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BEGRÜNDUNG 

 

1. Allgemeines 

1.1 Planungsanlass  

In der Gemeinde Kirchroth besteht aufgrund einer positiven gewerblichen Entwicklung, 
der günstigen Lage an den Staatsstraßen 2148 und 2125 sowie Nähe zur A3 und zu 
Straubing eine anhaltende Nachfrage nach attraktiven Baugrundstücken. 

Deshalb beabsichtigt die Gemeinde die vorhandenen Siedlungsflächen am westlichen 
Ortsrand des Hauptortes durch die Ausweisung eines kleinen Wohngebietes zu erwei-
tern. 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grünordnungspla-
nes befindet sich im westlichen Anschluss an das bestehende Dorfgebiet und im südli-
chen Anschluss an das Allgemeine Wohngebiet „Kapellenfeld III“. Es umfasst die Flur-
nummer 285 der Gemarkung Kirchroth mit ca. 1,3 ha. Mit der vorliegenden Planung kön-
nen ca. 13 neue Baugrundstücke in städtebaulich sinnvollem Umfeld und an land-
schaftsplanerisch geeigneter Stelle für die weitere Entwicklung der Gemeinde bereitge-
stellt werden. 

Die Erschließung sowie die Ver- und Entsorgung können gewährleistet werden, die 
landwirtschaftlich genutzte Ausgangsfläche ist aus naturschutzfachlicher Sicht als un-
problematisch einzustufen. 

 

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation 

Für die Gemeinde Kirchroth liegt ein rechtskräftiger Flächennutzungsplan (FNP) aus 
dem Jahr 1983 bzw. 1988 (Ergänzungsbescheid) mit inzwischen 39 Deckblättern vor. 
Hierin ist der Geltungsbereich als „Fläche für die Landwirtschaft“ ausgewiesen.  

Im Parallelverfahren gemäß § 8 (3) BauGB soll zur Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungs- mit Grünordnungsplanes gleichzeitig der FNP mit Deckblatt Nr. 40 geändert wer-
den. 

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.06.2016 den Aufstellungsbeschluss für den 
vorliegenden Bebauungs- mit Grünordnungsplan getroffen.  

 

1.3 Planungsauftrag 

Das Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbüro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bo-
gen wurde von der Gemeinde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauf-
tragt.  
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1.4 Übersichtslageplan: Auszug TK 7041 - Münster, M ca. 1:25.000 
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1.5 Luftbildausschnitt – ohne Maßstab 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.6 Begründung des Bauflächenbedarfes 

Die im gültigen Flächennutzungsplan als Allgemeine Wohngebiete dargestellten, nicht 
bebauten Siedlungsflächen (siehe nachfolgenden Planausschnitt) befinden sich aus-
schließlich in Privateigentum und sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu erwerben. Es ist 
momentan nicht möglich, auf diesen Flächen Wohnbauflächen zu schaffen. 

Zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevölkerung am Hauptort Kirchroth be-
steht für die Gemeinde derzeit die einzige Möglichkeit, die Flächen des Planungsgebiets 
„Kapellenfeld IV“ zu erwerben und als Bauland auszuweisen. 
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Die vorliegende Planung wurde im Gemeinderat ausführlich diskutiert und abgewogen. 
Zur städtebaulichen Begründung der geplanten Erweiterung wird auf die bestehenden 
Strukturen östlich und nördlich des Plangebiets hingewiesen. Der Bedarf an Wohnbau-
flächen ergibt sich aus der Nichtverfügbarkeit der Baulandpotentiale im derzeit gültigen 
Flächennutzungsplan sowie aus den vorliegenden Nachfragen nach Wohnflächen bei 
der Gemeindeverwaltung. 

Derzeit verfügt die Gemeinde nur noch über wenige Wohnbaugrundstücke in Kirchroth (6 
von 34 Parzellen aus dem Baugebiet „Im Sand“; die belegten Bauplätze wurden inner-
halb eines halben Jahres verkauft; derzeit besteht ein Verkaufsstopp). Die geplante 
Ausweisung des vorliegenden Wohnbaugebiets erfolgt auf Grundlage sehr starker Nach-
fragen nach Wohnbauflächen und entspricht den im Regionalplan dargestellten Zielen 
für bevorzugt zu entwickelnde Kleinzentren. 
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� zu Fläche 1, Erweiterung Kapellenfeld III (WA): 

Die Fläche ist nicht erwerbbar, sie wird landwirtschaftlich bewirtschaftet. 

