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Auf Grund des § 2 Abs. 1 und des § 9 und § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert vom 20.12.2023 in Verbindung mit Art. 23 ff
der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 24.07.2023, erl&sst
die Stadt Bad Kétzting folgende

Satzung

19. Anderung Bebauungsplan ,.Schinderbuckel*
Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVvVO

§1
Die 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Schinderbuckel® in der Fassung vom
und mit Satzungsbeschluss vom ist beschlossen.
§2

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsUblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Bestandteile der Satzung:

Teil | Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO)
Teil Il Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung
Teil lll Textliche Hinweise

Teil IV Umweltbericht
Teil V Begrindung (§ 92 Abs. 8 BauGB)

Teil VI Verfahrensvermerke

Teil VII Bedarfsnachweis

Teil VIII Artenauswabhlliste

Teil X Bebauungsplan - zeichnerischer Teil vom

Lageplan -m 1:1.000, Ubersichtslageplan - M -, Regelbeispiel - M 1:250,
Lageplan Ausgleichsfléiche - M 1:2.000, Legende

Anlage Schallschutzgutachten

Bad Katzting,

(Siegel)

Markus Hofmann - Erster BUrgermeister
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Teil | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung, Teil X ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen 15.13, Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes der PlanZV im Planteil festgesetzt:

— Flur-Nrm. 1112/3 und 1112/4, Gemarkung Bad Kétzting

— Teilfldchen der Flur-Nrn. 1112 und 1112/2 - Gemarkung Bad Kétzting

— Teilfldchen der Flur-Nr. 668 (St 2132 — StBA Regensburg) — Gemarkung Gehstorf

Art der baulichen Nutzung - WA

Der westliche Geltungsbereich ist als ,,Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne des §4
BauNVO in der akfuell geltenden Fassung (zuletzt gedndert am 03.07.2023, BGBI. I, S. 176)
festgesetzt. Die bauliche Nutzung in diesem Bereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4
Abs. 2 BauNVvVO zulassig. Auf der Grundlage des § T Abs. 6 BauNVvO ist die Nufzung gem.
§ 4 Abs. 3 BAUNVO nicht zul&ssig.

Bauweise
FUr alle Hauptgebdude gilt die offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind
Einzelh&user, Doppelhduser, Hausgruppen und Geschosswohnungsbau zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach § 17 Abs. 1
BauNVO als Héchstwerte anzuwenden.

Parzellen 1-5: GRZ =0,40

GFZ =0,80
Maximale Wandhdhe bei Hauptgebduden mit Safteldach: 7,50 m
Maximale Firsthéhe bei Hauptgebd&uden mit Pultdach: 8,00 m

Es sind max. Il Vollgeschosse zul&ssig.

Die Wandhdhe wird gemessen ab Hohenbezugspunkt (siehe Planteil — Teil X, M 1:1.000)
in der StraBenachse bis zum Schnittpunkt der Wand an der Traufseite mit OK Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Firsthdhe bei Pultddchern wird gemessen ab Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der Wand, firstseitig mit OK Dachhaut.

Héhen- Koordinaten
bezugspunkt | H6he +N.N. UTM 32
HBP1 440,60 780028,50 / 5454351,00
HBP2 440,40 780038,70 / 5454330,50
HBP3 439,30 780049,40 / 5454315,70
HBP4 437,30 780064,00 / 5454301,30
HBP5 434,80 780081,80 / 5454291,00

Die Hohenbezugspunkte liegen auf der Fahrbahnachse der OrisstraBe Am
Schinderbuckel. Die Hohe des Bezugspunktes ist linear auf Mitte der geplanten, an die
Verkehrsfldche angrenzende GrundstUckgrenze zu interpolieren.
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6.

Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude

FUr Hauptgebdude sind folgende Dachformen zul&ssig:

— Satteldach und Pultdach

FUr die Dachneigung der Wohnbebauung sind folgende Dachneigungen zuldssig:
— Sattelddchern: 18°-25°

— Pultd&cher: 5°-10°

Die Dachdeckung hatin den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fUr die
Dacheindeckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen ohne
Blendwirkung sowie Grinddcher zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuldssig,
aufgestdnderte Solar- und Photovoltaikanlagen sind unzuldssig.

Garagen und Nebengebdude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Die Dachneigung des Nebengebdudes hat sich an der Dachneigung des
Hauptgebdudes zu orientieren. Flachd&cher auf Garagen und Nebengebduden sind
zugelassen.

Abweichend zur BayBO ist eine max. mittlere Wandhdhen von 3,50 m zul&ssig.

Als Wandhohe gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt in der StraBenachse bis zum duBeren
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Verfahrensfreie Gebdude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstatte mit einer
Grundfléche < 20 m? sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Zur &ffentlichen
ErschlieBungsstraBe ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewdhrleisten. Auf die
Einhaltung der bauvordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsfl&chen,
Brandschutz) wird hingewiesen.

Zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsfldchen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m
einzuhalten.

Die Zufahrt zu den Garagen, weitere Zufahrten zum Grundstick und alle Stell- und
Lagerplatze sind wasserdurchlassig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von
befestigten Fldchen des GrundstUcks auf die &ffentlichen Verkehrsfldéchen gelangen.

Abstandsflachen
Die Abstandsfldchen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gUltigen Fassung.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsfldchen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Oberfldchen
herzustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Bei der Befestigung von Stellpl&tzen und Zufahrten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16l BauGB fir
die Oberfldchenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 10 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.

Zur Entlastung der bestehenden Kandle und zur Minderung der Abflussspitzen ist das
Niederschlagswasser von privaten Dachfléchen und anderen privaten, befestigten
Flachen auf den jeweiligen Grundsticken in Retenfionszisternen (Kombizisternen mit
mind. 4 m?® Retfentionsraum) zurUckzuhalten und verzogert abzugeben. Bei
Uberschreitung des Mindestrickhaltevolumens (mind. 4,0 m?) ist die Einleitung in den
Mischwasserkanal zul&ssig (NotUberlauf).
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10.

11.

12.

13.

14.

Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern innerhalb des WA

Die Errichtung von StUtzmauern und Geldndeterrassierungen sind bis zu einer maximalen
Héhe von 1,0 m, ab Urgeldnde (=Geldnde nach Auffillung) zuldssig. Diese sind zu
begrinen oder mit Vorpflanzungen zu versehen.

