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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel

1.2.2 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

o 3.1 offene Bauweise
ZfEl 3.1.1 nur Einzelhduser zulassig
a 3.3 abweichende Bauweise
== 3.5 Baugrenze

1.1.3 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO0)

1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel (§ 11 BauNVQ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)
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6. Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 Straftenverkehrsflachen

6.2 Strakenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung
6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

Rad- und Fuweg

9. Griinflachen (§ 5 (2) Nr. 5 und (4), § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

9 private Griinflichen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

13.2.1 Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

13.2.2 Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssem {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.3 Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplétze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.6 Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes {§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
gemaB textlicher Festsetzung Ziffer 4.10

Lérmpegelbereich 4
Larmpegelbereich 3

Referenzpunkt mit Richtungssekioren A - L

Umgrenzung von Teilflichen der Flichenschallguellen mit Teilfidchennummer

15.9c Fléchen fiir Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stralenkdrpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

15.12b Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Zu erhaltende Grundwassermessstelle mit Bezeichnung

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

i:__ a _:‘! wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore
O -0 — Stromleitung unterirdisch

-0 - ¢ Mischwasserkanal unterirdisch

-0 ¢ Verlauf verrohrter Bach

=y = G Gasleitung unterirdisch

- Trinkwasserleitung unterirelisch
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNV0Q)

@@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
@@ 1.2.2 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
@{9 1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel (§ 11 BauNVQ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO0)

o] 3.1 offene Bauweise
/ i . i
LEX 3.1.1 nur Einzelhauser zuléssig
a 3.3 abweichende Bauweise
E—— 3.5 Baugrenze
Senslige Sondergebiete - Finzelhandel abweichende Bauweise
11 BauNvO o -]
= ) SO a
GRZ {Grundfliichenzahl) 08 5.0 BMZ (Baumassenzahl)
{Hbchstgrenze) 5 : {Hochstgrenze)
WA = Allgemeines Wohngebiet offene Bauweise
§4 BauNVvO b - nur Einzelhduser zuldssig
‘ ’ WA | o/
GRZ (Grundflachenzahi) 04 Y; Zahl der Geschosse
(Héchstgrenze) ; (Hdchstgrenze)
EFOK - max. zuldssige Erdgeschoss- - 3985 19m FH - max. zuldssige First-
FuBbedenoberkanie (Héchsligrenze) héhe (Hochstgrenze)

6. Offentliche Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 StraRenverkehrsflachen

————— 6.2 StraBenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

Rad- und Fulweg

9. Griinflachen (§ 5 (2) Nr. 5 und (4), § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

9 private Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Fléchen fiir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

L0000 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen
R0 {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Poea 13.2.2 Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bumen, Strduchern
oo und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassem {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)




15. Sonstige Planzeichen
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15.3 Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplétze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
gemaf textlicher Festsetzung Ziffer 4.10

Larmpegelbereich 4
Larmpegelbereich 3

Referenzpunkt mit Richiungssektoren A - L

Umgrenzung von Teilflichen der Flichenschallquellen mit Teilfidchennummer

15.9c Fléchen fiir Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stralkenkérpers erforderlich sind
{§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

15.12b Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
{§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans {§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Zu erhaltende Grundwassermessstelle mit Bezeichnung

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
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Stadt Bad Kétzting

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»An der Westumgehung — 2. Anderung“

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung“ ergibt sich aus
der Aufgabe eines ehemaligen Stanlbaubetriebes an der Westumgehung, wodurch eine inner-
stadtische Industriebrache entstand.

Gemal dem Gebot der Innenentwicklung méchte die Stadt dieses Innenentwicklungspotential
nachnutzen, die ehemalige Gewerbefliche wiedernutzbar machen und entsprechend nach-
verdichten. Vorgesehen ist ein neuer groRfiachiger Einzelhandelsstandort, der durch wohnge-
bietstypische Nutzungen im Suiden und mischgebietstypische Nutzungen im Norden ergénzt
wird.

Da der wirksame Bebauungsplan auf den Planungsflachen jedoch ein Gewerbegebiet fest-
setzt, ist es notwendig, diesen geméalk dem geplanten Vorhaben zu andern.

Im Parallelverfahren erfolgt auf vorbereitender Bauleitplanebene eine 31. Deckblattidnderung
des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting, um das stadtebauliche Entwicklungsgebot zu be-
achten.

Beteiligung_der Offentlichkeit und Anhdrung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange
Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit Anregungen ein, die die fulaufige

Anbindung der Anderungsflachen sowie Bepflanzungen betreffen. Hiervon wurde aus Griin-
den der Topografie sowie der Starkung anderer Anbindungen abgesehen.