� zu Fläche 2, Kapellenfeld II (WA): 

In der Vergangenheit wurden bereits grundsätzliche Verkaufsverhandlungen geführt. 
Eine Einigung konnte nicht herbeigeführt werden. 

� zu Fläche 3, Erweiterung Kapellenfeld II (WA): 

Die Grundstücksverhandlungen sind gescheitert, da der Eigentümer aufgrund ande-
rer erfolgreicher Grundstücksgeschäfte keinen Bedarf an weiteren Veräußerungen 
hat. 

� zu Fläche 4, Bachfeld II (WA): 

Die Fläche steht nicht zum Verkauf. Sie wird landwirtschaftlich bewirtschaftet. 
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung 

2.1 Städtebauliches Konzept 

Das geplante Allgemeine Wohngebiet stellt einen städtebaulich sinnvollen Anschluss im 
Westen von Kirchroth an bestehende Wohn- und Mischgebiete dar.  

Die Planung ist für ca. 13 Baugrundstücke konzipiert. Es sind Einzelhäuser, bei ausrei-
chender Grundstücksgröße auch Doppelhäuser mit Erd- und Obergeschoß bei weitge-
hend freien Gebäudestellungen zulässig.  

Ein aus der Ortsmitte herausführender Gehweg wird entlang der Staatsstraße bis zur 
vorhandenen Kapelle am neuen westlichen Ortsrand fortgesetzt. 

 

2.2 Erschließungs- und Bebauungskonzept 

Die Straßenanbindung erfolgt über die im Osten befindliche GVStr. „Hundsschweif - Pit-
trich“. Die innere Erschließung des Wohngebietes setzt sich mit einer staatsstraßen-
parallelen Fahrbahn und einer Ringstraße fort. Damit kann jegliche neue Abfahrt von der 
St 2125 vermieden und die ohnehin von Bebauung freizuhaltende 20 m-Zone ab Fahr-
bahnrand der St 2125 genutzt werden. 

Der Straßenquerschnitt der Erschließungsstraße ist mit 4,75 m Fahrbahnbreite mit einem 
2,75 m breiten, wasserdurchlässig gepflasterten oder als Grünstreifen ausgebildeten öf-
fentlichen Rand- bzw. Ausweichstreifen mit Einzelbaumpflanzungen geplant. Dieser 
Rand- und Ausweichstreifen ist als Mulde auszubilden und dient einer ersten Oberflä-
chenwasserreinigung und -versickerung. Auf der gegenüberliegenden Straßenseite ist 
ein 1,00 m breiter, wasserdurchlässig gepflasterter öffentlicher Rand- bzw. Aus-
weichstreifen für Versorgungstrassen, Straßenbeleuchtung, Schneeablagerung etc. vor-
gesehen (s. Regelquerschnitte im Plan).   

Die Ausweisung von durchlaufenden Baugrenzen über die entstehenden Baufelder beid-
seits der Ringstraße ermöglicht flexible Gebäudestellungen innerhalb der einzelnen Par-
zellen auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung für Photovoltaik- und Warmwasseran-
lagen. Die Wahl der Dachformen ist - mit Ausnahme von Flachdächern - weitgehend frei. 

Um den baurechtlich erforderlichen externen Ausgleichsflächenbedarf gering zu halten, 
wird die Grundflächenzahl mit 0,35 relativ niedrig, für eine Einzelhausbebauung aber 
ausreichend bemessen festgesetzt. 

Entsprechend der angrenzenden Bebauung und unter Berücksichtigung der Ortsrandla-
ge wird die traufseitige Wandhöhe mit max. 6,50 bei einer max. Firsthöhe von 9,00 m, je-
weils ab FOK fertige Erschließungsstraße festgesetzt; dies ermöglicht eine Bebauung mit 
Erdgeschoß + Obergeschoß; bei einfachen Pultdächern wird die Firsthöhe auf max. 6,50 
m begrenzt, um keine zu starke Beeinträchtigung benachbarter Grundstücke durch Ver-
schattung zu herbeizuführen. 
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2.3 Grünordnungskonzept 

2.3.1 Öffentliche grünordnerische Maßnahmen 

Mit der Ausweisung des geplanten Baugebietes verlagert sich der Ortsrand von Kirchroth 
auch südlich der Staatsstraße 2125 weiter nach Westen.  

