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A. Begriundung

zur Ortsabrundungssatzung , Niesassen”

1. Planungsanlass und -ziele

Die Stadt Bad Kotzting beabsichtigt, flir den Ortsteil Niesassen eine kombinierte Klarstellungs- und
Ergdanzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB zu erlassen.

Anlass sind Bauwiinsche im Bereich des bestehenden Ortsteils sowie das stadtebauliche Ziel, die
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils eindeutig festzulegen und einzelne angrenzende
AuBenbereichsflachen einzubeziehen.

Die vorhandene Bebauung bildet den stadtebaulichen Rahmen fiir die Abgrenzung des
Satzungsgebiets. Die erganzend einbezogenen Flachen schlieflen unmittelbar an den bestehenden
Siedlungskorper an und werden durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt.

Ziel der Satzung ist es, die vorhandene Siedlungsstruktur durch eine kleinrdumige bauliche Erganzung
abzurunden und einen klar erkennbaren Ubergang zur freien Landschaft zu sichern. Die bauliche
Entwicklung soll sich hinsichtlich ihres Umfangs und ihrer Gestaltung an der vorhandenen Bebauung
orientieren.

Am sudlichen Ortsrand ist die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen. Sie dient der
landschaftlichen Einbindung und der dkologischen Aufwertung des Ubergangs zur freien Landschaft.
Die unmittelbar nordlich angrenzende bauliche Ergdnzung ist zusammen mit dieser
Freiflachengestaltung stadtebaulich zu beurteilen.

2. Geltungsbereich

Der Ortsteil Niesassen liegt im nordlichen Stadtgebiet von Bad Kotzting in einer Entfernung von etwa
6 km zur Stadtmitte.

Der Geltungsbereich umfasst die im zeichnerischen Teil dargestellten Grundstiicke und
Grundsticksteilflichen in der Gemarkung Liebenstein. Er erstreckt sich auf den bestehenden
Siedlungskern sowie einzelne unmittelbar angrenzende Flachen zur Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Die Abgrenzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und deren stadtebaulicher Pragung.
Die einbezogenen AuBenbereichsflichen stehen in einem unmittelbaren raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem vorhandenen Siedlungskorper.

Malgebend fiir den rdaumlichen Geltungsbereich ist die Abgrenzung im zeichnerischen Teil der
Satzung im Malfstab 1:2.000.

3. Stadtebauliche Bewertung und Einordnung

Die Satzung verbindet die Klarstellung der Grenzen des bestehenden im Zusammenhang bebauten
Ortsteils mit der Einbeziehung einzelner angrenzender AuRenbereichsflachen.

Die Erganzungsflachen werden durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt. Aus
der vorhandenen Bebauung lassen sich die wesentlichen MaRstdbe fiir die ergdnzende bauliche
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Nutzung ableiten. Die Einbeziehung beschrankt sich auf eine kleinrdumige Abrundung des
bestehenden Siedlungskorpers.

Die Planung dient der Berlicksichtigung ortlicher Bauwinsche. Durch die Nutzung siedlungsnaher
Flachen und vorhandener ErschlieBungsstrukturen soll eine flaichensparende bauliche Ergdnzung
ermoglicht werden. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung, insbesondere vorhandene Baullicken,
sind bei der Begriindung der Inanspruchnahme bisheriger AuBenbereichsflachen zu bericksichtigen.

Die Satzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Sie begriindet
keine  Zuldssigkeit von  Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Nach den vorliegenden Unterlagen bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-
Gebieten oder fiir die Notwendigkeit, bei der Planung besondere Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfélle zu beriicksichtigen.

Die erganzende Bebauung hat sich unter Beachtung der Festsetzungen dieser Satzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einzufiigen.

4. Flachennutzungsplan

Die Flachen im Geltungsbereich sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kotzting
Uberwiegend als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Teilweise sind bestehende Bauflachen im
Bereich der vorhandenen Bebauung bericksichtigt.