Daneben gingen Bedenken beztiglich der Héhe des geplanten Vorhabens und der entstehen-
den Emissionen ein. Hierbei wurde auf die Schalltechnische Untersuchung sowie die festge-
setzten schalltechnischen Kontingente im Bebauungsplan verwiesen. Die Immissionsricht-
werte konnen an den umliegenden Bestandsnutzungen eingehalten werden.

Die Regierung der Oberpfalz ordnete die Stadt als geeigneten Standort fir EinzelhandelsgroB-
projekte ein und begriiBte die Nachnutzung einer innerstadtischen Industriebrache. Jedoch
sah sie die stadtebauliche Integritat sowie die zulassigen Verkaufsflachen des geplanten Dro-
geriefachmarktes kritisch und regte eine Reduzierung des Vorhabens an. Nach einer Abstim-
mung mit der Regierung wurden die Planunterlagen um Aussagen zum OPNV-Anschluss, zur
fuBléufigen Erreichbarkeit des Sondergebietes, stadtebaulichen Integration und Begriindung
der geplanten Verkaufsflachen erganzt, die im weiteren Verfahren Zustimmung fanden. Ein-
zelhandelsbetriebe wurden im Mischgebiet ausgeschlossen.

Das Sachgebiet technisches Bauwesen gab klarstellende Hinweise zur Planzeichnung, zu den
Festsetzungen sowie zur Begriindung, die eingearbeitet wurden.

Die Sachgebiete Immissionsschutz und Feuerwehrwesen beim Landratsamt Cham duRerten
keine Einwande.

In der frihzeitigen Beteiligung kamen aus dem Fachbereich Bodenschutz/Altlasten Hinweise
auf mogliches Vorhandensein und das weitere Vorgehen beim Auffinden von Altlasten. Im
weiteren Verfahren erfolgte eine Altlastenuntersuchung, die Ausarbeitung eines Sanierungs-
konzeptes sowie die Kennzeichnung des Sondergebietes als ,Flache, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“.



Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Bachverlegung, zum Grundwasser und zur
Niederschlagswasserbeseitigung, die in den Planunterlagen ergénzt und fur die Erschlie-
Rungsplanung zur Kenntnis genommen wurden.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham verwies auf eine
Flachenbilanzierung zum Thema Ausgleich, eine erganzende artenschutzrechtliche Begutach-
tung von Gehélzbestédnden durch einen Biologen sowie eine zeichnerische Darstellung der
grunordnerischen Festsetzungen. Das Gutachten sowie die Begriindung wurden entspre-
chend ergénzt.

Das Sachgebiet Gartenkultur und Landespflege gab Hinweise zu Stiitzwanden, Einfriedungen
und zu Bepflanzungen von Straen, Parkplatzen und privaten Grundstiicksflachen. Insbeson-
dere von einer Baumallee entlang der Westumgehung wird aufgrund der Topografie, Stitz-
wanden und unterirdischen Leitungen abgesehen.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg verwies auf vorhandene Bodenbelastungen, mégliche
Auswirkung auf das Grundwasser, die Vereinbarkeit mit dem geplanten Vorhaben sowie eine
Abstimmung des Sanierungskonzeptes. Auerdem regte es ebenfalls eine Kennzeichnung der
belasteten Flachen an. Den Hinweisen wurde entsprochen. Von der Festsetzung von Flachen
fur die Rckhaltung von Niederschlagswasser wurde abgesehen.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham &uBerte Einverstandnis mit der An-
derung, da forstwirtschaftliche Belange nicht beriihrt sind.

Der Regionale Planungsverband Regensburg bat um Beachtung der Funktionsfahigkeit des
bereits bestehenden Geschaftszentrums Bad Kotzting, woraufhin auf das durchgefiihrte Ein-
zelhandelsgutachten verwiesen wurde, aus dem hervor geht, dass bei den geplanten Nutzun-
gen keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsgeschafte im Stadt-
zentrum zu erwarten sind.

Die Wasserversorgung Bayerischer Wald verwies auf eine bestehende Wasserleitung, die
durch die Anderungsflache hindurch verlauft und damit verbundene Schutzflachen, die in den
Planunterlagen erganzt wurden.

Der Landesfischereiverband Bayern e.V. duBerte sich kritisch zum geplanten Vorhaben und
vermutet negative Auswirkungen auf den Weilen Regen, der als Salmonidengewasser und
im Unterlauf ein Laichgebiet des gefdhrdeten Huchens darstellt. Im Rahmen der Abwagung
wurde auf das Sanierungs- und ErschlieBungskonzept verwiesen, womit negative Beeintréch-
tigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung* widmet Gewerbeflachen in
ein Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet sowie ein Sondergebiet fur den Einzelhandel um.
Der Gesamtumfang der Anderung umfasst 3,0 ha.