Nach Süden hin ist der Bereich durch den naturnahen Gehölzbewuchs entlang des sog. 
„Baggergrabens“ (Perlbach-Ableiter) optimal in die Umgebung eingebunden. Nach Norden 
hin folgt im Anschluss an die Staatsstraße ein dicht bewachsener Lärmschutzwall, der 
südöstliche Rand ist durch eine Reihe hochgewachsener Pappeln und weitere Siedlungs-
gehölze geprägt. 

Entlang der Staatsstraße ist eine alleeartige Bepflanzung mit Stiel-Eichen bis zur Kapelle 
im Westen mit der dort vorhandenen Linde vorgesehen. 

Zur Straßenraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren Durchgrünung ist 
im Bereich des 2,75 m breiten Mehrzweckstreifens entlang der Ringstraße die Pflanzung 
von klein- bis mittelgroßen Einzelbäumen als Hochstämme festgesetzt. Großkronige Bäu-
me haben sich in der Vergangenheit aufgrund des hier nur begrenzt zur Verfügung ste-
henden Wurzelraumes nicht bewährt. Weitere (höhere) Strauchunterpflanzungen sind nur 
entlang der staatsstraßenparallelen Erschließungsstraße, nicht jedoch entlang der Ring-
straße vorgesehen, um die Sichtverhältnisse v.a. bei den Grundstücksein- und -ausfahrten 
nicht zu beeinträchtigen. Teilbereiche können hier aus gestalterischen Gründen zur Erhö-
hung der Attraktivität des Baugebietes jedoch mit geeigneten niedrigwachsenden Boden-
deckern (Blütenstauden, niedrige Rosen, Gräser etc.) gestaltet werden.  

Eine Freihaltung des 2,75 m breiten Seitenstreifens mit den darin festgesetzten Baum-
standorten von jeglichen längsverlaufenden Leitungstrassen ist erforderlich, um ausrei-
chende Abstände zu Bäumen (mind. 2,50 m) einzuhalten und um spätere Verletzungen 
der Bäume im Wurzelbereich durch evtl. notwendige unterirdische Reparaturarbeiten 
auszuschließen. 

Der für sämtliche Sparten zulässige Bereich ist in der Schnittdarstellung im Plan gekenn-
zeichnet. 

Entlang der Südseite des Baugebietes ist ein 3,50 m breiter Wiesenstreifen zur Unterhal-
tung des angrenzenden Bachlaufes und als Puffer- und Schutzstreifen gegenüber dem 
dort befindlichen Gehölzbewuchs eingeplant. 

Zu diesem Streifen wird zw. den Parzellen 10 und 11 eine ebenfalls 3 m breite Fuß-
wegeverbindung geschaffen, welche auch den erforderlichen Regenwasserkanal für 
überschüssiges Oberflächenwasser zum dort vorgesehenen Regenrückhaltebecken auf-
nimmt. 
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2.3.2 Private grünordnerische Maßnahmen 

Entlang des neuen Ortsrandes an der Westseite sind zur Einbindung des Wohngebietes 
auch auf dieser Seite auf mindestens 50 % der Grundstückslängen der beiden dort be-
findlichen Parzellen mind. 2-reihige Gehölzpflanzungen festgesetzt. Nadelgehölzhecken 
als Grundstückseinfriedungen sind ausgeschlossen.  

Auf jeder Parzelle ist pro 300 m² Grundstücksfläche mind. ein Baum zur inneren Durch-
grünung zu pflanzen. 

Weitere grünordnerische Maßnahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestaltung 
der Garagen und Nebengebäude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschüttungen, 
Abgrabungen und Stützmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen enthalten. 
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3. Ver- und Entsorgung 

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstände sämtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu 
den festgesetzten Baumstandorten im öffentlichen Raum wird hiermit ausdrücklich hin-
gewiesen (s. Festsetzungen durch Text).  

 

3.1 Wasserversorgung 

Die Trink- und Löschwasserversorgung soll durch Anschluss an den Zweckverband zur 
Wasserversorgung der Buchberggruppe erfolgen.  

 

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung 

Die Abwasserentsorgung ist über die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur 
Kläranlage Kirchroth geplant. 

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flächen ist auf den 
Baugrundstücken über einen Regenwasserkontrollschacht mit Sickerfunktion zu versi-
ckern.  

Die geplanten Rand- und Ausweichstreifen (wasserdurchlässige Befestigung mit Rasen-
fugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen) können bei der Straßenentwässerung 
durch entsprechende Gefälle-Ausbildung zusätzlich für eine mögliche Versickerung mit 
herangezogen werden, um den Oberflächenwasserabfluss zu verringern und die Grund-
wasser-Neubildung zu fördern. 