Die Satzung dient der Abgrenzung des bestehenden Ortsteils und der Einbeziehung einzelner
Aullenbereichsflachen, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind.

Nach den vorliegenden Planunterlagen liegt der Geltungsbereich auRerhalb des
Landschaftsschutzgebiets , Oberer Bayerischer Wald“. Durch die an der vorhandenen Bebauung
orientierte Abgrenzung und die landschaftliche Einbindung der ergdnzenden Bebauung werden die
Belange des Landschaftsschutzes beriicksichtigt.

Bebauungsplane bestehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht.

Gemeinde

3721378Bad Kotzting
E=J
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5. Griinordnung

Die Satzung ermoglicht eine begrenzte bauliche Erganzung am bestehenden Siedlungsrand. Die damit
verbundenen Auswirkungen auf Natur und Landschaft betreffen insbesondere die Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen, die zusatzliche Bodenversiegelung und die Gestaltung des Ortsrandes.

Zur Begrenzung dieser Auswirkungen sind eine flachensparende Bebauung, die Beschriankung
befestigter Flachen auf das erforderliche MaR sowie geeignete BegriinungsmalBnahmen vorgesehen.
Vorhandene Gehodlze und okologisch bedeutsame Griinstrukturen sind bei der Umsetzung der
Planung zu berticksichtigen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die fiir eine erganzende Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach den vorliegenden Unterlagen
Uberwiegend als Grinland genutzt. Durch eine Bebauung kdnnen Vegetationsflichen und
Lebensrdume verloren gehen.

Zur Minderung der Auswirkungen dienen die Erhaltung vorhandener Grinstrukturen sowie
Pflanzungen standortgerechter, heimischer Geholze. Diese tragen zur landschaftlichen Einbindung
und zur Bereitstellung von Lebensrdaumen am Siedlungsrand bei.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind unabhangig von den Regelungen dieser Satzung zu
beachten. Erforderliche Priifungen und SchutzmaRnahmen richten sich nach den tatsachlich
betroffenen Lebensrdumen und den jeweiligen Vorhaben.

Schutzgut Boden

Durch zusatzliche Gebdude und befestigte Flachen werden natiirliche Bodenfunktionen
beeintrachtigt. Die Eingriffe sind durch eine flachensparende Anordnung der Bebauung und eine
Begrenzung der Versiegelung moglichst gering zu halten.

Fir Stellplatze, Zufahrten und Wege sind, soweit mit der jeweiligen Nutzung vereinbar,
wasserdurchldssige Befestigungen vorzusehen. Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sollen
Uberwiegend unversiegelt bleiben und begriint werden.

Anfallender Oberboden ist fachgerecht abzutragen, getrennt zu lagern und nach Maoglichkeit
wiederzuverwenden. Unnétige Bodenverdichtungen sind zu vermeiden.

Schutzgut Wasser

Die zusatzliche Versiegelung kann die natlrliche Versickerung vermindern und den
Oberflachenabfluss erhohen. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll deshalb
vorrangig auf den jeweiligen Grundstiicken schadlos versickert werden.

Die Eignung des Untergrunds und die ausreichende Bemessung der Versickerungseinrichtungen sind
nachzuweisen. Soweit eine vollstindige Versickerung nicht moglich ist, ist eine wasserrechtlich
zuldssige Alternative vorzusehen.

Eine Einleitung privater Niederschlagswasser in die offentliche StraRenentwasserung ist nicht
vorgesehen. Der vorhandene Loschteich und etwaige wasserrechtliche Anforderungen fiir Vorhaben
in seinem Umfeld sind zu bericksichtigen.
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Schutzgut Klima und Luft

Die erganzende Bebauung kann kleinrdumige Veranderungen der Temperatur- und
Verdunstungsverhaltnisse verursachen. Aufgrund der begrenzten Flacheninanspruchnahme sind
wesentliche Auswirkungen auf die ortlichen klimatischen Verhéltnisse nicht zu erwarten.

Die Erhaltung unversiegelter Flachen und die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen tragen zur
Begrenzung der Auswirkungen und zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die vorhandene Bebauung des Ortsteils und die angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt.