Die Anderungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Bad Kotzting an und
kénnen an deren Infrastruktureinrichtungen angeschlossen werden.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt werden.

T N
Stadt Bad Kotzting, den 06.09. 2024 {";’ = g é‘g}
Markus Hofmann, tfr Burgermelster\w <, 'Rﬁ»“’ w/’
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Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 2. Anderung® Satzung

Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Art. 23 und 24 der Gemein-
deordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74), Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt gesndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663) erlasst die Stadt
Bad Kotzting den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,,An der Westumge-
hung - 2. Anderung“ als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 20.04.2021 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 355 (TF), 355/40 (TF), 355/45, 993 (TF), 1017 (TF), 1034, 1044
(TF), 1050, 1111/3 der Gemarkung Bad Kétzting, Gemeinde Bad Kétzting mit insgesamt
30.509,20 m2.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung mit Legende und Regelquerschnitt
Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

a0~

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Erster Birgermeister Markus Hofmann
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1 Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 17.12.2019 gemaf § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB die 2.
Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
07.08.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.06.2020 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 07.08.2020 bis 17.09.2020 beteiligt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.06.2020 wurde mit der Be-
grilndung gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.08.2020 bis 17.09.2020 &ffentlich
ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 07.08.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.10.2020 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 03.11.2020 bis 12.12.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.10.2020 wurde mit der Begrin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2020 bis 12.12.2020 &ffentlich aus-
gelegt. Die &ffentliche Auslegung wurde am 03.11.2020 ortsuiblich bekannt gemacht.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2021 wurden die Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 16.03.2021 bis 19.04.2021 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2021 wurde mit der Begriin-
dung gemén § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.2021 bis
19.04.2021 erneut offentlich ausgelegt. Die erneute &ffentliche Auslegung wurde am
10.03.2021 ortsuiblich bekannt gemacht.

5. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom 20.04.2021 den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.04.2021 als Satzung beschlossen.

Bad Kbtzting, den 06,02.2024. 1; . "s*‘éger 4,’
Markus Hofmanh\Erétrr Biirgermeister \ \'f Qw *««W’
— x 41 I(a
6. Der Bebauungsplan in der Fassung vom 20.04.2021iwurde am Qé .02. 2021 ausg eﬂi‘g':\

Bad Kotzting, den 6.03.2024 \@/){

Markus Hofmann, Erster Burgermeister

7. Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan wurde am @2.02 2024 gemal § 1
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung W|rd
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten.

Die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung ersetzen die bisher getroffenen Fest-
setzungen der Bebauungspléne ,An der Westumgehung*, ,An der Westumgehung — 1.
Anderung"” sowie ,Auf der Platte“ — Anderung 1 und 5.
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Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen. e

Bad Kétzting, den (02.02.2024

Markus Hofmann,\Ergtjr Biirgermeister
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3 Planzeichnung mit Legende und Regelquerschnitt
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Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 2. Anderung® Satzung

4 Textliche Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

41.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Zuléssig sind:

e Wohngebaude

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e R&ume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO

Nicht zuldssig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

4.1.2 Mischgebiet (Ml) nach § 6 BauNVvVO
Zulassig sind:

¢ Wohngebaude

¢ Geschafts- und Blirogebgude

* Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

» Gebéude fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
Nicht zuldssig sind:

* Einzelhandelsbetriebe

o Gartenbaubetriebe

¢ Tankstellen

e Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind

» Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Absatz 3 BauNVO, die auRerhalb der in Absatz
2 Nummer 8 bezeichneten Teilen des Gebiets zugelassen werden

4.1.3 Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel (SOg) nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Zulassig sind:

= Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von max. 2.000 m2
= Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von max. 1.400 m?

* Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 700 mz

* Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 mz2

* Sonderpostenmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 950 mz
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= Unternehmensorientierte Dienstleistungen
= Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gem. Bad Kétztin-
ger Liste

Innenstadtrelevante Sortiment gem. Bad Kétztinger Liste:

Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
Bekleidung

Brillen, Optik

Bicher, Zeitschriften, Medien

Foto, Film

Geschenkartikel, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Kunst und -handwerk
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren
Handarbeits- und Bastelbedarf

Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel

Telekommunikation

Uhren und Schmuck

Kinderbekleidung

Heimtextilien

O 0 O 0O 0 0 O 0O 0O O 0 O 0 0 O O

= Diskothek

= Schank- und Speisewirtschaften

= Bau- und Gartenfachmérkte

= Mobbel- und Elektrofachmaérkte

= Vergnligungsstatten

* mit dem Sondergebiet funktional verbundene Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO

Nicht zulassig sind:

= Logistik- und Speditionsbetriebe

= Tankstellen

= Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
= Spielhallen nach § 1 Abs. 9 BauNVvVO

4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Grundflaichenzahl (§ 16 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Im WA wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Teilversiegelte Flachen sind zu 50 % bei der Ermittlung der Grundflache anzurechnen.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl! kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 -4 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen werden, sofern diese Uberschreitung durch
die Anlage von Stellplatzen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO mit dauerhaft wasserdurchlas-
sigen Belagen erfolgt.
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im MI wird eine maximal zuidssige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Im SOk wird eine maximal zulassige Grundfidchenzahl von 0,8 festgesetzt.

4.2.2 Baumassenzahl (§ 21 BauNVO)

Im SOke wird eine maximal zuldssige Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVOQ)

Im WA werden als Héchstmal flinf Vollgeschosse (V) fur Hauptgebaude festgesetzt.
Im Ml werden als Héchstmal vier Vollgeschosse (IV) fur Hauptgebaude festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich wird fur Nebengebdude max. ein Vollgeschoss (I} als Héchst-
mal festgesetzt.

4.2.4 Hobhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Hauptgebaude:

Im WA wird eine maximal zuldssige Firsthéhe von 19,0 m festgesetzt.
Im MI wird eine maximal zuldssige Firsthdhe von 16,0 m festgesetzt.
Im nérdlichen SOe-Teil wird eine maximal zulassige Firsththe von 9,0 festgesetzt.

An der nérdlichen Seite des siudlichen SOg-Teils wird eine maximal zuldssige Firsthéhe von
9,0 m, an der sldlichen Seite eine maximal zulassige Firsthéhe von 16,0 m festgesetzt. Die
Abgrenzung der unterschiedlichen Héhenfestsetzungen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Firsth6he wird gemessen zwischen der festgesetzten Hohe der Erdgeschossfertigfulbo-
denoberkante (s. Pkt. 4.9) bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Luftungsanla-
gen und Aufzlige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, dirfen Uber die zulassige First-
héhe hinausragen, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

Nebengebiude:

Fur Nebenanlagen gilt eine maximal zulassige Firsthéhe von 4,0 m.

Die Firsthéhe wird gemessen von der hergestellten Geldndeoberkante (GOK) bis zum oberen
Dachabschluss (First, Attika).

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im WA und MI wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur
Einzelhduser zulassig.

Im SOk wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
Gebaude mit maximal 80 m Lange zulassig.
4.4 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im WA und MI sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private ErschlieBungsflaichen und
Stellplatze auch auerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Flachen zulassig.
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4.5 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Im Geltungsbereich kommt der Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO dahingehend zur Anwendung, dass
die Tiefe der Abstandsflachen der Hauptgeb&ude auf die halbe Héhe (H'2), mindestens jedoch
3,00 m, verkiirzt werden kénnen.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass

= im WA gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO die Tiefe der Abstandsfldchen der Haupt-
gebaude in Richtung Osten und Westen auf jeweils 0,4xH verklrzt werden kénnen.

= zwischen dem Ml und dem nérdlichen Teil des SOe gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
die Tiefe der Abstandsfidchen der Hauptgebaude untereinander auf jeweiis 3,00 m
unabhangig von der jeweiligen Gebaudehshe verkirzt werden kdnnen. Der Brand-
schutz sowie die Belichtung und Besonnung nach DIN 5034-1 sind bei diesen Gebau-
den durch entsprechende Anordnung der Aufenthaltsrdume zu gewéhrleisten. Wohn-
nutzungen im Untergeschoss sind nur mit Nachweis nach DIN 5034-1 im Baugeneh-
migungsverfahren zulassig.

Bezugspunkt zur Ermittlung ist die Oberkante des hergestellten Geldndes.

4.6 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Es ist eine dffentliche Verkehrsflaiche mit StralBenbegrenzungslinie festgesetzt.

Zusatzlich dazu ist eine offentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg" festgesetzt.

4.7 Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im SOk sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen zuldssig:

= Stellplatze,

= die fUr den Betrieb des Verbrauchermarktes erforderlichen Nebenanlagen, Hauszu-
gange und Zuwegungen,

Einhausungen fir Einkaufswagen,

Fluchtwege,

Zufahrten,

Fahrradabstellflachen,

Standplatze fur Wertstoff- und Abfallbehalter einschliellich deren Einhausungen
Sichtschutzanlagen,

Larmschutzanlagen,

Werbe- und Beleuchtungsanlagen,

Anlagen zur Regenwasserriuckhaltung.

