -
weitere Fléchen und Einrichtungen des Goliplatzes, entlang der Nordseite grenzt ein
als Acker genutztes, landwirtschattliches Grundstiick an.

» Zukiinftige Nutzungen

Vorgesehen ist die Errichtung von bis zu 10 einzelstehenden Ferienhéusem mit
unterschiedlich zugeschnittenen Wohnungsgrundrissen sowie eines gréfleren
Funktionsgebdudes mit weiteren Wohnungen im Obergescho® und z.B. Bade-,
Sauna- und Fitnessbereich im ErdgeschoR.

11-24-01-P  Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-BrandstrSm-Sir. 3, D-94327 Bogen, Febr. "13
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Die Gebéude sollen - angepasst an das vorhandene Clubhaus des Golfplatzes in 50-
100 m Entfernung im Siliden - in ortstyplscher Bauweise mit ruhigen, rechteckigen
Grundrissen, roten Ziegelelndeckungen, mit Putz- und Holzoberflichen sowie auch
groleren verglasten Teilbereichen fiir vielfiltige Blickbeziige in die umgebende
Landschaft sowie auf den Golfplatz gestaltet werden.

Raumlich zugeordnete Griinflichen, Wege und Plitze, Pkw-Steliplatze, Carports
sowie ein kleiner Badeteich sollen ein entspanntes Uraubs-Ambiente schaffen.
Sallte bei der Gestaltung des Badeteiches ein Grundwasseranschluss erfolgen, wird
eine wasserrechtliche Behandlung im spéteren Bauantragsverfahren erfolgen.

Kleinere Erdmodelllerungen bis zu max. 1 m Héhe im Verhaitnis zum
Ausgangsgelénde sollen hlerzu auch héhenméRige Zonierungen ermdglichen.

21.2 Festgelegte Zlele des Umweltschutzes In Fachgesetzen und Fachpldnen)|
und Art deren Beriicksichtigung

> Landesentwlicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Das Gebiet der Gemeinde Kirchroth ist Im Landesentwicklungsprogramm Bayemn als
»Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum" ausgewiesen. '

Folgende Ziele und Grundsétze zur liberfachlichen Entwicklung der Raumstruktur
sind festgelegt:

~ Nachhaltige Welterentwicklung der Stadt- und Umlandbereiche Im landlichen
Raum als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte und als
Impulsgeber. Dabei ist bei Bedarf die Entlastung von Verdichtungsréumen im
Rahmen der 8kologischen Tragfihigkeit anzustreben.

Als fachliche Ziele und Grundsétze gem. Teil B | des LEP's - nachhaltige Sicherung
und Entwicklung der natirichen Lebensgrundlagen und nachhaltige
Wasserwirtschaft sind aufgefiihrt:

~ Dauerhafte Sicherung und Wiederhersteliung der Naturglter Boden, Wasser,
Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in fhrer Funktion und in ihrem dynamischen
Zusammenwirken als nattirliche Lebensgrundlagen

— Erhalt des Bodens als Tréger der natlidichen Bodenfunktionen, Minimierung von
Versiegelung, Eroslon, Verdichtung, Auswaschung und Schadstoffanreicherung

— Intakthaltung des Wasserhaushaltes fiir Menschen, Tiere und Pflanzen

— Sicherung der Lebens- bzw. Teillebensrdume fiir Pflanzen und Tiere,
Weiterentwicklung zu Biotopverbundsystemen

— Nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter erhalten

— Entwicklung von Sledlungsgebleten mit Griinzligen/Verbindungen zur freien
Landschatft

11-24-01-P  Biro Dipl.- ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elea-Bréndstrdm-Str. 3, D-04327 Bogen, Febr. "13
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— Erhaltung und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Fliéchen durch
Beschrénkung der Bodenversiegelung

— Modglichst dezentrale Entsorgung und vorzugsweise Versickerung des
Niederschlagswassers von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Fachliche Ziele und Grundsétze gem. Teil B VI - Nachhaltige Siedlungsentwicklung -
sind u.a.:

— Médglichst geringe Versiegelung von Frelﬂéi_chen _
— Achtung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

— Mdglichst -schonende Einbindung von Siedlungsgebietesn oder sonstigen
Vorhaben in die Landschaft

> Reglonalplan Reglon Donau-Wald (RP 12)

— Lage der Gemeinde im Stadt- und Umlandbereich Straubing, im sog. Nahbereich
des ,bevorzugt zu entwickelnden" zentralen Ortes Kirchroth als ,Kleinzentrum".

— Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbersiche (...) Straubing als regionale
Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der landlichen- Region zu entwickeln.
Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung - zwischen
den Kemstédten und den Umlandgemeinden und die Beriicksichtigung der
Jeweiligen réumlichen Bezishungen von besonderer Bedeutung.

— Die Flache (und auch ihre Umgebung) liegt gemaR der Karte ~Gewinnung und
Sicherung von Bodenschétzen* (Anlage zur vierten Verordnung zur Anderung
des Regionaiplanes Donau-Wald - Beitrittsbeschluss des Planungsausschusses
des Regionalen Planungsverbandes Donau-Wald am 03.03.2011) mittlerweile
aullerhalb der zeichnerisch verbindlichen Darstellung des Vorranggebletes fiir
Kies und Sand KS1 Parkstetten-Nord. Insofern ist die im FNP noch enthaltene
Darstellung (s.u.) (berholt und es besteht somit kein Interessen- -oder
Nutzungskonflikt zwischen Kiesabbau und den im DB Nr. 37 zum
Fléachennutzungsplan geplanten Sondergebieten mehr.

> Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan von 1983/1988)

Im Fléachennutzungsplan als verbindliche Planungsvorgabe finden sich fiir den
Geltungsbereich und seine westlich und nérdlich angrenzenden Flachen folgende
Darstellungen:

— Fléache fiir die Landwirtschaft

— Vorrangflache flr Kies- und Sandabbau
Fir den sidlich angrenzenden Bereich:

— Sondergebiete Ferienhduser und Golf

Mit Deckblatt Nr. 37 soll der Planbereich als ,Sondergebiet Ferienhduser" geman
§ 10 BauNVO dargestelit werden.

11-24-01-P  Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitskt, Elsa-Bréndstrdm-Str. 3, D-94327 Bogan, Febr, "13
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» Vorbereltende Bauleltplanung Im Aufstellungsverfahren {Flachennutzungs-
mit Integriertem Landschaftsplan — Entwurf vom Juni 2007)

Im Entwurf des in den Flichennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes finden
sich fir das betroffene Grundstiick bereits die beiden Darstellungen ,Sondergebiet
Ferlenhéuser” und ,Sondergebist Golf". Auf dem nérdlich befindlichen Grundstiick ist
ein vermutetes Bodendenkmal eingetragen.

> Naturschutz und Landschaftspflege

Festsetzungen zur Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden gem. Art. 3 Abs. 2 ff. BayNatSchG im vorliegenden
Griinordnungsplan getroffen.

»> Boden-Denkmalschutz

Der Entwurf des. Fldchennutzungs- mit Landschaftsplanes stellt auf der geplanten
Sondergebietsfliche keine Bodendenkméler dar, allerdings im nordlichen und
nordwestlichen Anschluss.

Aufgrund dieser Néhe zu vermuteten Bodendenkmélem kénnen auch auf der
Uberplanten Fléche archiologische Sondierungen und ggf. nachfolgend auch
Ausgrabungen erforderlich werden. Aus diesem Grund sollte der Vorhabenstrager
zur Abstimmung evil. MaBRnahmen mdglichst frithzeitig mit .der zustindigen
Kreisarch&ologie oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Regensburg, Kontakt aufnehmen.

GeméR den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind grundsatziich bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend
der zustdndigen Kreisarchéologie oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu
melden.

[2.2 Beschrelbung und Bewertung der festgestsliten Umweltauswirkungen

[2.2.1 Bestandsaufnahme

> Natiirliche Grundiagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ~Dungau” (064), und hler der
naturrdumlichen Untereinheit ,Parkstettener Feld“ (064.54) zugerechnet. Es befindet
sich im Bereich der Niederterrasse aus kiesigem und sandigem Material, z.T. mit
flachen Riicken aus aufgewehten Diinen bzw. mit flachen, durch Auswehung
entstandenen Hohlformen.