Die ergidnzende Bebauung orientiert sich am bestehenden Siedlungskérper. Durch eine
ortsangepasste Bauweise, angemessene Gebiudehdhen und die Begriinung der Uberginge zur freien
Landschaft soll ein landschaftsvertraglicher Ortsrand entstehen.

Zur Einbindung des westlichen Ortsrandes ist die im Lageplan dargestellte Ortsrandeingriinung
anzulegen. Am siidlichen Ortsrand wird die als private Griinfliche dargestellte Flache als extensiv
bewirtschaftete Streuobstwiese entwickelt. Die vorhandenen, zur Erhaltung gekennzeichneten
Obstbdaume werden einbezogen und durch die zeichnerisch festgesetzten Neupflanzungen erganzt.

Schutzgut Mensch

Die Satzung dient einer geordneten baulichen Erganzung des Ortsteils. Bei kiinftigen Bauvorhaben
sind die benachbarten Nutzungen und insbesondere die Immissionen der vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe und Flachen zu bericksichtigen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind zu wahren. Wesentliche
Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion der umgebenden Landschaft sind aufgrund der
kleinrdumigen Abrundung nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die bestehende Kapelle an der sidlichen Ortseinfahrt ist mit ihrem ortlichen Umfeld und ihrer
Zuganglichkeit bei Bau- und BegriinungsmaRBnahmen zu beriicksichtigen.

Bei Erdarbeiten sind die gesetzlichen Anforderungen zum Schutz bislang unbekannter
Bodendenkmaler zu beachten. Vorhandene Leitungen und sonstige Infrastruktureinrichtungen sind
bei der Umsetzung einzelner Vorhaben zu schiitzen.

Zusammenfassende Bewertung

Die Planung ermdoglicht eine kleinrdumige bauliche Erganzung des vorhandenen Ortsteils. Hierdurch
werden Eingriffe insbesondere in die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen
vorbereitet. Auch die Veranderungen des Landschaftsbildes am Siedlungsrand sind zu
berlcksichtigen.

Durch die Begrenzung der Flacheninanspruchnahme, die Verringerung der Versiegelung sowie die
Ortsrandeingrinung und die Anlage der stidlichen Streuobstwiese kdnnen die Auswirkungen
vermindert werden. In welchem Umfang diese MaRRnahmen verbleibende ausgleichspflichtige
Beeintrachtigungen kompensieren, ist anhand einer nachvollziehbaren Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
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zu bestimmen. Die Vereinbarkeit mit den Belangen von Natur und Landschaft setzt voraus, dass der
erforderliche Ausgleich vollstandig nachgewiesen und dauerhaft gesichert wird.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fiir die durch die Erganzungssatzung zusatzlich erméglichten Eingriffe sind die Anforderungen des §
1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 Abs. 5 BauGB zu berlicksichtigen.

Die Eingriffsbewertung bezieht sich auf die Flachen, auf denen durch die Satzung zusatzliche
Baurechte begriindet werden. Bereits bestehende Baurechte sind bei der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs zu berticksichtigen.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe dienen insbesondere die flachensparende bauliche
Nutzung, die Begrenzung der Versiegelung, wasserdurchlassige Oberflaichenbefestigungen und eine
standortgerechte Begriinung der Grundstiicke und Ortsrander.

Als MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung und landschaftlichen Einbindung sind die im Lageplan
dargestellte westliche Ortsrandeingriinung sowie die Anlage einer extensiv bewirtschafteten
Streuobstwiese am sidlichen Ortsrand vorgesehen. Die zeichnerisch festgesetzten neuen Obstbdume
sind zu pflanzen.