Überschusswasser aus privaten und öffentlichen Flächen wird in den im Südosten geplan-
ten Retentionsteich und entsprechend gedrosselt weiter zum „Baggergraben“ abgeleitet.  

 

3.3 Energieversorgung 

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizitätswer-
kes Wörth a.d. Donau Rupert Heider & Co.KG vorgesehen. 

 

3.4 Abfallentsorgung 

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

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen 
Bauherren zu beachten. 

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grünabfälle werden im gemeindlichen Wertstoffhof 
gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.  
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4. Flächenübersicht 

Alle Angaben sind ca.-Angaben, aus dem Plan M = 1 : 1.000 mittels CAD ermittelt. 

4.1 Öffentliche Flächen 

4.1.1 Gepl. Straßenverkehrsflächen 
(bituminös befestigt) 1.755 m² = 13,1 % 

4.1.2 Gepl. Rand- und Ausweichstreifen 1.315 m² = 9,8 % 

4.1.3 Gepl. Fuß- und Radweg entlang der Staatsstraße  680 m² =  5,1 % 

4.1.4 Gepl. Fußweg zum Regenrückhaltebecken 100 m² = 0,8 % 

4.1.5 Gepl. Regenrückhaltebecken 500 m2 = 3,7 % 

4.1.6 Gepl. öffentl. Grünstreifen 600 m2 = 4,5 % 

 

Öffentliche Flächen, gesamt 4.950 m² = ca. 37,0 % 

 
4.2 Private Flächen      

Vorläufige Parzellengrößen Nr. 1 mit 13 mit Einzelgrößen von ca. 540 m² bis ca. 720 m²; 
durchschnittliche Parzellengröße: ca. 648 m². 

 

Nr. 1:  720 m2 

Nr. 2: 710 m2 

Nr. 3: 630 m2 

Nr. 4: 650 m2 

Nr. 5: 620 m2 

Nr. 6: 710 m2 

Nr. 7: 580 m2 

Nr. 8: 540 m2 

Nr. 9: 575 m2 

Nr. 10: 590 m2 

Nr. 11: 715 m2 

Nr. 12: 700 m2 

Nr. 13: 690 m2

 

Nettobauland gesamt 8.430 m² = ca. 63,0 % 

 
Gesamtfläche Geltungsbereich             13.380 m² =  100,00 % 
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5. Immissionsschutz 

Zur Verringerung des von der Staatsstraße 2125 ausgehenden Lärmpegels wird für die 
Wohnhaus-Nordseiten der zur ST 2125 hin gelegenen Parzellenreihe (Schlafzimmer-
fenster der Parzellen 1 bis 5 und 13) der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 
festgesetzt. 

 

6. Beteiligte Behörden und Träger öffentlicher Belange (TÖB) nach § 4 BauGB 

1. Regierung von Niederbayern, Höhere Landesplanungsbehörde, Landshut 

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (67-fach: Untere Bauaufsichtsbehörde, Untere Im-
missionsschutzbehörde, Untere Naturschutzbehörde, Kreisstraßenbaubehörde, 
Gesundheitsbehörde, Kreisarchäologie, Brandschutzbehörde) 

3. Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen 

4. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf 

5. Autobahndirektion Südbayern, Dienststelle Regensburg 

6. Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf 

7. Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing 

8. Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten Straubing 

9. Bayerischer Bauernverband, Straubing 

10. Amt für Ländliche Entwicklung Niederbayern, Landau a.d. Isar 

11. Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege, Referat G23 – Bauleitplanung, Post-
fach 10 02 03, 80076 München 

12. Landesbund für Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen 

13. Elektrizitätswerk Wörth a.d. Donau Rupert Heider & Co. KG 

14. Zweckverband zur Wasserversorgung der Buchberggruppe 

15. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW) 

16. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Süd PTI 12 

17. Benachbarte Gemeinden: Steinach, Parkstetten, Wiesenfelden, Stadt Wörth a.d. 
Donau 
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UMWELTBERICHT 

 

1. Einleitung 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu 
Bauleitplänen eine Umweltprüfung und hierfür die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf 
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben. 
Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begründung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufügen. 

 

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes 

Der vorliegende Bebauungs- und Grünordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des 
geplanten Allgemeinen Wohngebietes, seine Einbindung in die Umgebung, berücksich-
tigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft verbindliche Aussagen 
zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG. 