4.8 Fiihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.
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4.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hoéhenlage baulicher
Anlagen

Im WA wird fir Hauptgebaude eine maximal zuldssige Héhenlage
der ErdgeschossfertigfuBbodenoberkante (EFOK) mit 398,5 m (.
NHN festgesetzt.

Im MI wird fir Hauptgebaude eine maximal zuléssige Héhenlage der
ErdgeschossfertigfuBbodenoberkante (EFOK) mit 416,0 m (.NHN
festgesetzt.

Im nérdlichen SOg wird fir Hauptgebaude eine maximal zuléssige
Héhenlage der Erdgeschossfertigfulbodenoberkante (EFOK) mit
411,5 m 0.NHN festgesetzt.

An der nordlichen Seite des stdiichen SOg-Teils wird fur Hauptge-
baude eine maximal zuléssige Hohenlage der Erdgeschossfertigful-
bodenoberkante (EFOK) mit 409,3 m 0.NHN festgesetzt.

An der sudlichen Seite des stidlichen SOg-Teils wird fur Hauptge-
baude eine maximal zuldssige Hohenlage der Erdgeschossfertigfult-
bodenoberkante (EFOK) mit 401,2 m U.NHN festgesetzt.

Die festgesetzten EFOKs dlrfen um max. 1,0 m Gber-/ unterschritten
werden.

Dacher:

Als zuldssige Dachformen werden Sattel-, Walm-, Pult- und Flachda-
cher festgesetzt.

Im WA und MI sind als Dachfarben ziegelrot, braun, schwarz, anth-
razit oder grau zulassig.
Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein sowie Blecheindeckun-
gen oder Dachbegriinungen zuléssig.
Dachgauben oder -anbauten sind nicht zulassig.
Im WA ist das fiinfte Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden.
Hierbei ist das Geschoss slidseitig auf 60 % der Lange der Ge-
baudelange um mind. 3,0 m von der Geb&udeauRenkante des da-
runter befindlichen Geschosses zurlickzuversetzen.

Im SOk sind D&cher zu begriinen oder mit technischen Anlagen zur
solaren Energie- und Warmegewinnung auszustatten (s. néachster
Pkt).

Décher von Nebengebduden kénnen von dem des Hauptgebaudes
abweichen, missen jedoch eine der zuldssigen Dachformen aufwei-
sen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Wérmegewinnung
sind ausschlieBlich auf den Dachflachen oder an den Fassaden der
Hauptgebaude zulassig.

Aufstanderungen sind nur bis max. 20° zur Waagerechten sowie mit
einem Abstand von 1,0 m zur GebaudeauBenkante zulassig.

Eine Blendwirkung ist auszuschlief3en.

Fassaden: Die Fassaden sind durch bauliche Elemente zu gliedern oder durch
| Fassadenbegriinung oder vorgesetzte Bepflanzung zu gestalten.
|
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Abgrabungen: bereiches einzuhalten.

Im WA und MI sind Aufschittungen und Abgrabungen bis max. 4,5
m Uber dem natilrlichen Gelédnde zulassig.
Entlang der 6ffentlichen ErschlieRung (Westumgehung und Rad-/
FuBBweg) ist das fertige Niveau der Grundsticksréander an das Hé-
henniveau der Verkehrsflaiche anzupassen.

Im SOk sind Aufschittungen und Abgrabungen bis max. 12,0 m Uber
dem natirlichen Geldnde zuldssig.

Bei Aufschiittungen und Abgrabungen Ober 0,5 m sind die nach
Bayer. Bauordnung erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen.
Stutzwande sind als Trockenstein- oder Betonmauern auszufihren
oder zu bepflanzen.

Im WA und MI sind Stutzwande mit einer Hohe von max. 4,5 m Héhe
Zuldssig.

Im SOk sind straBenseitige Stutzwande mit einer H6he von max. 5,0
m Hoéhe, rickwartig mit einer Héhe von max. 12,0 m Hbhe zulassig.

Aufschittungen und | Die bestehenden Gelandehéhen sind an den Grenzen des Geltungs- |

Einfriedungen: Als Einfriedungen sind Trockensteinmauern, Zaune oder Hecken zu-
I&ssig.

Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind.
15 cm einzuhalten.

Im WA und MI dirfen Einfriedungen eine Maximalhdéhe von 1,6 m
Uber dem hergestellten Geldnde nicht Gberschreiten.