Die Eingriffsbewertung erfasst samtliche durch die Satzung zusatzlich ermdoglichten Eingriffe
einschlieRlich der sidlichen Erweiterung der fiir eine Bebauung vorgesehenen Flache.
Ausgleichsbedarf, anrechenbare Aufwertung und rdaumliche Zuordnung sind im Satzungsverfahren
nachvollziehbar zu bestimmen und die MaBnahmen rechtlich zu sichern. Die Umsetzung der dem
jeweiligen Bauvorhaben zugeordneten AusgleichsmaRnahmen wird im Baugenehmigungsverfahren
anhand der Bauvorlagen konkretisiert und nachgewiesen. Grundlage bleiben die Festsetzungen
dieser Satzung und gegebenenfalls erganzende vertragliche Vereinbarungen. Eine erneute
grundlegende  Entscheidung (ber den Ausgleich wird hierdurch nicht auf das
Baugenehmigungsverfahren verlagert.

Soweit AusgleichsmalRlnahmen auBerhalb des Satzungsgebiets liegen, sind deren Zuordnung und
rechtliche Sicherung gesondert nachzuweisen.

7. ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung erfolgt unter Nutzung der vorhandenen Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur.
Die gesicherte ErschlieRung ist fiir die jeweiligen Bauvorhaben nachzuweisen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die bestehenden Orts- und GemeindestraBen. Zusatzliche
offentliche ErschlieBungsstrallen sind nicht vorgesehen.

Erforderliche Grundstiickszufahrten und etwaige Anpassungen sind im Rahmen der jeweiligen
Bauvorhaben mit der Stadt Bad Kotzting abzustimmen.

Wasserversorgung und Léschwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz der Stadt Bad
Kotzting. Erforderliche Hausanschliisse und gegebenenfalls notwendige Leitungsanpassungen sind
mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
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Die ausreichende Loschwasserversorgung ist unter Berlcksichtigung des o6ffentlichen
Wasserversorgungsnetzes und des vorhandenen Loschteichs sicherzustellen.

Schmutzwasserentsorgung

Eine oOffentliche Schmutzwasserkanalisation besteht im  Satzungsgebiet nicht. Die
Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber private Kleinklaranlagen nach den jeweils geltenden
wasserrechtlichen Anforderungen.

Die erforderliche Leistungsfahigkeit und ordnungsgemaRe Funktion der Anlagen sowie die zuldssige
Beseitigung des gereinigten Abwassers sind fir die jeweiligen Vorhaben nachzuweisen. Erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnisse bleiben unberiihrt.

Errichtung, Betrieb, Wartung und gegebenenfalls erforderliche Nachristungen obliegen den
jeweiligen Anlagenbetreibern.

Niederschlagswasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach- und befestigten Flachen soll vorrangig
auf dem jeweiligen Grundstiick schadlos versickert werden. Hierflir sind geeignete Bodenverhaltnisse
und ausreichende Flachen nachzuweisen.

Soweit eine vollstandige Versickerung nicht moglich ist, ist eine geeignete Alternative unter
Beachtung der wasserrechtlichen Anforderungen nachzuweisen.

Die vorhandenen Stralenentwasserungseinrichtungen dienen der Entwasserung offentlicher
Verkehrsflachen. Sie stehen fiir die Entwasserung privater Grundstilicke nicht zur Verfligung.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Telekommunikation erfolgt Uber die vorhandenen
Netze. Erforderliche Erweiterungen und Hausanschllsse sind mit den jeweiligen Versorgungstragern
abzustimmen.

Vorhandene Leitungen und deren Schutzbereiche sind bei Bau- und PflanzmaRnahmen zu beachten.

8. Immissionen

Der Ortsteil Niesassen ist durch landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Von den vorhandenen
Betrieben und den umliegenden bewirtschafteten Flachen kénnen insbesondere Geruchs-, Staub-
und Larmimmissionen ausgehen.

Bei der Planung zusatzlicher Wohngebaude sind diese Nutzungen und die mit ihnen verbundenen
rechtlich zuldssigen Immissionen zu bericksichtigen. Dies gilt auch fiir saisonale Arbeitsspitzen sowie
landwirtschaftliche Arbeiten in den Abendstunden und an Wochenenden.