Wasseor:

Hochwasserschutz: GemaR dem Informationsdienst ..Uberschwemmungsgeféhrdete
Gebiete" (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt befindet sich das

11-24-01-P  Blro Dlipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Aréndstrém-Str. 3, D-04327 Bogen, Febr. '13
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Grundstiick auBerhalb eines ,Uberschwemmungsgebietes* und auch auRerhalb $0g.
~Wassersensibler Bereiche” (Auen und Niedermoore).

Grundwasser. Das Grundwasser flief3t in den quartdren Kies- und Sandschichten,
weiche das mafigebende erste Grundwasserstockwerk bliden.

Oberfiichenwasser: Der Planungsbereich befindet sich im Kiesabbaugebiet
Parkstetten-Steinach-Kirchroth mit z.T. hoch anstehendem Grundwasser, welches
bei Nassabbau oberflachennahe Grundwasserseen ausbildet.

Es befinden sich keine FIieBgeWsser in der ndheren Umgebung.

Die Potenziell natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren
der menschlichen Nutzung langfristig einstellen wiirde, ist der. Feldulmen-Eschen-
Hainbuchenwaid.

Bestandsprigende Baumarten sind demnach v.a. Esche, Feld-Ulme, Flatter-Uime,
Hainbuche, Stiel-Eiche, Winter-Linde, Berg-Ahom, Feld-Ahorn, Trauben-Kirsche,
Wildapfel und Wildbirne.

Das Klima des Donautales ist kontinental getdnt mit
Jahresdurchschnittstemperaturen um 9°C und relativ hohen und tiefen Extremwerten
der Temperatur. Die Vegetationsperiode betréigt hier Uber 220 Tage. Die jahrlichen
Niederschlége liegen bei 700 mm.

> Arten- und Blotopschutz

Es finden sich keine Natura-2000-Gebiete, Landschaftsschutzgeblete,
Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandtelle oder Naturdenkmale im
Geltungsbereich. Ebenso sind keine nach Art. 13d BayNatSchG geschiitzte
Strukturen vorhanden.

Geschiitzte oder geféhrdete Arten sind auf den intensiv gepflegten Golfplatzflachen
nicht bekannt und auch nicht anzunehmen.

11-24-01P  Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3, D-94327 Bogen, Febr. "13
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2.2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf
deren Wirkungsgefiige '

» Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Durch das geplante Sondergebiet wird ca. 1 ha derzeitige Wiesenfliche der
bisherigen Nutzung entzogen und einer zukinftigen Erholungsnutzung
zugefihrt.

Der'Geltungsbereich".beﬁndet sich érschliersungstechnisch glnstig in der Ndhe
des bereits bestehenden Golfplatz-Zentrums mit Clubhaus, Nebengebduden und
Abwasserpumpstation.

Wahrend der Bautatigkeiten an Gebéuden - und in geringem Umfang an der
Ergénzung der Infrastruktur - ist befristet von einer Larmbeléstigung durch
Fahrzeuge, Maschinen und Montagearbeiten auszugehen.

Dauerhafte stdrende Emissionen durch die sp#teren Ferienhduser und das
Funktionsgeb&ude sind nicht gegeben.

< Geringe Beeintréchtigung des ,Schutzgutes Mensch*

» Tiere und Pflanzen, blologische Vle_lfalt

Mit der Nutzungsénderung (Ausgangszustand: intensiv gepflegtes Griinland)
sind keine relevanten floristischen oder faunistischen Artenspektren betroffen. Es
bestehen auch keine Benachbarungen zu hochwertigen (oder geschiitzten)
Besténden.

Mit umfangreichen Pflanzmanahmen innerhalb des Geltungsbersiches sowie
mit zusétzlichen, noch zu bestimmenden AusgieichsmaRnahmen kann eine
Verbesserung der gesamtdkologischen Situation im Plangebiet bzw. im Umfeld
der Kompensationsflichen erreicht werden.

= geringe Beeintréchtigung, z.T. positive Auswirkung durch Lebensraumneu-
schaffung

o Boden

Durch die zuktinftige Uberbauung mit Gebéuden, Parkplétzen und Wegen kommt
es zu einer teilweisen Inanspruchnahme von bislang gering verénderten Boden.

Mit der Versiegelung ist ein dauerhafter Verlust der B&den mit ihrem
Regenerations- und Absomtlonsvermbgen verbunden.