Im SOk dirfen Einfriedungen eine Maximaihéhe von 2,0 m Uber dem
hergestellten Gelande nicht Uberschreiten.

Stellplatze: Die Zahl! der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Vorga-
ben der GaStellV i.V.m. Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO.
Die erforderlichen Stellpldtze sind auf dem eigenen Grundstuck
nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze miissen spéatestens zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufnahme oder Benutzbarkeit der Aniage hergesteilt sein.

Im SOk sind Stellplatze ausschlieBlich in den dafir festgesetzten Fla-
chen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig (s. Pkt. .4.7).

Beleuchtung: Es sind ausschlieBlich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weilRe LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des StralBenverkehrs auf den angrenzenden Strafien
nicht gefahrdet wird.
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Werbeanlagen: Im SOk ist je Werbeanlage eine GréfRRe bis max. 12,0 m? Flache zu-
l&ssig.
Blink- und Wechsellichter sind unzuléssig.

4.10 Immissionsschutz

Sondergebiet Einzelhandel:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN 45691 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) tberschreiten.

Emissionskontingente:

Teilflache L(EK),T LEK),N

TF 1 56 42
TF 2 62 46 |
TF 3 54 41|
TF 4 58 43

Die Prafung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fir in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A — L liegende Immissionsorte darf in den
Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilfla-
chen durch L{EK} + L{EK zus} ersetzt werden.

Sektoren mit Zusatzkontingenten:

Sektor Anfang Ende EK zus, T | EKzus,N

A 1941 210,3 0 0
B 210,3 220,3 13 13
c 220,3 248,3 10 10
D 2483 2616 7
E 2616 3125 8 8
F 3125 31,7 1 1
e 3417 3574 6 6
H 3574 15,4 7

! 15,4 124,2 3|

J 1242 156,8 7

K 156,8 1831 10 10
L 1831 194,1 14 14
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Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet:

Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite Siid des geplanten Wohngebaudes im WA st
nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter
schutzbediirftige Raume befinden, wird fir diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschallddmm-Mall der AuRenbauteile erf. R'w,res gemal nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

7Lérmbegelpereim ) c erf Rw res o

W e o Aufenthalts— Ruhe- oder Unterrlchtsraume Bﬂ;gér’fa‘;umag.‘ég
I 35dB 30dB

Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite West des geplanten Gebaudes im Ml sowie die
Fassadenseite West und Nord des geplanten Wohngebaudes im WA sind nach der DIN 4109
dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige R&ume
befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der
AuRenbauteile erf. R'w,res gemaB nachfolgender Tabelle festgesetzt

Larmpegelberelch ) el erf Rw res
J Aufenthalts- Ruhe— oder Unternchtsraume Burordume u,4. |

v 40 dB 35dB

Fr das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-Mag wie flr die lauteste Fassaden.

Das erforderliche Schallddmmmaf von Fenstern fir die schutzbediirftigen Fassadenseiten ist
entsprechend der Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

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

Der Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen wird bei schutzbedUrftigen Nutzrau-
men festgesetzt.

411 Oberflichenentwéasserung

Das im WA, Ml und SO anfallende Niederschlagswasser ist hach entsprechender Rickhal-
tung gedrosselt in den angrenzenden stadtischen Regenwasserkanal innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen (Westumgehung) einzuleiten.

Zuléssig sind untergeordnete Anlagen und MalRnahmen zur Regenriickhaltung, Behandlung
und Bewirtschaftung von Oberflachenwasser. Versiegelte Anlagenteile zur Vorbehandlung
und Uberirdische Bauteile oder Nebengebaude sind zulassig.

Blechabdeckungen sind nur zuldssig, wenn die dauerhaft beschichtet sind.

4,12 Griinordnerische Festsetzungen

4 .12.1 Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind gemaR § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Mal zu begrenzen.
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Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in max. 2,0 m hohen Mieten
zwischenzuiagern. Auch sonstige Beeintréachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen
oder -verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Giberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

4.12.2 Gewasserschutz; Private Verkehrsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Im WA und MI sind untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige
aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Be-
reiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmut-
zungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Belagen zu befestigen.

Festgesetzt werden wasserdurchlassige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher
Luft- und Wasserdurchlassigkeit, wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflas-
ter.

Im SOk sind private Verkehrsflachen wasserundurchlassig herzustellen.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den 6ffentlichen
Straen nicht zugefiihrt werden kann.

4.12.3 Privater Grunflachenanteil / Mindestbegrinung

Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sowie die nicht anderweitig far betriebliche Zwecke
genutzten Flachen sind auf mind. 20 % dieser Flache mit Baumen und Strduchern zu bepflan-
zen.