9. Grundziige der baulichen Entwicklung

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB unter
Berlicksichtigung der wirksamen Festsetzungen dieser Satzung.

Die erganzende Bebauung soll sich hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbaubaren Grundstiicksfliche an der Eigenart der ndheren Umgebung orientieren.
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Baukoérper und Gebaudehdhen sind so auszubilden, dass sich die Vorhaben in die vorhandene
Siedlungsstruktur einfligen und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Die gesicherte ErschlieRung, die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
weiteren  offentlich-rechtlichen  Anforderungen sind im jeweiligen Zulassungsverfahren
nachzuweisen.
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B. Hinweise

1. StraBBen- und Oberflachenentwiasserung

Die vorhandenen StraBenentwdsserungseinrichtungen dienen ausschlieRlich der Entwasserung
offentlicher Verkehrsflachen. Eine Einleitung von Niederschlagswasser privater Grundstiicke in diese
Einrichtungen oder in Stralengraben ist nicht vorgesehen. Die ordnungsgemalle Entwasserung der
Baugrundstiicke ist unabhangig von der StralRenentwasserung sicherzustellen.

2. Baugrund

Vor Beginn der BaumaRnahmen wird eine geotechnische Baugrunduntersuchung empfohlen. Dabei
sollten insbesondere die Tragfahigkeit des Untergrunds, die ortlichen Grundwasserverhaltnisse, das
mogliche Auftreten von Hang- und Schichtwasser sowie die Versickerungsfahigkeit des Bodens
untersucht werden.

3. Bodendenkmadler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden, ist dies gemals Art. 8 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, sofern die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande nicht vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4. Altlasten und Bodenverunreinigungen

Werden bei Erdarbeiten auffillige Bodenverfarbungen, ungewodhnliche Geriiche oder sonstige
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten festgestellt, sind die Arbeiten im
betroffenen Bereich unverziiglich einzustellen. Die zustdndige Bodenschutzbehdrde am Landratsamt
Cham ist zu verstandigen. Das weitere Vorgehen ist mit dieser abzustimmen.

5. Artenschutz und AuBenbeleuchtung

Bei Bau-, Abbruch- und Geholzarbeiten sowie bei der Inanspruchnahme von Vegetationsflachen sind
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote des § 44
Bundesnaturschutzgesetz, zu beachten. Erforderliche artenschutzrechtliche Prifungen und
SchutzmaBnahmen sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zu veranlassen.

Fir die AuRenbeleuchtung werden insektenfreundliche, warmweile LED-Leuchtmittel sowie
abgeschirmte, nach unten gerichtete Leuchten empfohlen. Beleuchtungsstarke und
Beleuchtungsdauer sollten auf das notwendige Mall beschriankt werden. Eine Abstrahlung in
angrenzende Geholze, Freiflichen und den Nachthimmel sollte vermieden werden.

6. Abwasserbeseitigung

Eine  oOffentliche  Schmutzwasserkanalisation  besteht im  Satzungsgebiet nicht. Die
Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber private Kleinklaranlagen. Planung, Errichtung, Betrieb und
Wartung haben unter Beachtung der geltenden wasserrechtlichen Anforderungen zu erfolgen.
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Bei der Nutzung bestehender Anlagen filir zusatzliche Bauvorhaben sind deren ausreichende
Leistungsfahigkeit und die ordnungsgemalRe Abwasserbehandlung nachzuweisen. Gegebenenfalls
erforderliche Anpassungen und Nachristungen sind vorzunehmen. Die erforderlichen
wasserrechtlichen Erlaubnisse bleiben unberihrt.

7. Niederschlagswasser, Starkregen und Grundwasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll vorrangig auf dem jeweiligen Grundstiick
schadlos versickert werden. Die Eignung des Untergrunds und die ausreichende Bemessung der
Versickerungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik nachzuweisen. Ist
eine vollstindige Versickerung nicht moglich, ist eine wasserrechtlich zuldssige Alternative
nachzuweisen.