Einfriedungen

Zaunanlagen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m, gemessen ab Fahrbahnhdhe bzw.
hergestelltfem Geldnde sind zuldssig.

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuldssig. Zwischen Zaununterkante und
Geldndeoberkante ist ein Abstand von 15 cm (fUr die Durchléssigkeit von KleinsGugern)
einzuhalten.

Luft- Warmepumpen

Die Aufstellung von Luft-Wa&rme-Pumpen ist  zuldssig. Die Aggregate sind
schwingungsisoliert aufzustellen. Die gesetzlich zul@ssigen Werte des
Schallleistungspegels der Luft-Warme-Pumpen sind einzuhalten.

Beleuchtungssysteme

Zum Schutz von Fledermdusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den
AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich warmweiBe LED-Beleuchtungssysteme mit einer
max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zu verwenden. Fassadenbeleuchtungen sind
unzul&ssig.

Immissionsschutz
Fassadenseiten geplanter Wohngebdude im nérdlichen Bereich des WA sind fir einen
ungestorten Nachtschlaf nach DIN 4109 den Larmpegelbereichen Il und lll zuzuordnen.
Sofern sind dahinter schutzbedUrftige RGume befinden, wird fUr diese Fassaden das
erforderliche Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res gemdaB
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Erforderliches gesamtes Schalldadmm-MaB erf.
L&rm- R'w,ges in dB

Gebdude und pegel- for for for
Ausrichtung bereich | BettenrGume | Wohnnutzung BUronutzung

Parzelle 1 Nord 1 40 35 30

Parzelle 1 Ost

Parzelle 2 Ost ! 35 30 30

Sind Fassadenseiten schrdg zu den angegebenen Fassadenrichtungen ausgerichtet gilt
fUr diese dasselbe Gesamtschalld@dmm-MaB wie fur die lauteren Fassadenseiten.

FUr das Dach gilt dasselbe Gesamtschalld&dmm-MaB wie fUr die lauteste Fassade.

Das erforderliche SchallddmmmaB von Fenstern fUr die schutzbedUrftigen Fassadenteile
ist entsprechend Tabelle 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109 auf Forderung des Landratsamtes
nachzuweisen sein.
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15.

Bepflanzung

Begrinung der privaten Bereiche:

Die nicht Uberbauten oder fir Zugénge, Zufahrten, Wege und sonstige Funkfionsfldchen
benodtigten Fladchen sind als Vegetationsfldchen anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Die Bepflanzung der Gdarten und der privaten Vorfldchen (Grunfldchen zwischen
Gebdude und StraBe) muss zu 70% landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdlzen
erfolgen (siehe Artenauswahlliste). In den Gdarten ist die Verwendung von Ziergehdlzen
fUr die Bepflanzung zuldssig, max. 30 % der gesamten Bepflanzung.

Je angefangene 300 m? Grundstucksfl&che ist mindestens ein einheimischer Laubbaum
oder Obsthochstamm zu pflanzen.
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TEIL 11 -

NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNG

Der Geltungsbereich liegt in keinem - Landschaftsschutzgebiet
- schutfzenswertem Biotop, FFH-Gebiet
- Naturschutzgebiet
- kartiertem Geotop
- Wasserschutzgebiet
- wassersensiblen Bereich
- Satzungsgebiet

Im Geltungsbereich befinden sich keine - Bodendenkmdler, Naturdenkmdaler

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fur bestehende Ausgleichsfldche auf Teilfliche der

Flur-Nr. 1112

Ausgangssituation ist eine festgesetzte Ausgleichsfldche fUr das Allgemeine Wohngebiet
wSchinderbuckel” vom 20.07.1993 auf Flur-Nr. 1112 der Gemarkung Bad Kétzting.

Der im Bebauungsplan festgesetzte westliche Teil der Ausgleichsfldche wurde als maBig
extensiv bis extensiv genutztes Grinland, brachgefallen mit Feldgehdlzen im sGdlichen Teil
bewertet. In diesem Bereich ist eine AuffUllung mit geeignetem Material auf Grundlage der
Ersatzbaustoffverordnung vorgesehen, die Fldchen sind zu 100 % auszugleichen, dies
entspricht einem Wertverlust von 47.520 WP.

Als Ersatz fUr die bereits festgesetzte Ausgleichsfldche sind auf den Flur-Nrn. 454 und auf einer
Teilfldche der Flur-Nr. 452, Gemarkung Bad Kétzting MaBnahmen festzusetzen.

Ausgangsdaten bestehende Ausgleichsfliche — Berechnung nach Biotopwertliste

Wertpunkte
Fldche Grundwert| insgesamt
Nutzungstyp |  Gemarkung Flur-Nr. m? WP WP Bemerkungen
G211 Bad Koétzting TF 1112 6.420 6 38.520
Feldgehdlz nérdlich
B212 Bad Koétzting TF 1112 900 10 9.000 Garagenanlage
Ausgleichsflache aus dem Jahr 1993 7.320 47.520

1.2 ErsatzmaBnahmen zur Kompensation der bestehenden Ausgleichsfléiche auf Teilfléichen der
Flur-Nr. 1112, Gemarkung Bad Kétzting
Fldche WP WP WP WP
Nutzungstyp Flur-Nr. m? Ausgang Ziel Zuwachs [ gesamt Bemerkung
G223 Feuchtwiesen - extensiv genutzte, einschirige M&hwiesen-/Flutrasenfldchen
Ausgangslage: Intensiv grinland
TF 452 2.550 3 10 7 17.850 entlang Dampfbach
TF 454 4.250 3 10 7 29.750
47.600 WP
Feuchtwiesen fdrdern sie Artenvielfalt, Verbesserung der Retentionsfahigkeit und

Grundwasserneubildung und CO2:--Bindung durch hohe Biomasseproduktion
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1.3 Festsetzungen Ausgleichsfléiche — G223 Extensive Feuchtwiesen auf Teilfléichen der Flur-Nrn.
454 und 452, Gemarkung Bad Kéizting.

- Zur Kompensation des Eingriffs ist die Ausgleichsfldche als extensive Feuchtwiese
herzustellen und dauerhaft zu entwickeln.

- Die Féchen sind dauerhaft feucht zu halten, mit gebietseigenem Saatgut
feuchtigkeitsliebender Wiesenarten zu begrinen und extensiv zu pflegen.

- Eine DUngung oder der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

- Die Mahd hat einmal jghrlich zu erfolgen, wobei das M&hgut vollstdndig von den FiGchen
zu enffernen ist.