 

� Lage und Ausdehnung  

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Kirchroth, südlich der Staatsstraße 
2125 nach Oberzeitldorn. Nach Norden hin schließt sich das Allgemeine Wohngebiet 
„Kapellenfeld III“, im Osten ein Dorfgebiet an. Im Süden wird das Gebiet vom sog. Bag-
gergraben, nach Westen hin durch landwirtschaftliche Nutzflächen begrenzt. 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Grünordnungsplanes umfasst 
die Flurnummer 285 der Gemarkung Kirchroth mit ca. 1,3 ha.  

 

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Berücksichtigung 

� Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)  Stand 01.09.2013 

Lage der Gemeinde Kirchroth gemäß der Strukturkarte im „allgemeinen ländlichen 
Raum“ in der Region 12 „Donau-Wald“, nordwestlich der Stadt Straubing. 

Auszüge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsätze (G): 

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen: 

(Z)  In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle überörtlich raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen haben zur 
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. 

(G) Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung 
und Sicherung von Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gütern geschaffen oder erhalten werden. 
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1.1.3 Ressourcen schonen 

(G)  Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. 

1.2 Demografischer Wandel 

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine räumlich möglichst ausgewogene 
Bevölkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilräume sollen geschaffen wer-
den. 

(Z) Der demografische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maß-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu 
beachten. 

3.1 Flächensparen 

(G)  Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 
unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. 

(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 

3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung möglichst 
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfügung stehen. 

3.3  Vermeidung von Zersiedelung 

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

(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.  

 

Berücksichtigung: 

Maßvolle örtliche Siedlungsentwicklung, Anbindung an vorhandene Siedlungseinheit, 
ökologisch unsensible Ausgangsflächen. 
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� Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 30.04.2016 

− Gem. Karte 1 „Raumstruktur“ ist Kirchroth als Kleinzentrum und „bevorzugt zu entwi-
ckelnder Ort“ mit Lage im Ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem 
Maße gestärkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums 
Straubing dargestellt. 

− BII - Siedlungswesen 

1.1 (G)  Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-
recht erfolgen. 

 Die Siedlungsentwicklung soll so weit als möglich auf die Hauptorte der Ge-
meinden konzentriert werden. 

 

Berücksichtigung: 

Maßvolle Flächenausweisung am Hauptort der Gemeinde in angebundener Lage für den 
örtlichen Bedarf. 

 

� Flächennutzungs- und Landschaftsplan 

Der Geltungsbereich ist im rechtskräftigen Flächennutzungsplan (FNP) als „Landwirt-
schaftliche Nutzfläche“ dargestellt.  

 

Berücksichtigung: 

Im Parallelverfahren gemäß § 8 (3) BauGB soll gleichzeitig mit vorliegendem Bebau-
ungs- mit Grünordnungsplan auch der FNP mit Deckblatt 40 entsprechend geändert 
werden. 

 

� Naturschutzrecht 

Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden gem. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG im Bebauungs- und Grünord-
nungsplan getroffen. 

 

� Denkmalschutzrecht 

Bodendenkmäler 

Laut Bayerischem Denkmalatlas liegt das Baugebiet in vollem Umfang innerhalb des 
Bodendenkmals D-2-7041-0027 - Siedlungen vor- und frühgeschichtlicher Zeitstellung, 
u.a. der Linearbandkeramik, des Mittelneolithikums, der Bronzezeit und der Latènezeit. 

Der ungestörte Erhalt von Bodendenkmälern hat aus Sicht des Bayerischen Landesam-
tes für Denkmalpflege Priorität. 

Bodeneingriffe sind daher grundsätzlich auf das unabweisbar notwendige Mindestmaß 
zu beschränken. 
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Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der 
Kreisarchäologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. 

Bei Überplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflächen 
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehörde einzuholen. 

Frühzeitig ist vor Beginn der Erschließungsarbeiten wird in Absprache mit der Kreisar-
chäologie Straubing-Bogen eine archäologische Grabung durchgeführt. Diesbezügliche 
Vorgespräche mit Herrn Dr. Husty haben bereits stattgefunden. Archäologische Untersu-
chungen werden bereits durchgeführt.  

 

Bau- und Kunstdenkmäler 

Auch im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmäler oder En-
sembles gemäß Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG. 

 

� Wasserrecht 

Der Vorhabensbereich liegt außerhalb von Hochwassergefahrenflächen und Über-
schwemmungsgebieten, allerdings mit ca. seiner südlichen Hälfte innerhalb eines sog. 
wassersensiblen Bereiches. 