Bei Starkregen konnen Uberflutungen durch wild abflieRendes Oberflichenwasser auftreten. Auch
das Auftreten von Hang-, Schicht- und Grundwasser kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird
empfohlen, diese Verhdltnisse bei der Gebaudeplanung zu berlicksichtigen und geeignete
SchutzmaBnahmen vorzusehen. Dies gilt insbesondere fiir Keller, Lichtschachte, tiefer liegende
Zugange und sonstige Gebdudeoffnungen.

Bei der Planung von Geldandeanderungen und EntwasserungsmaBnahmen sind mogliche
Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke zu bericksichtigen.

8. Wasserrecht

Fiir die gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder dessen Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, sofern die
gesetzlichen Voraussetzungen einer erlaubnisfreien Benutzung nicht vorliegen.

Auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Art. 30
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser sowie auf die
gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir Bauwasserhaltungen gemall §§ 8 und 9
WHG wird hingewiesen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Cham
unverziglich zu benachrichtigen.

9. Bodenschutz

Bei der Planung und Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist mit Grund und Boden schonend
umzugehen. Der Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten fachgerecht abzutragen, getrennt vom
Unterboden zu lagern und nach Mdglichkeit wiederzuverwenden. Bodenverdichtungen sowie das
Befahren oder die Nutzung von Bodenmieten als Lagerflachen sind zu vermeiden. Erdarbeiten sollen
moglichst nur bei geeigneten Boden- und Witterungsverhaltnissen durchgefiihrt werden.

10. Elementarschdden

Der Abschluss einer Versicherung gegen Elementarschaden wird empfohlen.
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C. Satzung

Klarstellungs- und Erganzungssatzung , Niesassen” der Stadt Bad Koétzting

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 sowie Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB), des § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 sowie Abs. 2 Bayerische Bauordnung (BayBO)
und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) erldsst die Stadt Bad Kotzting folgende
Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich und Satzungsbestandteile

(1) Der raumliche Geltungsbereich umfasst die im beigefligten Lageplan durch eine
Geltungsbereichslinie abgegrenzten Grundstiicke und Grundstiicksteilflaichen im Ortsteil Niesassen,
Gemarkung Liebenstein.

(2) MaRgebend ist der Lageplan im Malistab 1:2.000 in der Fassung vom . Dieser ist
Bestandteil der Satzung.

& 2 Planungsrechtliche Einordnung

(1) Die Satzung wird als kombinierte Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gemall § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 und Nr. 3 BauGB erlassen. Sie legt die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Niesassen fest und bezieht einzelne angrenzende AuRenbereichsflachen, die durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind, in den Ortsteil ein.

(2) Innerhalb des Geltungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB unter Berlicksichtigung der jeweils anwendbaren Festsetzungen dieser Satzung.

(3) Die zusatzlichen planungsrechtlichen Festsetzungen des § 4 Abs. 1 bis 3 und des § 5 gelten
ausschlieflich fir die durch diese Satzung einbezogenen bisherigen Aulenbereichsflachen. Die
ortlichen Bauvorschriften des § 4 Abs. 4 bis 6 gelten fliir Neubauvorhaben innerhalb des gesamten
Geltungsbereichs. Die raumliche Zuordnung der bisherigen AuBenbereichsflaichen ist in der
Begriindung anhand der Flurstiicke und gegebenenfalls eindeutig beschriebener Teilflachen
nachzuweisen.

(4) Die Festsetzungen nach § 3 gelten fir die im Lageplan jeweils festgesetzten Pflanz-, Erhaltungs-
und MaBnahmenflachen sowie die dort zur Erhaltung oder Neupflanzung festgesetzten Baume.

§ 3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(1) Die im Lageplan festgesetzten Ortsrandeingriinungen und die sudliche Streuobstwiese sind
anzulegen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanz- und MalBnahmenflachen
sind von Bebauung, Versiegelung und zweckwidrigen Nutzungen freizuhalten. Die Dorfkapelle und
ihre notwendige Zuganglichkeit bleiben unberihrt.