- Die Flachen sind gemdaB den naturschutzrechtlichen Vorgaben (§§ 13 ff. BNAatSchG)
langfristig zu sichern.

2. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir Geldndeauffullung auf Teilfl&dche Flur-Nr. 1112 und der
Flur-Nrn. 1112/3 und 1112/4, sowie der Uberplanten Fli&ichen fUr das WA

Im Bereich der vorgesehenen Ausgleichsfldiche wird eine Geldndeauffillung
vorgenommen, um ein dauerhaft funktionsféhiges und naturschutzfachlich wertvolles Areal
herzustellen. Die Geldndeauffillung, Wertverlust 11.890 WP dient der Herstellung einer
angepassten Geldndestruktur, die fur die Anlage einer extensiven Grunlandnutzung mit
Streuobstbest@nden geeignet ist. Hierdurch werden sowohl landschaftsdsthetische Aspekte
berucksichtigt als auch die Voraussetzungen fur die Entwicklung artenreicher
Vegetationsbestinde geschaffen.

An der westlichen GrundstUcksgrenze der Flur-Nr. 1112, im Anschluss an die
ErschlieBungsstraBe Am Schinderbuckel ist ein Allgemeines Wohngebiet geplant. Der
zus@tzliche Eingriff betrégt 2.660 WP. Der Kompensationsbedarf betrdgt insgesamt 14.550
WP.

2.1 Ausgangsdaten — Berechnung nach Biotopwertliste

Wertpunkte
Fldche Grundwert| insgesamt
Nutzungstyp [ Gemarkung Flur-Nr. m? WP WP Bemerkungen
Rohboden ohne
Begriinung Bad Kétzting TF 1112 7.320 1 7.320
G215  Bad Kétzting 1112/3 180 7 1.260
G215 Bad Kotzting 1112/4 70 7 490
V332 Bad Koétzting TF 1112/2 260 3 780 Wirtschaftsweg
V51 Bad Kotzting TF 1112/2 130 3 390 WW - Gehdlzbestand
V5l Bad Koétzting TF 668 150 3 450 St2132
V51 Bad Koétzting TF 668 400 3 1.200 St 2132_Gehdlzbestand
Wertverlust durch Auffillung 8.510 11.890

Nach einer Auffullung liegt kein funktionaler Lebensraum vor. In vorliegendem Fall handelt es
sich um Rohboden mit keinerlei Begrinung > vegetationsfreier Standort.

BayKompV (Anlage 2.1): > Biotoptyp - V egetationsfreie Rohb&den ohne naturschutzfachliche
Bedeutung - 1 WP

Zusatzlicher Eingriff durch Bebauung WA - 2.560 m?

Ausgangssituation - Rohboden ohne Begrinung - 1 WP

Allgemeines Wohngebiet 2.560 m?
Zufahrten (wassergebundene Oberfléche) 100 m?
Rohboden - 1 WP (2.660 m2 x 1 WP) 2.660 WP
Zusétzlicher Wertverust durch V ersiegelung 2.660 WP

Gesamter Kompensationsbedarf 14.550 WP
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2.2

2.3

ErsatzmaBnahmen zur Kompensation der Geldndeaufflllung auf Teilflichen der Flur-Nr.

1112 und 1112/2 und Flur-Nr. 1112/3 und 1112/4, Gemarkung Bad Kdtzting

Fldche WP WP WP WP
Nutzungstyp Flur-Nr. m? Ausgang Ziel Zuwachs | gesamt Bemerkung
B42 TF 1112 4.050 1 10 9 36.450 Streuobstwiese mit Unterwuchs
Gehdlzanpflanzung auf
B&schungen entlang
V5 TF 668 550 1 7 6 3.300 Verkehrsfl&dchen
39.750 WP
Festsetzungen zur Entwicklung einer Streuobstwiese auf Teilfldchen der Flur-Nrn. 1112 und

1112/2 und Flur-Nrn. 1112/3und 1112/4

Mit der Anlage einer Streuobstwiese in Kombination mit extensiv genutztem, artenreichem
Grinland wird ein 6kologisch wertvoller Lebensraum geschaffen, der sowohl zur Férderung
der Biodiversitat als auch zur landschaftlichen Aufwertung beitrégt. Die MaBnahme dient
dem Ausgleich von Eingriffen in  Natur und Landschaft gemdB §§ 13 ff.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Auf der Uberplanten FiGche sind mind. 35 Obsthochstdmme zu pflanzen, zu pflegen und zu
erhalten. Bei Bedarf ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Streuobstwiese

- Pflanzung von mind. 35 hochst@mmigen, regionaltypischen Obstbdumen (z. B. Apfel,
Birne, Kirsche, Zwetschge)

- Pflanzabstand ca. 8-10 m

- Sicherung der Jungb&ume durch regelmdaBige Pflege in der Anwuchsphase

- Pflanzung mit standortgerechten Sorten, die an das regionale Klima angepasst sind

- RegelmdaBiger Pflegeschnitt der Obstbdume

Extensives Grinland

- Einsaat mit gebietseigenem, artenreichem Saatgut des Ursprungsgebietes 19

- Nutfzung ohne DUngung und Pflanzenschutzmittel.

- Pflege durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr und Abfuhr des Mdhgutes; erste Mahd
frGhestens nach dem 15. Juni

- Aushagerung der Fldche in den ersten fUnf Jahren, Abfuhr des Mdahgutes, keine
Mulchung

- absolute Bewirtschaftungsruhe im Frohjahr: 15.03 — 14.06.

Gehdlzanpflanzung auf Béschungen entlang Verkehrsfléichen St 2132

- Larmschutzwall auf einer Teilfldche der Flur-Nr. 668, Gemarkung Gehstorf

- Ersatzpflanzung mit Gehodlzen fUr Baumbestand Boschung St2132 - siehe Artenliste
Regensenke - 404

Entwicklung der AusgleichsmaBnahme

- Entwicklung einer strukturreichen, artenreichen Kulturlandschaft

- Schaffung von Lebensraum fUr zahlreiche Tier- und Pflanzenarten durch extensive Pflege
- Langfristige Sicherung der MaBnahme

Die Anlage der Streuobstwiese mit extensivem Grunland stellt somit eine langfristig wirksame
AusgleichsmaBnahme dar, die naturschutzfachliche Ziele erfUllt.
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2.4 Bilanzierung der Wertpunkte der Ausgangsdaten / ErsatzmaBnahmen

Streuobstwiese mit artenreichem Grinland
36.450 Pflanzung von mind. 35 Obstbdumen
(Hochstamm)

Gehdlzanpflanzung auf Boschung entlang

3.300 V erkehrsfldche St 2132

39.750 errechnete WP der ErsatzmaBnahmen

- 14.550 WP Kompensationsbedarf - aktuell

WP ErsatzmaBnahme - Ausgleich 2010

i 4.200 6 Baume

Uberzahlige Wertpunkte sind dem
21.000 Okokonto der Stadt Bad Kétzting
gutzuschreiben

Im Rahmen der durchgefUhrten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurden die erforderlichen
okologischen Wertpunkte vollst&ndig erbracht. Die durch die MaBnahme generierten Wertpunkte
Ubersteigen den erforderlichen Kompensationsbedartf.