Eine wasserrechtliche Gestattung ist allenfalls für das geplante Regenwasserrückhalte-
becken im Südosten erforderlich; Grundwasser wird nicht angeschnitten. 
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2. Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen 

2.1 Bestandsaufnahme 

� Natürliche Gegebenheiten, derzeitige Nutzung 

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum „Straubinger Gäu“ (064), und hier der 
naturräumlichen Untereinheit „Straubinger Aue“ (064.53) zugerechnet.  

Der Naturraum ist als ehemaliger Überschwemmungsbereich der Donau durch z.T. an-
moorige Bereiche, dazwischen mit auf nur weniger höher gelegenen, sandig-lehmigen 
Platten gekennzeichnet. 

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar am nördlichen Rand der „Straubinger 
Aue“, nördlich der St 2125 beginnt bereits die Niederterrasse des „Parkstettener Feldes“ 
(naturräumliche Untereinheit 064.54). 

 

Topographie: Das geplante Wohngebiet befindet sich auf einer Höhe von ca. 320 bis 
322 m ü.NN. Im Baugebiet selbst sind keine größeren Höhenunterschiede vorhanden, es 
ist leicht kuppenförmig und steigt insgesamt von Süd nach Nord etwas an. 

 

Wasser: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflächengewässer. Im 
Süden verläuft der sog. „Baggergraben“, weiter südöstlich auch als „Kößnach-Ableiter“ 
bezeichnet. Gemäß dem „Informationsdienst überschwemmungsgefährdete Gebiete in 
Bayern“ (IÜG) befindet sich das Plangebiet außerhalb von Hochwassergefahren- und 
Überschwemmungsgebieten.  

Der südliche Teil liegt in einem sog. „wassersensiblen Bereich“. Diese Gebiete sind 
durch den Einfluss von Wasser geprägt, es kann durch über die Ufer tretende Flüsse 
und Bäche, Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder hoch anstehendes Grund-
wasser zu Überschwemmungen und Überspülungen kommen. Im Unterschied zu Hoch-
wassergefahrenflächen kann bei diesen Flächen kein definiertes Risiko (Jährlichkeit des 
Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote 
oder Nutzungsbeschränkungen im Sinne des Hochwasserschutzes. 

 

Die Potenziell Natürliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhören der 
menschlichen Nutzung langfristig einstellen würde, ist der Eschen-Ulmen-Auwald (Quer-
co-Ulmetum minoris). 

Bäume und Sträucher der natürlichen Waldgesellschaften und ihrer Pionier- und Ersatz-
gesellschaften sind z.B. Esche, Feld- und Berg-Ulme, Berg- und Spitz-Ahorn, Stiel-
Eiche, Sommer-Linde, Trauben-Kirsche, Hainbuche, Grau-Erle, Weiß-Birke, Grau-, Sil-
ber- und Schwarz-Pappel, Silber-Weide u.a. Bäume; Heckenkirsche, Hartriegel, Liguster, 
Pfaffenhütchen, Haselnuss, Wolliger- und Wasser-Schneeball, Schlehdorn, Ein- und 
Zweigriffliger Weißdorn, Faulbaum, Kreuzdorn, Berberitze, Schwarzer Holunder, Korb-
weide u.a. Sträucher. 
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Das Klima der „Donauniederung“  ist mild kontinental mit Jahresdurchschnittstemperatu-
ren um 8ºC. Die Vegetationsperiode beträgt hier über 220 Tage. Die jährlichen Nieder-
schläge liegen bei 700 mm.  

 

Böden: In der Übersichtsbodenkarte werden die Böden des Plangebietes fast aus-
schließlich als Parabraunerden und Braunerden aus Schluff bis Schluffton (Lösslehm) 
über Carbonatschluff (Löss) angesprochen (Übersichtsbodenkarte M 1:25.000, 
http://www.bis.bayern.de). 

 

� Arten- und Biotopschutz 

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura-2000-Gebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, geschützte Landschaftsbestandteile bzw. Na-
turdenkmale. Ebenso sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope bzw. nach Art. 23 Bay-
NatSchG / § 30 BNatSchG geschützte Strukturen vorhanden. Der „Baggergraben“ mit 
seinem Ufergehölzbestand ist als Biotop Bi 7041-0048-001 ausgewiesen, südlich des 
Baggergrabens beginnt das Landschaftsschutzgebiet LSG 00547.01 „Bayerischer Wald“, 
der gesamte Bereich einschließlich des Planungsgebietes befindet sich innerhalb des 
Naturparkes NP-00012 (Bay 04) „Bayerischer Wald“. 