(2) Die Ortsrandeingriinung ist als freiwachsende Hecke aus standortgerechten heimischen
Strauchern gemal Artenliste anzulegen.

(3) Die im Lageplan zur Erhaltung festgesetzten Baume sind zu erhalten. Die festgesetzten
Neupflanzungen sind als Obsthochstamme regionaltypischer Sorten herzustellen. Die Streuobstwiese
ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen; das Mahgut ist abzufahren. Flachige Dlingung und der Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.
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(4) Die einem Bauvorhaben zugeordneten Pflanz- und AusgleichsmalRnahmen sind spéatestens in der
ersten auf die Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzperiode umzusetzen. Ausgefallene Gehdlze sind
spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

(5) Die Umsetzung der dem jeweiligen Bauvorhaben zugeordneten Ausgleichsmallnahmen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in den Bauvorlagen darzustellen. Dabei ist die
Ubereinstimmung mit den in dieser Satzung festgelegten beziehungsweise vertraglich gesicherten
Malnahmen nachzuweisen. Die Pflicht zur Umsetzung besteht auch bei verfahrensfreien Vorhaben.

8§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
(1) Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

(2) Zahl der Vollgeschosse und Wandhohe

Zulassig sind hochstens zwei Vollgeschosse.

Die traufseitige Wandhohe darf 7,0 m nicht Gberschreiten. Sie wird senkrecht zwischen der fertigen
Gelandeoberfliche am jeweiligen Messpunkt der Aufenwand und dem Schnittpunkt der
AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut gemessen. Die zuldssige Wandhohe ist
an jedem Punkt der jeweiligen traufseitigen Aullenwand einzuhalten.

(3) Zahl der Wohnungen: Je Wohngebaude sind hochstens zwei Wohnungen zulassig.

(4) Dacher und Dachaufbauten: Hauptgebaude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung
von 10° bis 30° auszubilden. Diese Vorgabe gilt nicht fir Garagen und untergeordnete
Nebengebdude. Dachgauben sind zuldssig. Die Summe ihrer AuRenbreiten darf je Dachseite
hochstens ein Drittel der zugehorigen Trauflange betragen.

(5) Einfriedungen: Einfriedungen sind als offene Holzzaune mit senkrechten Staben auszufiihren. lhre
Hohe darf 1,20 m nicht Gberschreiten. Die Hohe wird von der natirlichen Gelandeoberflache vor
Beginn der BaumaRnahmen bis zur Oberkante der Einfriedung gemessen und ist an jedem Punkt
einzuhalten. Zwischen Gelandeoberflache und Unterkante der Einfriedung ist ein Abstand von
mindestens 0,10 m freizuhalten. Durchgehende Sockelmauern sowie geschlossene Einfriedungen aus
Mauern oder Wandelementen sind unzulassig.

(6) Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen: Flachige, Gberwiegend vegetationsfreie Stein-, Kies-,
Splitt- oder Schottergarten sind unzuldssig. Ausgenommen sind funktional erforderliche
Befestigungen von Zufahrten, Stellplditzen und Wegen sowie erforderliche Trauf- und
Spritzschutzstreifen und technische Entwasserungseinrichtungen. Die Ubrigen unbebauten
Grundsticksflachen sind zu begriinen.

§ 5 Begrenzung der Versiegelung und Niederschlagswasser

(1) Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind mit wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigungen und
einem entsprechend durchldssigen Unterbau herzustellen, soweit wasserrechtliche Anforderungen
oder der Schutz des Bodens und des Grundwassers nicht entgegenstehen.

(2) Das auf den Baugrundstiicken anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist
vorrangig auf dem jeweiligen Grundstlick schadlos zu versickern. Hierfiir sind geeignete, ausreichend
bemessene Flachen beziehungsweise Versickerungseinrichtungen vorzusehen.