Die Uberzéhligen Wertpunkte, 21.000 WP werden daher dem Okokonto des Vorhabentragers, der
Stadt Bad Kétzting gutgeschrieben. Die Einbuchung der Uberzéhligen Wertpunkte in das
Okokonto gewdhrleistet, dass diese fir zukUnftige Vorhaben als Ausgleichs- bzw.
ErsatzmaBnahmen verwendet werden kénnen. Damit wird die langfristige naturschutzfachliche
Wirksamkeit der MaBnahme sichergestellt.

Die Ausgleichsfldchen sind dem Okofldchenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.
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Teil lll - Textliche Hinweise

1.

Baugrund
Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Erdaushub / Bodenschutz

Sé&mtlicher auf dem Geldnde befindlicher Oberboden, der fur die Bebauung abgetragen
werden muss, ist nach Moglichkeit innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu
verwerten (Schutz des Mutterbodens gemaB § 202 BauGB).

Nach § Ta Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben
wird, ist nach § 202 BauGB in nufzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fUr alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum
sachgemaBen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben,
empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Be-
ginn der BaumaBnahme zu kldren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden
sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu
finden.

Der erforderliche Erdabtrag ist schonend und unter sorgfdltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufUhren. Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren,
so dass er weitgehend auf den Baugrundsticken verbleiben kann. FUr Auffillungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Der Umgang bzw. die Verwertung oder Beseitigung von Uberschussigem Aushubmaterial
sollfe zur Vermeidung von Bauverzdégerungen und Mehrkosten mit ausreichend zeitlichem
Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Oberstes Ziel dabei sollte die Vermeidung von
Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung innerhalb der Baufldche sein.

Beim Auftreten von auffélligen Bodenverféroungen oder Gerlchen ist unverziglich das
Landratsamt Cham und die Stadt Bad Kétzting zu verstandigen.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehoérde oder das Landesamt fUr Denkmalpflege zu verstindigen. Dem
Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Art. 8 Denkmalschutzgesetz —~Auffinden von Bodendenkmdlern

Wer Bodendenkmdler auffindetf, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Auf das Anbringen von automatischen Brandmeldern in den Gebduden wird hingewiesen.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges nach Art. 12 BayBO. Da es sich bei der Bebauung
ausschlieBlich um Gebdude geringer Hohe handelt, sind die Rettungsgerdte der ortlichen
Feuerwehr ausreichend.
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6. Die Schmutzwdasser aus dem Planungsgebiet werden Uber die bestehenden Abwasserkandle
im Mischsystem der KlGranlage Bad Kétzting zugefUhrt.
Gegen RUckstau des Abwassers aus dem Abwassernetz hat sich jeder Anschlussnehmer selbst
zU schitzen.

Alle  neu herzustellenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind  ausschlieBlich
Anschlussleitungen an die bestehende Wasserversorgung bzw. Abwasserentsorgung.

Wenn Grundwasser nach § 3 Nr. 3 WHG gegeben ist, wird darauf hingewiesen, dass bei der
Errichtung von Kellergeschossen und Tiefgaragen wasserrechtlich erlaubnispflichtige
Benutzungen des Grundwassers vorliegen kénnen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch
Einbringen des Baukdrpers).

Zur Kldrung, ob Grundwasser vorliegt, ist das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu befragen.
Wasserrechtsverfahren sind rechtzeitig vorher beim Landratsamt zu beantragen.
Baugrunduntersuchungen sind einen Monat vorher beim Landratsamt anzuzeigen.

Bei Unferkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden. Die geplanten
Baukorper sind entsprechend gegen drickendes Wasser und RUckstau zu sichern, z. B. durch
wasserdichte AusfGhrung des Kellers. Ein Einleiten von Hang bzw. Schichtwasser in den
Abwasserkanal ist nicht zuldssig. Vorhandene Wasserwegsamkeiten sind durch geeignete
MaBnahmen (z. B. Kiesschicht unter Bauwerkssohle, VerfUllung von Arbeitsrumen mit nicht
bindigem Material) aufrechtzuerhalten.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schdden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberfladchlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante / Uber Gelénde
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Auf-
kantungen, z.B. vor Lichtschdchten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

7. Offentliche Verkehrsanlage
Das ,Allgemeine Wohngebiet ist bereits verkehrstechnisch Uber die OrtsstraBe ,Am
Schinderbuckel” erschlossen. Die Zufahrten zur Streuobstwiese erfolgen ebenfalls Uber die
OrtsstraBe ,,Am Schinderbuckel.
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Teil IV - UMWELTBERICHT
1.

Einleitung
1.1 _Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (§1 Aufgabe, Begriff und Grundsdize der Bauleitplanung, §1a
ergdnzende Vorschriffen zum Umweltschutz, §2, vor allem Abs. 4, Umweltprifung).

1.2 Inhalt und Ziele des Plans

Die Stadt Bad Kétzting plant die 19. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Schinderbuckel*
als Allgemeines Wohngebiet. Es sollen Baufldchen fur die heimische Bevdlkerung geschaffen
werden.

Die ErschlieBung und Bebauung soll maoglichst umwelt- und landschaftsschonend
verwirklicht und das MaB der BeeintrGchtigungen fir Mensch, Natur und Landschaft
geringgehalten werden.

1.3 Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die Flachen sind im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Kotzting als
landwirtschaftliche Fldchen dargestellt. Auf Flur-Nr. 1112, Gemarkung Bad Koétzting ist eine
Ausgleichsfléche fUr das Allgemeine Wohngebiet ,,Schinderbuckel” vom 20.07.1993
festgesetzt.