Je angefangene 1.000 m? Grundsticksflache ist unter Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabsténde mindestens ein Baum der 1. oder zwei Baume der 2. Wuchsordnung zu pflan-
zen. Anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Je 15 PKW-Stellplatze ist mind. ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Diese
kénnen bei dem Pflanzgebot eines Baumes pro 1.000 m? privater Grundstucksflache ange-
rechnet werden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

4.12.4 Private Griunflachen

Die privaten Grunflachen sind auf mind. 60 % der Flachen mit Strauchern zu bepflanzen. Der
Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt mind. 1,00 m. Es sind mind. 3, héchstens
7 verschiedene Straucharten zu verwenden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Grinlandmischung anzu-
saen und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentferung).

Hin zur Grenze des Geltungsbereiches ist ein mind. 1,00 m breiter Krautsaum anzulegen.
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In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuléassig.

4.12.5 Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flédchen sind die bestehenden Gehélzstrukturen und Pflanzungen
dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
In der Fliche darf nicht schadiich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuléssig.

4.12.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind auf mind. 60 % der Flachen Straucher anzupflanzen.
Der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt mind. 1,00 m. Es sind mind. 3, htchs-
tens 7 verschiedene Straucharten zu verwenden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Griunlandmischung anzu-
sden und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentferung).

Hin zur Grenze des Geltungsbereiches ist ein mind. 1,00 m breiter Krautsaum anzulegen.
In der Flache darf nicht schéadlich verschmutztes Niederschiagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuldssig.

4.12.7 Pflanzlisten
Fur die Pflanzungen sind ausschiieBlich folgende Gehdlzarten zulassig:

Pflanzenliste 1 - Hochstammb&ume
(Mindestqualitat Stammumfang 10/12 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten - Weilldorn

Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdamme:
(Mindestqualitat 2xv, Stammumfang 7/8 cm)

Apfel Birnen
Jakob Fischer Gelbmostler
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Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne
Gelber Edelapfel Obergsterreichische Weinbirne
Zwetschgen Kirschen
Hauszwetschge Sauerkirsche

StiRkirsche

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzliste 3 — Straucher:

(Mindestpflanzqualitat: Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Héhe)

Corylus aveilane - Haselnuss

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Lonicera nigra - Schwarze Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Rhamnus carthartica - Kreuzdorn

Rosa pendulina - Alpen-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

4.12.8 Schutzzonen ldngs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mind. 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen, soweit
nicht durch gesonderte Bestimmungen ein gréRerer Abstand einzuhalten ist. Bei Stréduchern
betragt der Mindestabstand 1,50 m.

Nachtréglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstéanden an Anpflanzungen vorbei-
zufuhren.

4.12.9 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht herzustellen, zu erhalten und zu pflegen.
Der Aufwuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem
natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die festgesetzten BepflanzungsmafRnahmen sind spéatestens in der dem Beginn der Gebau-
denutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die Verwendung
von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/ Mllent-

Die Bauflachen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.

sorgung Die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen verfugen tber eine ausrei-
chende Breite.
Altlasten Innerhalb des Sondergebietes sowie in Teilbereichen des Rad- und Fullwe-

ges sind Altlasten im Boden enthalten. Aus bodenschutzrechtlichen Griin-
den erfolgt hier eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Umgren-
zung fur Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet sind).

Bauantrage /
Hohenentwick-
lung

In den Bauantragen sollte der Hohennachweis gefuhrt werden, das natrli-
che und hergestelite Gelande stets genau dargestellt werden.
Aufschuittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3
zu beschrénken.

Bauverbots-/

Die westlich angrenzende Westumgehung ist teilweise als Staatsstrale St

Baubeschran- | 2132 klassifiziert. Art. 23 und 24 des BayStrWG sind zu beachten.
kungszone
Brandschutz Die verkehrstechnische ErschlieRung des Gebietes hat unter Beriicksichti-

gung der ,Richtlinie iber Fléchen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuelien DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmafinahme ausge-
fuhrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Ent-
fernung von 75 m zwischen den StraRenfronten von Geb&uden und dem
nachstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem
Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan
ist mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung der Hydranten
hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt werden
kénnen. Im Winter mussen diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflache sollte ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Strafden von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostengunstig dazu beitragen,
Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, ge-
maR den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und Rauch-
meldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Déachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekémpfung zu ermdéglichen.

Denkmalschutz

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaéler bekannt.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem zustandigen Landratsamt bzw. dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu
beachten.