(3) Vor Ausfiihrung der Entwéasserungsanlagen ist die Eignung des Untergrunds fir die vorgesehene
Versickerung durch einen fachkundig erstellten Nachweis zu belegen. Die Bemessung hat unter
Berlicksichtigung der ortlichen Boden- und Grundwasserverhadltnisse nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen.
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(4) Ist eine vollstandige Versickerung nachweislich nicht maoglich, ist eine anderweitige schadlose und
wasserrechtlich zuldssige Niederschlagswasserbeseitigung sicherzustellen.

(5) Eine Ableitung von Niederschlagswasser privater Grundstiicke in die offentliche
StralRenentwasserung oder in der Strallenentwasserung dienende StraRengradben ist nicht zulassig.

(6) Erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse und sonstige 6ffentlich-rechtliche Zulassungen bleiben
unberihrt.

§ 6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer ortsiblichen Bekanntmachung gemaR § 34 Abs. 6 Satz 2 in Verbindung mit
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bad Kotzting,

Siegel Markus Hofmann, Erster Blirgermeister

Aufgestellt: Bad Kotzting, den 04.08.2026 Seite 14 von 18
Geédndert: Bad Kotzting, den 27.10.2026



Stadt Bad Kotzting Erlass der Ortsabrundungssatzung , Niesassen”

D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bad Koétzting hat in seiner Sitzung vom den Erlass der
Ortsabrundungssatzung ,Niesassen” gemals § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsiblich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal® § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom beteiligt. Die
Beteiligung erfolgte in der Zeit vom bis einschlieBlich

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Ortsabrundungssatzung ,Niesassen” in der Fassung vom wurde
gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis einschliellich offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am ortstiblich bekannt gemacht.

4. Billigung des iiberarbeiteten Entwurfs

Der Stadtrat der Stadt Bad Kotzting hat in seiner Sitzung vom den Uberarbeiteten
Entwurf der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Niesassen” einschlieBlich Lageplan und
Begriindung in der Fassung vom gebilligt und die erneute Beteiligung beschlossen.

5. Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal® § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3

BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom erneut zum
Uberarbeiteten Entwurf beteiligt in der Fassung vom beteiligt. Die Beteiligung
erfolgte in der Zeit vom bis einschlieflich

6. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Der Uberarbeitete Entwurf der Ortsabrundungssatzung ,Niesassen” in der Fassung vom

wurde gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom bis einschlieflich offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am ortsublich bekannt gemacht.

7. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bad Kotzting hat in seiner Sitzung vom die
Ortsabrundungssatzung ,Niesassen” in der Fassung vom gemall § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 und Nr. 3 BauGB als Satzung beschlossen.
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8. Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Die Ortsabrundungssatzung ,Niesassen” wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden bei der Stadt Bad Kétzting zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Mit dieser Bekanntmachung ist die Satzung in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB wurde hingewiesen.

Bad Kotzting,

Siegel Markus Hofmann, Erster Blirgermeister
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E. Anlage — Artenliste

standortheimische Laubgehdlze im Naturraum ,Regensenke”

Laubgeholze Standort

Botanischer Name Deutscher Name feucht- trocken- mesophil
nass mager

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

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus leavigata agg. Zweigriffiger WeiRdorn

Crataegus monogyna agg. Eingriffiger WeiRdorn

Fagus sylvatica Rot-Buche X

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche X

Hedera helix Efeu

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Populus tremula Zitter-Pappel, Aspe, Espe

Prunus avium Vogelkirsche X

Prunus padus Trauben-Kirsche X

Prunus spinosa Schlehe, Schwarzdorn X

Pyrus pyraster Holzbirne X

Quercus robur Stiel-Eiche X

Rhamus cathartica Kreuzdorn X

Frangula alnus 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 Buch-Weide X

Salix purpurea Purpur-Weide X

Salix triandra 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
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F. Ubersichtslageplan M=1/5.000

Gemuoinde
372137 Bad Kotzting

Gemarkihg
5165 Liebenstein
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G. Lageplan M=1/2.000

F AT

Legende:

W= Ortsabundung ,Niesassen”

private Grinflache
Ortsrandeingriinung
zu erhaltender Baum

zu pflanzender Obstbaum

N
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