Vorgehen bei der Umweltprifung

2.1 §1Abs.6Nr. 7

Geprift werden gem. BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich der

Landschaftspflege, insbesondere

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwdassern

f)  Nufzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere das
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h) die Erhaltung bestmodglicher Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von bindenden BeschlUssen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

i)  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschufzes nach den
Buchstaben a), c) und d)

22 §1a
- Bodenschutzklausel nach § Ta Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2
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2.3

- BerUcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. § 1a Abs. 3

- BerUcksichtigung der Vorhaben der Vertraglichkeitsprifung bei
Beeintréchtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

Planungsvorgaben

2.4

Als Planungsvorgaben werden in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung
berUcksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 4

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Bayererisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- Bayerische Kompenstionsverordnung (BayKompV)

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

2.5

Der Geltungsbereich liegt am westlichen Stadfrand von Bad Kétzting im Anschluss an das
Wohngebiet ,,Am Schinderbuckel*. Die FiGchen weisen eine Neigung von bis zu 12%
nach Osten auf. Die Flache soll im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes
und der angrenzenden Ausgleichsfléche mit geeignetem Material auf Grundlage der
Ersatzbaustoffverordnung aufgefillt werden mit Angleichung an das Héhenniveau der
ErschlieBungsstraBe ,,Am Schinderbuckel”. Im noérdlichen Bereich, entlang der
StaatsstraBe 2132 ist ein Larmschutzwall auf einer Linge von ca. 85 m geplant.

Im Geltungsbereich besteht keine besondere Schutzwirdigkeit oder Empfindlichkeit fOr
Boden, Klima, Wasser, Landschaft oder Pflanzen und Tiere. Die Gberplante FiGche liegtin
keinem Landschaftsschutzgebiet oder sonstigem Schutzgebiet.

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine Boden- oder Naturdenkmdaler.

Im Untersuchungsgebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen
Naturgutern vorhanden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger

Umweltauswirkungen

Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde
berUcksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei der Ausweisung
des Baugebietes. Der Standort grenzt an eine bestehende Infrastruktur an,
Abwasserentsorgung, Wasserversorgung und ErschlieBungsstraBe sind bereits vorhanden,
es ist kein zusa@tzlicher Fldchenbedarf notwendig.

Die auf Flur-Nr. 1112, Gemarkung Bad Kétzting befindliche Ausgleichsfldche wird mit
geeignetem Material aufgeflllt. Nach Abschluss der AuffUllarbeiten wird die Fldche
als Streuobstwiese mit Unterwuchs aufgewertet. Ziel dieser MaBnahme ist es, die
Okologische Vielfalt zu férdern, LebensrGume fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten
zu schaffen und einen wertvollen Beitrag zum Naturschutz zu leisten. Die Streuobstwiese
ist mit einer Auswahl an robusten, regionalen Obstbaumarten zu bepflanzen, die sich
gut an die ortlichen Boden- und Klimabedingungen anpassen. Durch die Pflanzung
verschiedener Sorten wird eine vielfdltige Struktur geschaffen, die sowohl &kologisch als
auch landschaftlich attraktfiv ist. Zusatzlich werden die Fladchen mit geeigneter
Begrinung versehen, um die Entwicklung der Streuobstwiese zu fbérdern, eine
nachhaltige Nutzung sicherzustellen und einen wertvollen Beitrag zur Biodiversitét zu
leisten. Diese Aufwertung trédgt dazu bei, die O&kologischen Funktionen der
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Ausgleichsflche zu starken, das Landschaftsbild aufzuwerten und einen nachhaltigen
Beitrag zum Umwelt- und Naturschutz zu leisten.

3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
DurchfUhrung der Planung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in drei unterschiedlichen Stufen:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die Bdden im Bereich der 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schinderbuckel*
bestehen aus lehmigen, sandigen und kalkhaltigen Substraten.

Auswirkung:

Die Grundflachenzahl < 0,4 ist der geplanten kompakten Bebauung geschuldet. Durch die
bereits vorhandene ErschlieBung kann die zusétziche dauerhafte Versiegelung
geringgehalten werden. Der Ausgleich des Fldchenverbrauchs erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Ergebnis: — mittlere Erheblichkeit = Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet, Hochwassergebiet oder
wassersensiblen  Bereich. Zufahrten, StellplGfze, Zugdnge und Freisize sind in
wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen.

Auswirkung:  Der lokale Grundwasserhaushalt bleibt unveré&ndert.

Ergebnis:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. Das natirliche
Abflussverhalten darf nicht so verdndert werden, dass beldstigende Nachteile fUr andere
Grundstucke bestehen (Art. 63 BayWG).

— geringe Erheblichkeit = Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt direkt im Anschluss an ein Wohngebiet. Die Flchen liegen in keinem
Schutzgebiet. Das zusdatzliche Verkehrsautkommen durch das zusdtzliche Planungsgebiet
kann als gering eingestuft werden, es handelt sich ausschlieBlich um Anliegerverkehr.
Auswirkung:

Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung (GRZ < 0,4) sind nicht zu erwarten.
Ergebnis: — geringe Erheblichkeit = Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Im SUden und Westen des Planungsgebietes grenzt Wohnbebauung an. Im Norden befindet
sich die StaatsstraBe 2132. Im Osten befindet sich ein Ortsrandbereich mit eingewachsenen
Grunstrukturen, Baum- und Feldgehdlz mit Heckenbestand an. Der Naherholungswert im
Geltungsbereich ist unerheblich.

Auswirkung:

Bei DurchfUhrung der Planung erhéhen sich die Schallimmissionen nicht, da nur mit einem
geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist (Anliegerverkehr). Mit sonstigen
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Beeintréchtigungen ist nicht zu rechnen. Durch die Errichtung eines Larmschutzwalles entlang
der StaatsstraBe 2132 werden die Schallimmissionen fUr die neue Wohnbebauung reduziert.
Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen und damit keine
erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen.

Ergebnis: — geringe Erheblichkeit = Schutzgut Mensch

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Im Unfersuchungsgebiet und der nd&heren Umgebung sind keine FFH- und
Vogelschutzgebiete vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass im Planungsgebiet keinerlei
seltene, geschUtzten Pflanzen wachsen.

Auswirkung:

Bei DurchfGhrung der ErschlieBungsmaBnahme sind weder die heimische Tierwelt noch
seltene Pflanzen negativ betroffen.