Bezüglich der gemeinschaftsrechtlich geschützten Arten (Pflanzen- und Tierarten des 
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europäische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu 
erwarten.  

 

� Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen  

Die überplanten Flächen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Naturnahe Struk-
turen sind nicht vorhanden. 

 

� Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind nicht bekannt.  
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2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgüter sowie auf deren 
Wirkungsgefüge 

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht für Bauleitpläne und Satzungen eine Entscheidung über 
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 gemäß dem Leitfaden „Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner ergänzten Fassung vom Januar 2003. 

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu 
erwartenden Eingriffen, das über Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu 
Flächen oder Maßnahmen für verbleibenden Ausgleichsbedarf führt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfällen, bei denen auch das mehrschrittige 
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis führen würde. 

Voraussetzung für das Vereinfachte Verfahren wäre die durchgängige Bejahung einer 
vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgröße von nur bis zu ca. 0,5 ha Fläche.  

Im vorliegenden Fall kann das sog. „Vereinfachte Vorgehen“ schon aufgrund der geplan-
ten Größe des Baugebietes von ca. 1,3 ha nicht mehr angewandt werden. 

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

 

1. Bestandsaufnahme und Bewertung 

Das Planungsgebiet befindet sich außerhalb landschaftsökologisch sensibler Bereiche 
bzw. landschaftsbildprägender Oberflächenformen und wird ausschließlich intensiv 
landwirtschaftlich genutzt.  

Der Geltungsbereich wird daher insgesamt als Gebiet geringer Bedeutung für Natur-
haushalt und Landschaftsbild – Kategorie I - eingestuft. 

 

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung 

Entsprechend der festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ) von 0,35 ist das Planungsge-
biet dem Typ B - Flächen mit niedrigem bzw. mittlerem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad - zuzuordnen. 

Am Eingriffsort werden Vermeidungsmaßnahmen durchgeführt (vgl. Kapitel 2.4). 

 

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

Durch die Überlagerung der Bestands-Kategorie I mit Typ B ergibt sich Feld BI der „Mat-
rix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen 
0,2 und 0,5. 

Aufgrund der Festsetzung geeigneter Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen wird 
für den vorliegenden Bebauungsplan der unterste Kompensationsfaktor von 0,2 als an-
gemessen betrachtet.  
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Bestandstyp Bemessungsfläche  Faktor 
erforderliche  

Kompensations- 
fläche 

BI  Geltungsbereich des gepl. WA: 13.380 m2 0,2 2.676 m² 

 

4. Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
maßnahmen  

Die baurechtliche Kompensation wird wie folgt erbracht: 

− Abbuchung von der Ökokontofläche  Ö 3, Fl.Nr. 791, Gmkg. Kirchroth; 

− Erforderliche Kompensationsfläche: 2.676 m² 

Die Ausgleichsfläche ist mit Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Kirchroth an das 
Bayerische Landesamt für Umwelt zu melden (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG).  

 

2.3 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes 

� Bei Durchführung der Planung 

Der Bau von Erschließungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Straßen etc. und die Er-
richtung von Wohngebäuden bringt vorübergehend Lärm- und Abgasemissionen der 
entsprechenden Baumaschinen mit sich. 

Teile der Grundstücke werden zukünftig bis max. GRZ 0,35 überbaut und somit versie-
gelt, andere Teile werden im Vergleich zur überwiegend intensiven Nutzung durch 
Pflanzmaßnahmen ökologisch aufgewertet und können sich als neuer Lebensraum für 
Tiere und Pflanzen entwickeln. 

Verbleibende Beeinträchtigungen werden mit Ausgleichsmaßnahmen außerhalb des 
Baugebietes kompensiert. 

Durch die Umsetzung des Baugebietes erfolgt eine städtebaulich sinnvolle Weiterent-
wicklung im Westen von Kirchroth. 

 

� Bei Nichtdurchführung der Planung 

Die Fläche ist im derzeit gültigen Flächennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfläche 
dargestellt.  