= mittlere Beeintréchtigung

o Wasser

Durch das geplante Sondergebiet sind Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut
Grundwasser hinsichtlich der Wasserqualitdt nicht zu erwarten. Anfallendes,

11-24-01-P  Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstr8m-Str. 3, D-04327 Bogen, Febr. "13
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unverschmutztes Oberflichenwasser von Dach- und befestigten Flachen soll
liber Wiesenmulden als belebte Bodenzonen dem Grundwasser zugefiihrt
werden.

Insgesamt wird Jedoch durch dle Versiegelung der Oberfléichenabfluss vermehrt
und das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert.

= geringe Beeintréchtigung

Klima, Luft, sparsame und effiziente Nutzung der Energie, Vermeldung von.
Emissionen

Durch das geplante Sondergebiet ist mit grundsétzlichen Verdnderungen der
Standortfaktoren v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische
Folgen nach sich ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flichen mit
insgesamt ungiinstigen - kleinklimatischen Bedingungen (erhthte Abstrahlung,
verminderte Verdunstung) zu rechnen. '

Da die von diesen Veréinderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung
insgesamt als vergleichsweise kleinrdumig anzusehen ist, sind gréRere negative
Beeintréchtigungen des Kleinklimas nicht zu befiirchten.

Fur sich bewegende Kaltluftstrtdme des Donautales diirfte die zuklnftige
Bebauung keine messbare Bariere darstellen. Nachhaltige Auswirkungen
kénnen daher ausgeschiossen werden.

Der Bau und Betrieb von ErschiieBungsanlagen und Wohneinheiten ist immer
auch mit AusstoR von klimaschédlichem CO, verbunden. Dauerhafte Emissionen
durch den Helzbetrieb sind z.B. durch optimierte Da&mmung auf das jeweils
technisch machbare MindestmaR zu reduzieren.

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie sollte nicht nur aufgrund der
Rohstoff- bzw. Energieprelse selbstverstandlich sein, sondern jegliches

‘wirtschaftliches Handeln mafigeblich beeinflussen.

=» geringe Beelintriichtigung

Abfille und Abwisser

Je nach Belegung der Ferienhéuser fallen unterschiedliche Mengen an Abwasser
und an festen Abfallstoffen an.

Hausliches Abwasser kann dabei Uber die vorhandene Pumpstation zur
gemeindlichen Kléranlage abgeleitet und dort ordnungsgemaf behandelt werden,
anfallender Hausmdill ist gemé&R den érilichen Vorgaben des Zweckverbandes
Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land zu trennen und weitestgehend zu
recyceln bzw. zu entsorgen.

= geringe Beeintrichtigung

¢ Landschaft(-sbild), Fernwirkung

11-24-01-P  Biro DIpl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-04327 Bogen, Febr. 13
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Das geplante Sondergebiet stelit trotz seines geringen Umfangs eine gewisse
optische Uberprégung des Landschaftsbildes im Planungsgebiet dar.

Trotz der vorgesehenen Gelédndemodellierungen Ist durch die aufgelockerte
Bauweise in Verbindung mit einem hohen Griin- und Gehélzflichenanteil sowie
der Lage im Umfeld von bereits vorh. Golfplatz-Geb&uden jedoch mit keinen
visuellen Beeintréchtigungen zu rechnen.

=» geringe Beeintréchtigung

+ Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturhistorische Landschaftselemente oder sonstige Kultur- und Sachgiiter sind
im Bereich des kiinftigen Sondergebietes nicht vorzufinden.

Fiir den Fall evil. auftretender Bodendenkméler sind entsprechende Mafnahmen
vorgesehen und zu ergreifen.

= keine Beeintréchtigung zu erwarten

» Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Die.betrachteten Schutzgiiter sowie biotische und abiotische Faktoren stehen in
vielféltigen Wechselbeziehungen und besinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaRe.

Im Plangebiet sind zB. negative Wechselwirkungen v.a. durch die
Bodenversiegelung zu erwarten: der Oberflachenabfluss wird geringfiigig erhdht,
wihrend die Versickerung eingeschrinkt wird.

Aufgrund der ausgewiesenen privaten Grinflichen, auf denen auch
Oberfldchenwasser zur Versickerung gebracht wird, und die intensiv eingegriint
werden, sind die daraus resultierenden Umweitfolgen als weniger erheblich zu
beurteilen.