Der Eingriff wird durch entsprechende Fldchen ausgeglichen (siehe Naturschutzrechtliche
Eingriffs- und Ausgleichsregelung). Die entstehende Streuobstwiese fragt zum Erhalt der
biologischen Vielfalt bei. Die Kombination aus Obstb&dumen und extensiv genutztem
Grunland schafft eine hohe Biodiversitat.

Ergebnis: — geringe Erheblichkeit = Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Die Fldchen des ErschlieBungsgebietes befinden sich am Ortsrand, vorhandene Bebauung
schlieBt im SUden und Westen an. Es handelt sich um eine Nachverdichtung der Bebauung
innerhalb des Stadtgebietes.

Auswirkung:

Das geplante Allgemeine Wohngebiet hat keine Auswirkung auf die Erholungswirksamkeit der
Landschaft.

Ergebnis: — geringe Erheblichkeit = Schutzgut Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachgduter

Beschreibung:

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Bodendenkmdaler kartiert.

Auswirkung:

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere Denkmalschutz-
behdrde oder das Landesamt fir Denkmalpflege zu verstandigen.

Ergebnis: — geringe Erheblichkeit = Schutzgut Kultur- und SachguUter

4. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflhrung der Planung
Die Uberplante Flache stellf eine Nachverdichtung innerhalb des Stadtgebietes dar.
Alternativ mUsste an anderer Stelle Bauland auf landwirtschaftlichen Fldchen zur VerfiUgung
gestellt werden.
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5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschl. der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
5.1 VermeidungsmaBnahmen
Innerhalb des Planungsgebietes ist keine ErschlieBung der BaugrundstUcke erforderlich. Die
geplanten Parzellen kédnnen verkehrstechnisch als auch ver- und entsorgungstechnisch an
die bereits bestehenden Anlagen angeschlossen werden.
Die Begrenzung der zuldssigen Grundfldche von Gebduden und sonstigen baulichen
Anlagen, sowie die wasserdurchldssigen Befestigungen dienen zur Verringerung von
Beeintréchtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes. Die Hohenentwicklung der
Gebdude wurde so beschrankt, dass diese sich ins Bild der Siedlungslandschaft einfugt.

5.2 Ausgleich
Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde

berUcksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei der Ausweisung des
Baugebietes. Als MaBnahme zur landschaftsgerechten Einbindung ist eine Streuobstwiese im
Anschluss an die geplante Bebauung vorgesehen. Der geplante Larmschutzwall entlang der
StaatsstraBe 2132 ist mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Umwandlung von Teilfldchen
der Flur-Nrn. 452 und 454, Gemarkung Gehstorf als Feuchtwiesen — extensiv genutzte,
einschurige M&hwiesen entlang des Dampfbaches.

6. Standortalternativen
Anderweitige Standorte mit geringerer Umweltauswirkung liegen nicht vor.

7.  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Die Stadt Bad Koétzting pruft Bauvorhaben zwei Jahre nach Fertigstellung dahingehend, ob
die Forderungen hinsichtlich der Fldchenversiegelung, und der Bepflanzung erbracht wurden.
8. Zusammenfassung

FOr die 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schinderbuckel* wurden Fldchen im
Anschluss an eine bestehende Bebauung gewdhlt, die eine Nachverdichtung der
Siedlungslandschaft darstellt. Als AusgleichsmaBnahme ist eine Teilfldche innerhalb des
Geltungsbereiches auf Flur-Nr. 1112, Gemarkung Bad Koétzting mit einer GréBe von
ca. 4.050 m? vorgesehen. Die Fldche soll als Streuobstwiese mit artenreicher Wiesenfladche
aufgewertet werden. Entlang der StaatsstraBe 2132 ist der geplante Larmschutzwall mit
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Teilfldichen der Flur-Nrn. 452 und 454,
Gemarkung Gehstorf sind als Feuchtwiesen — extensiv genutzte, einschirige Mdhwiesen
entlang des Dampflbaches zu entwickeln.

9. Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung
Die folgenden AusfGhrungen beschrénken sich auf eine Potenzialabschéatzung. Artspezifische
Erhebungen wurden nicht durchgefuhrt. Die Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange
erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die Erstellung einer Abschichtungsliste
wurde verzichtet.

Fledermduse

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbdume.

Eine Nutzung des Vorhabenbereiches als essentielles Jagdhabitat kann jedoch
ausgeschlossen werden. Zudem wird die Funkfion gegeniber dem Istzustand nicht
verschlechtert.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Fledermd&usen kann aller Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.
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Sdugetiere ohne Fledermd&use

FUr Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenwirkraum geeignete
Habitate. In die &stlichen Bereiche des vorhandenen Gehdlz- und Heckenbestandes wird
nicht eingegriffen.

Eine vorhabenbedingte Befroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.

Lurche

Laichgewdsser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore werden im
Planungsgebiet nicht berUhrt. Eine vorhabenbedingte Betfroffenheit von Amphibien kann
ausgeschlossen werden.

Fische, Libellen
Im  Vorhabenwirkraum liegen keine Gewdsserlebensrdume. Damit  kann  eine
vorhabenbedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter

Diese Tiergruppe kdénnten aufgrund der natirichen  Verbreitungsgebiete im
Vorhabenwirkraum und wdhrend der Sommermonate auftreten.

Da fUr diese Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabenbedingte Betroffenheit
ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln
FUr diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewadsserlebensrdume im Geltungsbereich.
Eine vorhabenbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Brutvdgel
Ackerflachen sind als Bruthabitate fUr bodenbritende Vogel der Agrarlandschaft (z.B.

Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die
vorgenannten Vogel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsréndern, stark frequentierten StraBen
und Sichtkulissen (z. B. hohe Geholzstrukturen). Eine vorhabenbedingte Betroffenheit der
vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Die angrenzend vorhandenen Feldgehdlze kénnen als Lebensraum fir gehdlzbritende
Vogelarten dienen. In diese Geholze wird jedoch nicht eingegriffen. Eine mdglicher
RUckschnitt der Gehodlze hat auBerhalb der Hauptbrutzeit von Végeln (d.h. keine
Fallungen/Rodungen im Zeitraum Marz bis September) zu erfolgen.

Gesamtbewertung:

BezUglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
beflrchten.
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Teil V - Begrundung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. Planungsrechtliche Situation

Der Stadtrat Bad Kétzting hat in seiner Sitzung vom 15.04.2025 die 19. Anderung des
Bebauungsplanes WA ,Am Schinderbuckel" beschlossen. Die Flachen sind im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Kétzting als landwirtschaftliche FiGchen
dargestellt und aus dem Jahr 1993 mit einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsfléche belegt.

— Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Kétzting

Die Anderung des Fidichennutzungsplanes der Stadt Bad Kotzting erfolgt mit Deckblatt Nr. 34
im Parallelverfahren.

2. Ausgangssituation Planungsgebiet ,,Am Schinderbuckel - Erweiterung Nord“

Die Stadt Bad Kétzting liegt im Naturpark Oberer Bayerischer Wald, das Planungsgebiet am
westlichen Stadtrand. Der Uberplante Bereich liegt im Anschluss an das Allgemeine
Wohngebiet ,,Am Schinderbuckel” und soll mit der 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Schinderbuckel” einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefUhrt werden. Die
Uberplanten FlGdchen sind nach Osten geneigt. Der Geltungsbereich beinhaltet Fldchen fir
ein Allgemeines Wohngebiet, Flidchen fUr den naturschutzrechtlichen Ausgleich und FiGchen
fUr die Anlage eines Larmschutzwalles entlang der StaatsstraBe 2132.

Derzeit stellt der Uberplante Bereich eine Ausgleichsfldche fur das Wohngebiet ,Am
Schinderbuckel* dar.

Der Geltungsbereich schliet im SUdwesten an die ErschlieBungsstraBe Am Schinderbuckel
und die vorhandene Bebauung an. Im Norden befindet sich die StaatsstraBe 2132. Ostlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein Ortsrandbereich mit Geholzstruktur. Der Planungsbereich
umfasst die Flur-Nrn. 1112/3 und 1112/4 und Teilbereiche der Grundsticke Flur-Nrn. 1112 und
1112/2 der Gemarkung Bad Kotzting, sowie Teilbereiche der Flur-Nr. 668 (St 2132) der
Gemarkung Gehstorf.
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FlGchenbilanz
Die FIGche des Bruttoplanungsgebietes betragt ca. 8.510 m? davon sind:
ca. 7.570 m?bestehende Ausgleichsfldche fur WA ,,Am Schinderbuckel”
ca. 390 m?2 Wirtschaftsweg Flur-Nr. 1112/2, Gemarkung Bad Kotzting
ca. 550 m? éffentliche Verkehrsfldche S$12132, Boschungsbereich, Flur-Nr. 668,
Gemarkung Gehstorf

3. Anlass und Ziele der Planung

In der Stadt Bad Kétzting herrscht rege Nachfrage nach Bauland und Wohnfldchen. Nach
der ftatsdchlichen Einwohnerentwicklung vom 01.01.2015 bis 01.04.2024 stieg die
Einwohnerzahl der Stadt Bad Kotzting von 7.203 auf 7.643 um 440 Personen.

Grafik zur Bevélkerungsentwicklung der Stadt Bad Kotzting.

Bevdlkerungs-

standam | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
31.12.

Personen

insgesamt 7301 | 7462 | 7443 | 7498 | 7480 | 7521 | 7445 | 7492 | 7561 | 7643

Die bisherige Einwohnerentwicklung und die prognostizierte Weiterentwicklung des
Bayerischen Landesamtes fur Stafistik (Demographie-Spiegel fUr Bayern, Stand August 2021,
Berechnungen fUr die Stadt Bad Kétzting von 2019 bis 2039) sagen fUr Bad Kétzting einen
Anstieg von ca. 5,9 % voraus (ca. 21 Einwohner pro Jahr). (Quelle: Bayerisches Landesamt fir
Statistik).

Bevdlkerungs-

standam | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034
31.12.

Personen

insgesamt 7700 | 7700 | 7700 | 7700 | 7700 | 7700 | 7800 | 7800 | 7800 | 7800

Die Prognose des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik zeigt, dass die Vorausberechnung der
Einwohnerzahl bis zum Jahr 2034 um 157 Einwohner auf 7800 Einwohner steigt.

Mit der durchschnittlichen HaushaltsgroBe (Einwohner / Anzahl der Wohnung) Idsst sich der
Bedarfsnachweis fur Siedlungsfldchen ermitteln.

Bedarfsberechnung der benbtigten Wohnungen bis 2034:

2021 2022 2023 2024
Wohngebd&ude 2266 2276 2293 2298
Wohnungen in Wohngebé&uden 3531 3543 3601 3606
Wohneinheit je Wohngebd&ude 1,6 1,6 1,6 1,6
Einwohnerzahl 7445 7492 7561 7643
Anzahl Personen je Wohneinheit 2,11 2,11 2,10 2,12
Einwohnerzunahme 47 69 82

Es errechnet sich bei einer Zunahme um 157 Einwohner ein Wohnungsbedarf von insgesamt
74 Wohnungen bis zum Jahr 2034.

Eine Innenverdichtung der Ortskerne ist grundsdtzlich anzustreben.

Die Bedarfsberechnung, die vorhandene Infrastruktur, die positive wirtschaftliche Entwicklung
und die steigende Nachfrage nach bezahlbarem Bauland sind die Voraussetzung fUr die 19.
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schinderbuckel.
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Die zur Verfugungstellung von Bauland ist durch die Wahrnehmung von Ruckkaufrechten bei
unbebauten GrundstUcken nur sehr selten moglich. Leerst@nde im Ort, durch die der Bedarf
gedeckt werden kénnte, sind nicht vorhanden. Ehemals baulich genutzte, brachliegende
Flachen sind nicht vorhanden. Entsprechende Verdichtungen in vorhandenen
Siedlungsbereichen  sind auf Grund der vorhandenen  Parzellierungs- und
Eigentumsverhdlinisse ebenfalls nicht moglich. Die Stadt Bad Kétzting verfugt derzeit Uber
keine freie Bauparzelle, die an Bauwillige verduBert werden kénnte.

Die bereits vorhandenen WA- und MI-Fldchen in der Stadt Bad Kétzting befinden sich fast
ausnahmslos in Privatbesitz. Ein Erwerb dieser Fldchen durch die Stadt ist derzeit nicht moglich.
Jede unbebaute Parzelle in den Baugebieten ist mit einem Bauzwang innerhalb von 5 Jahren
belegt, so dass langfristig keine Leerstdnde zu verzeichnen sind. Auf Grund der
topographischen Lage und des Geltungsbereiches der Naturparkverordnung Oberer
Bayerischer Wald kann sich der Wohnort Bad Kotzting nur eingeschrénkt weiterentwickeln.
Damit die Zahl, der nicht nutzbaren Baugrundsticke verringert werden kann, Uberprift die
Stadt Bad Koétzting, inwieweit rechtskraftige Bebauungsplédne wieder aufgehoben werden
kénnen.