Bei fehlender Flächennachfrage nach Bauland unterläge das Gebiet weiterhin einer in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung.  
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2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen 

� Vermeidungsmaßnahmen 

o Begrenzung der überbaubaren Grundstücksfläche mittels Baugrenzen und einer zu-
lässigen Grundflächenzahl GRZ von max. 0,35 

o Begrenzung der zulässigen Bauhöhen auf örtliche Verhältnisse, hier: Erdgeschoß + 
Obergeschoß 

o Überwiegende Versickerung von öffentlichem Oberflächenwasser im seitlichen 
Grünstreifen  

o Umweltverträgliche Pufferung und Versickerung von Überschusswasser in einem 
gesonderten Retentionsteich 

 

� Verringerungsmaßnahmen 

o Festsetzung  öffentlicher grünordnerischer Maßnahmen zur Durchgrünung des Bau-
gebietes und der Erschließungsstraße mit Baumpflanzungen entlang der Staatsstra-
ße und breiter Rand- und Ausweichstreifen 

o Festsetzung privater grünordnerischer Maßnahmen zur Grundstücksdurchgrünung 
(hier: Einzelbaumpflanzungen bzw. 2-reihige Gehölzpflanzungen)  

o Verwendung von standortgerechtem, autochthonem Pflanzgut zumindest bei öffentli-
che Maßnahmen 

o Ausschluss von durchlaufenden Zaun- oder Fundamentsockeln zur Vermeidung von 
Wanderungsbarrieren für Kleinsäuger. 

 

� Ausgleichsmaßnahmen 

o Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflächen. 

 

2.5 Alternative Planungsmöglichkeiten 

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

− siedlungsstrukturelle Anbindung an vorh. Wohn- und Dorfgebiete 

− ökologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflächen 

− gesicherte Ver- und Entsorgung über bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen 

− derzeit keine weiteren Bauflächen für die Gemeinde erwerbbar. 

Am gewählten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeinträchtigungen von Schutz-
gütern oder sonstigen öffentlichen Belangen zu befürchten. Alternativ wäre die Beibehal-
tung der landwirtschaftlichen Nutzung anzuführen. 

  



- 24 - 

 
B- und GOP WA „Kapellenfeld IV“ - Begründung und Umweltbericht 

 
 

 

16-40-01-P Büro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brändström-Str. 3, D-94327 Bogen, Dez. ´16 

3. Zusätzliche Angaben 

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprüfung 

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

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur) 

- Bodeninformationssystem Bayern (BIS Bayern) 

- Informationsdienst überschwemmungsgefährdeter Gebiete in Bayern (IÜG Bayern) 

- Bayern-Atlas 

- Bayerischer Denkmal-Atlas 

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

- Flächennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth 

- Örtliche Geländeerhebungen durch das Büro Eska (2016) 

 

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung 
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden 
„Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.  

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

 

3.2 Beschreibung der geplanten Überwachungsverfahren (Monitoring) 

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

− Überwachung sämtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmaßnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unnötiger 
zusätzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.  

− Überwachung der Einhaltung der einschlägigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien 
bei allen Bautätigkeiten, insbesondere der Unfallverhütungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je 
2,50 m beiderseits von Erdkabeln sowie Berücksichtigung des Merkblattes über 
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von 
der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen.  
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− Überwachung der Umsetzung gesonderter Freiflächen- und/oder Pflanzpläne für alle 
Grünflächen zur Konkretisierung der grünordnerischen Festsetzungen. 

− Durchführung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und 
Vertretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehörde nach Fertigstellung 
der Bau- und Pflanzmaßnahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmaßnahmen. 

− Überprüfung der Ausgleichsflächen sowie der zur Ein- und Durchgrünung vorgesehe-
nen Baum- und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion 
in festzulegenden Abständen. Bei Gehölzausfällen sind gleichartige Ergänzungs-
pflanzungen vorzunehmen. 

 

3.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Am nordwestlichen Ortsrand von Kirchroth ist im Anschluss an ein vorhandenes Wohn- 
und ein Dorfgebiet die Ausweisung von 13 Bauparzellen auf einer Fläche von ca. 1,3 ha 
geplant. 

Der Bereich wird derzeit als landwirtschaftliche Fläche genutzt und befindet sich außer-
halb landschaftsökologisch sensibler Bereiche.  

Die Art und Dichte der Bebauung entspricht den bisherigen örtlichen Gegebenheiten. 

Eingriffsvermeidende und –minimierende grünordnerische Maßnahmen sind festgesetzt. 
Verbleibende Beeinträchtigungen werden durch die Höhe des Kompensationsfaktors und 
damit die Größe und Qualität der Ausgleichsflächen kompensiert. 

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

 