Sich gegenseitig betréchtlich verstiirkende Wirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitem sind nicht zu erwarten.

|2.2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bel Durchfiihrung der Planung

Durch die Versiegeiung sind die genannten negativen Auswirkungen v.a. auf die
Schutzgliter Boden und Wasser zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf Biotopstrukturen sind nicht festzustellen. Durch die
festgesetzten Pflanzflichen wird zusétzlicher Lebensraum fiir Tlere und Pflanzen
geschaffen; verbleibbende Beseintrichtigungen werden mit zusatzlichen
AusgleichsmaBnahmen auf externen (Kompensations-) Flachen insgesamt
kompenslert.
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» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiilhrung der vorllegenden Planung wiirden die Flachen weiter als
intensiv gepflegtes Griinland als Golfplatz bzw. teilweise zur Errichtung des
genehmigten Pkw-Parkplatzes genutzt werden.

|2.2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaSinahmen

> VermeldungsmaBinahmen
o Weitgehend wasserdurchldssige Wegebefestigung

o- Ortsnahe Versickerung von- Oberflichenwasser in Wiesenmulden als
umweltvertrégliche Regenwasserbehandiung

o Verzicht auf Einzéunung der Ferienhausanlage.

» VerringerungsmaSnahmen
o Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliichen mittels Baugrenzen
o Begrenzung der zuldssigen Bauhthen

o Gehblzpflanzungen zur besseren landschaftlichen Einbindung des
Gesamtgebietes

» AusglelchsmaBnahmen

o Gestaltung einer privaten Kompensationsfiiche fiir rechnerisch emmittelte
Ausgleichsdefizite.

|2.2.5 Alternative Planungsmé&glichkeiten |

Der ausgewihite Standort weist im Vergleich zu anderen Standorten innerhalb des
Golfplatzgeléndes folgende giinstige Standortfaktoren auf:

— raumliche Néhe zu bereits vorhandenen Geb&uden des Golfplatzes
— gute straBenméRige Erreichbarkelt Uber bereits vorhandene Straen und Wege
— Anschlussméglichkeit an die vorh. Abwasser-Pumpstation

- glnstige Ausgangssituation hinsichtlich der Femwirkung aufgrund der ebenen
Lage

— ©kologisch unsensible, als Griinland genutzte Ausgangsfléchen

Insgesamt sind am gewéhlten Standort keine erheblichen Beelntrachtigungen von
Schutzglitern oder sonstigen 6ffentlichen Belangen zu befiirchten.

Altematlv wére die Beibehaltung der Nutzung fiir Golfspiel und die Errichtung des
bereits genehmigten Pkw-Stellplatzes mit 33 Stellpldtzen anzufilhren.

11-24-01-P  Blro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndetrbm-Str. 3, D-04327 Bogen, Febr. "13



-15 -

=
én,‘ B- und GOP 80 ,Ferianhiduser Golfplatz, Bachof - Begriindung

(23 Zusitzliche Angaben |

12.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
I Verfahren und Hinwelse auf Schwierigkelten bei der Umweltpriifung

Daten zu natlidichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden
Quellen entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (Fis-Natur)

- Entwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs-  mit
Landschaftsplanes der Gemeinde Kirchroth (2007)

- Ortliche Gelandeerhebungen (2011).
Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ. Zur

Bewertung der Umweltauswirkungen sowie zur Emmittlung des Ausgleichsbedarfs
wurde der Leitfaden .Eingriffsregelung in der Bauleltplanung” angewandt (s. Kap. 3).

Zur Bodenbeschaffenheit und zu den Grundwasserverhéltnissen wurden keine
gesonderten Untersuchungen vorgenommen.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen deri{Umweltpriifung traten im vorliegenden Fall:
nicht auf,

12.3.2 Beschrelbung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring) ]

ZukUnftig haben Kommunen zu iiberwachen, ob und inwiewelt erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfilhrung ihrer Planung
eintreten (§ 4c BauGB). Dies dient im Wesentlichen der frilhzeitigen Ermittlung
nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete GegenmaRnahmen Abhilfe zu
schaffen.

— Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkméler in der Erde befinden. Es solite daher so friihzeltig
wie moglich vor dem Beginn der Baumallnahme eine bauvorgreifende
Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel durchgefiihrt werden, um
den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung evtl.
Bodendenkméler besser abschétzen zu kénnen. Diese Erdbewegungen miissen
unter der Aufsicht einer Fachkraft stehen. Die Kosten hierfiir sind vom Bautréger
zu Ubemehmen.

Eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Kreisarchéologie vor Beginn von
geplanten Bauarbeiten sollte erfolgen, um das weitere Vorgehen abzustimmen
und um Bauverzégerungen zu vermeiden.

Soliten dle Sondagen ein bedeutendes Bodendenkmal erbringen, so ist auf
Kosten des Verursachers  (Grundstiickseigentliimer/Bautréger) eine
archaologische Untersuchung durchfiihren zu lassen.
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GemalR den Bestimmungen des Denkmaischutzgesetzes sind grundsétzlich bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend
der Kreisarchéologie oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege -
Dienststelle Regensburg - zu melden.

— Durchfilhrung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und natumahe
AusgleichsmaBnahmen, Uberwachung) von qualifiziertem Personal.

- Elnhaltung der einschlédgigen Sicherheitsauflagen und Richtlinlen bei allen
Bautdtigkeiten,  insbesondere  der  Unfallverhiitungsvorschriften  der
Berufsgenossenschaft, bei Baumpflanzungen Einhaltung einer Abstandszone von
je 2,50 m beiderseits von Erdkabsln sowie Bertlicksichtigung des Merkblattes (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen.

- Erstellung gesonderter Freiflachengestaltungspline fiir alle privaten Griinflachen
zur Kenkretisierung der griinordnerischen Festsetzungen.

~ Gemeinsame Begehungen und Abnahmen  zwischen Gemeinde,
Betriebsinhabern und Vertretemm der Bauaufsichts- und der Unteren
Naturschutzbehérde nach Fertigstellung der Bau- und PflanzmalRnahmen.

- Uberpri;ft werden soliten in festzulegenden Abstédnden die Ausgleichsflichen
sowie die zur Eingrinung vorgesehenen Baum- und Heckenpflanzungen
hinsichtlich ihrer Entwicklung und [hrer Funktion. Bei Gehdizausféllen sind
gleichartige Ergénzungspflanzungen vorzunehmen.

|2.3.3 Allgemeln verstindliche Zusammenfassung |

Auf einer ca. 1 ha groen Fléche im Bereich des Golfclubs Straubing Stadt und Land
e.V. ist die Ausweisung eines Sondergebietes ,Ferienhiuser Golfplatz" mit ca. 11
Einzelgeb&uden, zugeordneten Pkw-Stellplitzen, Griinflichen und elnem kleinen
Badeteich geplant.

Das Gelénde wird derzeit vom Golfclub bereits als Griinfliche genutzt. Es befinden
sich keine schiitzens- bzw. erhaltenswerten Lebensriume innerhalb des
Plangebietes.

Neben den privaten PflanzmaRnahmen zur Einbindung des Gesamtgebietes in die
Umgebung sowie zur weiteren inneren Durchgriinung sind insgesamt ca. 1.800 m?
als erforderliche Ausgleichsflichen zum dauerhaften Erhalt bereitzustellen, um
verbleibende Eingriffe zu kompensieren.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder
erheblichen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Landschaft oder sonstige Gliter zu erwarten.
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3 BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ANHAND DES
»LEITFADENS*

Zur Uberpriifung evtl. Beeintrichtigungen bei Baugebietsausweisungen wurde vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwickiung und Umweltfragen der
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleltplanung® - ergénzte Fassung vom
Januar 2003 — herausgegeben.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei
zu erwartenden Eingriffen, das iiber Bestandaufnahme, Bewertung und Vermeidung
hin zu Fiéchen oder MaRnahmen fiir verbleibenden Ausgleichsbedarf fiihrt und der
Vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsféllen, bei denen auch das
mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fiihren wiirde.

Voraussetzung fir das Vereinfachte Verfahren wére die durchgingige Bejahung
einer vorgegebenen Checkliste.

§ 8a Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ithren Elementen
Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren bei der Abwégung - zu
beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen" nicht angewandt
werden, da dieses Verfahren nur fiir Wohn-, nicht aber fiir Sondergebiete angezeigt
ist.