P ,‘ .E‘ : ._r e \ ; / ? \ :
WEL D SR ) NN N o L —— N
Abb. 1: BaulUckenkataster in der Stadt Bad Kétzting, Auszug GIS Landkreis Cham (gelbgrine
Fldchen)
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4,

Beschreibung des Planungsgebietes

4.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die StaatsstraBe St 2132 und die
ErschlieBungsstraBe Am Schinderbuckel. Das geplante Wohngebiet grenzt im Westen direkt
an die bereits bestehende ErschlieBungsstraBe Am Schinderbuckel an. Die Parzellen sind
verkehrstechnisch ohne weiteren FliGchenverbrauch erschlossen.

4.2 Ver- und Entsorgung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie  Wasserversorgung, Abwasserentsorgung,
Energieversorgung und Telekommunikation sind in unmittelbarer Ndhe, Anschluss in der
ErschlieBungsstraBe  Am  Schinderbuckel, vorhanden. Es muUssen lediglich die
Anschlussleitungen zu den einzelnen Parzellen hergestellt werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an den Mischwasserkanal in der
ErschlieBungsstraBe Am Schinderbuckel zur Kldranlage Bad Koétzting abgeleitet und einer
geregelten Entsorgung und Reinigung zugefuhrt.

Zur Entlastung des bestehenden Mischwasserkanals und zur Minderung der Abflussspitzen ist
das Niederschlagswasser von privaten Dachfldéchen und anderen privaten, befestigten
Flachen auf den jeweiligen GrundstUcken in Retentionszisternen (Kombizisternen mit mind.
4 m?® Retentionsraum) zurickzuhalten und verzégert abzugeben. Bei Uberschreitung des
Mindestrickhaltevolumens (mind. 4,0 m?) ist die Einleitung in den Mischwasserkanal zuldssig
(NotUberlauf).

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die
Trinkwasserversorgung der Stadt Bad Kotzting sichergestellt.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Kreiswerke Cham.

Die Versorgung mit Stfrom ist durch den Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert.
Der Planungsbereich ist an das Netz der Telekom angebunden.

4.3 Herstellung der Bauebene

Die Ausgangssituation im Bereich des Geltungsbereiches ist eine festgesetzte
Ausgleichsflache fUr das Allgemeine Wohngebiet ,,Schinderbuckel” vom 20.07.1993 auf Flur-
Nr. 1112 der Gemarkung Bad Kotzting.

Der im Bebauungsplan festgesetzte westliche Teil der Ausgleichsfldche bis zur Grenze des
wassersensiblen Bereiches auf Flur-Nr. 1112 und 1112/2 und der geplante Larmschutzwall
werden mit geeignetem Material auf Grundlage der Ersatzbaustoffverordnung aufgefullt.
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Teil VI - VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat Bad Koétzting hat in der Sitzung vom 23.04.2024 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schinderbuckel Erweiterung Nord" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 26.06.2025 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhorung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.04.2024 hat in
der Zeit vom 04.07.2025 bis 04.08.2025 stattgefunden.

3. Die frGhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4
Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.04.2024 hat mit
Schreiben vom 26.06.2025 unter Fristsetzung bis zum 04.08.2025 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 05.08.2025,
vom Stadtrat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf der 19. Anderung des Bebauungsplanes WA ,,Schinderbuckel* in der Fassung vom
05.08.2025 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom unter Fristsetzung bis zum beteiligt.

6. Der Entwurf der 19. Anderung des Bebauungsplanes WA ,,Schinderbuckel” in der Fassung vom
05.08.2025 wurde mit Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
offentlich ausgelegt.

7. Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréiger dffentlicher Belange wurde die 19. Anderung des Bebauungsplanes WA ,,Schinderbuckel*
in der Fassung vom . vom Stadtrat Bad Koétzting gebilligt.

8. Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Gemeinderates vom die 19. Anderung
des Bebauungsplanes WA | Schinderbuckel” gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
, als Satzung beschlossen.

9. Ausgefertigt

Bad Kétzting,

(Siegel) Markus Hofmann - Erster BUrgermeister

10.Der Satzungsbeschluss zur 19. Anderung des Bebauungsplanes WA ,,Schinderbuckel* wurde am
gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die 19. Anderung des Bebauungsplanes WA , Schinderbuckel” mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bad Koétzting,

(Siegel)

Markus Hofmann - Erster BUrgermeister
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Standortheimische Laubgehdlze fur den Naturraum ,,Regensenke*

(Bad Kotzting, Runding, Miltach, Schorndorf)

Artenliste: Regensenke (404)

Laubgehdlze Standort
Botanischer Name Deutscher Name feucht-nass T:zgl;eer:- mesophil
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Betula pubescens Moor-Birke X
Carpinus betulus Hainbuche X
Corylus avellana Haselnuss X
Crateagus leavigata agg. Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna agg. Eingriffliger WeiBdorn
Fagus sylvatica Rot-Buche X
Fraxinus excelsior Gewodhnliche Esche X
Hedera helix Efeu X
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche X
Populus tremula Zitter-Zappel, Aspe, Espe X
Prunus avium Vogelkirsche X
Prunus padus Trauben-Kirsche X
Prunus spinosa Schlehe, Schwarzdorn X
Pyrus communis Holzbirne X
Quercus robur Stiel-Eiche X X
Rhamnus catharticus Kreuzdorn X
Rhamnus frangula Faulbaum X
Rosa canina Hecken-Rose X
Rubus caesius Kratzbeere X
Rubus fruticosus agg. Brombeere X
Rubus idaeus Himbeere X
Salix aurita Ohrchen-Weide X
Salix caprea Sal-Weide X
Salix cinerea Grau-Weide X
Salix fragilis Bruch-Weide X
Salix purpurea Purpur-Weide X
Salix friandra Mandel-Weide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere X
Tilia cordata Winter-Linde X
Tilia platyphyllos Sommer-Linde X
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball X

ErlGduterung der Tabelle:

mesophil: Bezeichnung fur Pflanze, die mittlere Feuchtigkeitsverhdlinisse bevorzugt