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

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei den zu iiberplanenden Flachen im Bereich des Baugebietes handelt es sich um
intensiv gepflegte Grilnflichen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsblid - Kategorie I.

2, Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Welterentwickiung der
Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 ist das
Planungsgebiet dem Typ B - Flachen mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad - zuzuordnen.

Am Eingriffsort werden Vermeidungsmafinahmen durchgefiihrt (s. entsprechende
Festsetzungen).

3. Ermittein des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ B erglbt sich Feld Bl
der .Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® und somit ein
Ausgleichsfaktor zwischen 0,2 und 0,5.
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Aufgrund der Festlegung geseigneter VermeidungsmafRinahmen, wie z.B.

vermehrte Gehdlzpflanzungen entlang des nach Norden hin offenen
Gebletsrandes

eine Innere Durchgriinung mit weiteren Pflanzmafnahmen

Festsetzung versickerungsfdhiger Belige und damit Erhalt der
Wasseraufnahmeféhigkqit des Bodens

gepl. Retention von Oberfiichenwasser in Wiesenmulden

Biindelung von Ver und Entsorgungsleitungen im Bereich von
ErschlieBungsstraien und Wegen h

keine Einzdunung des Gesamtareals

wird fiir den Bestandstyp Bl der untere Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt.

1
Bestandsty Bemessungsfliche Faktor K:::’g:lllt?::s'
P fliche
- Geltungsbereich Bebauungsplan: o
ca. 10.370 m?
o R Tanmen | 02 | etenm
Bemessungsfléche:
| ca. 9.370 m? |

4. Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

Vom Betreiber des Colfplatzes als Eingriffsverursacher wird hierzu folgende
Kompensationsflache vorgeschiagen und unter Ziff. 3.3 der Festsetzungen durch
Text verbindlich aufgenommen:

Teilfldche von Grundstiick FI. Nr. 2524 Gmkg. Parkstetten:
- reale FlachengroRe: 1.610 m?

- Anerkennungsfaktor: 1,1638

- Anerkennung als Kompensation: 1.874 m?

Die Fléche Ist zur Eintragung in das Okofléachen-Kataster mit Ubersichtslageplan
und detaillierter Lageskizze an das Bayer. Landesamt fiir Umwelt zu melden.
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4 ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die straBenméaBige Erschliefung Ist {iber den nérdlich gelegenen Feldweg FI.Nr.
2875 Gmkg. Kirchroth aus Richtung Thalstetten sichergestelit.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz Rupert Heider &
Co. KG / Worth gewahrlelstet.

Die Trink- und . Brauchwasserversorgung soll durch Anschluss an die
Wasserversorgung des Zweckverbandes der ,Buchberggruppe* erfolgen.

Zur Schmutz- und Oberflichenwasserableitung wird das vorhandene
Trennsystem fortgesetzt. Das anfallende Abwasser wird (iber die vorh. Pumpstation
beim Clubhaus des Golfplatzes der nahe gelegenen mechanisch-biologischen
Klaranlage Kirchroth zugefiihrt.

Fir die Oberflichenwasserbehandlung sollen ausreichend Versickerungsflichen
auf dem Grundstlick bereitgestellt werden.

Dle Entsorgung anfallendér fester Abfallstoffe ist durch den Zweckverband
Abfaliwirtschaft Straubing Stadt und Land - ZAW gewdhrleistet.

5 BETEILIGTE BEHORDEN UND STELLEN ALS TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE (TOB) NACH § 4 BAUGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsstelle, Landshut
Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehtrde, Untere
Immissionsschutzbehérde, Untere Naturschutzbehérde,
KreisstraBenbaubehbrde, Gesundheitsbehdrde, Kreisarchéologie)
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Vermessungsamt Straubing

Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf
Energieversorgungsunternehmen Rupert Heider & CO KG, Worth / Donau

Amt fur Eméihfung, Landwirtschaft und Forsten, Straubing

Bayerischer Bauermnverband, Straubing

Amt fiir I&ndliche Entwlcklung, Landau a.d. Isar

10. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land, Straubing

11. Zweckverband Wasserversorgung der Buchberggruppe, Straubing

12. Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege, Dienststelle
Regensburg

13. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Regensburg
14. Benachbarte Gemeinden (Gemeinde Steinach, Gemeinde Parkstetten)

N
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