Erschliefung

Die HaupterschlieRung der Bauflachen erfolgt iber die Bahnhofstralle im
Stuiden sowie die Westumgehung im Westen. Hierfur erfolgt der Ausbau ei-
ner Linksabbiegespur auf der Westumgehung

Die Anschliisse sind aus Verkehrssicherheitsgrinden (Sichtverhaltnisse)
entsprechend den Vorgaben der RASt auszubauen.
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Fassadengestal-
tung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groen Fensterfliachen sind Vor-
kehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen.

Hierbei wird auf die Broschiire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® des
Bayerischen Landesamtes filr Umweltschutz verwiesen.

Gasversorgung

In der Bahnhofstrae sowie im nérdlichen Teil der ,Westumgehung® besteht
eine Gasleitung. Ein Anschluss ist grundsétzlich méglich.

Grundwasser-
schuiz

Aufgrund der Nahe zum Bach ist innerhalb der Planungsflache mit einem
teilweise erhdhten Grundwasserstand zu rechnen. Im sidlichen Teil des
Geltungsbereiches liegt der Grundwasserstand bei ca. -1,7 m unter Gelan-
deoberkante, bei ca. 396 m . NHN.

Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftreten kann,
sind bauiiche Aniagen fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.
Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG in
Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Errichtung von Kellergeschossen,
Tiefgaragen und Fundamenten wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benut-
zungen des Grundwassers vorliegen konnen (z. B. Bauwasserhaitung, Um-
leiten durch Einbringen des Baukérpers). Hierfir ist grundsétzlich jeweils
vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Grinordnung

Bei der Beseitigung von Gehdlzbestanden sind die zeitlichen Regelungen
des Artenschutzes nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu ber{icksichtigen.

Gewasser

Im Geltungsbereich befindet sich ein bereits verrohrter Bach (Urtlbach, Ge-
wasser lll. Ordnung), der im Zuge der Uberplanung parallel zum Rad- und
FuRweg umverlegt wird.

Hang- und
Schichtenwas-
ser

Das Planungsgebiet ist stark von Osten nach Westen sowie von Norden
nach Siden geneigt.

Es ist mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.
Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmun-
gen kommen. Bei der Geb&ude- und Freiflichenplanung sollten derartige
Risiken bertlicksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation un-
zulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhandenen Wasser-
wegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der
Bauwerkssohle, Verfullung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material)
aufrecht zu erhalten.

Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark veréndert werden,
dass belastigende Nachteile fir andere Grundstiicke/Dritte entstehen (§ 37
WHG).

Immissionen

Verkehr: Fur die StraRenbaulasttréager der Staatsstrale St 2132 (Westum-
gehung) bestehen keine Verpflichtungen zum Schutz vor Larm oder sonsti-
gen negativen Einwirkungen aus dem Bestand und Betrieb der Anlagen.
Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an
die Luftschallddmmung der AuRenbauteile nach DIN 4109 auf Forderung
des Landratsamtes nachzuweisen sein.

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmmmafe sind Mindestan-
forderungen. Hohere SchallddmmmaRe der AuRenbauteile sind empfeh-
lenswert, um auch zukinftig erhéhten Anforderungen an die Larmvorsorge
zu gewahrleisten.

Gewerbe:

Die maBgeblichen und relevanten Immissionsorte sind nicht durch Gewer-
belarm vorbelastet.
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Daruber hinaus werden die folgenden Schallschutzma2nahmen empfohlen,
die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten:
= Die Fahrwege von Parkplatzen sind ggf. zu asphaltieren. Alternativ
hierzu kénnen fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet
werden.
= Die Abschirmwirkung von Gebé&uden solite bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.
Anhand von schalltechnischen Gutachten kann beim Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Nutzungsanderungsantrag von anzusiedelnden Betrieben
nachzuweisen sein, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht
Uberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Berlcksich-
tigung der Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden
Gerausche zu fuhren. Das Erfordernis eines Nachweises ist mit dem Land-
ratsamt Cham abzuklaren.
Landwirtschaft: Die westlich liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Be-
wirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

. Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung so-
wie

. Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen
Betriebe.

Niederschlags- | Das auf den éffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
wasser(entsor- | wird, wie bisher erfolgt, in den bestehenden 6ffentlichen Regenwasserkanal
gung) der Stadt Bad Kotzting eingeleitet.

Das im WA, Ml und SOe anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser
ist auf dem eigenen Baugrundstiick durch geeignete Ruickhaltevorrichtun-
gen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) zu sammeln, zu
verdunsten und gedrosselt an den angrenzenden &ffentlichen Regenwas-
serkanal der Stadt Bad Kétzting einzuleiten.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung ver-
wendet werden.

Nach Durchfilhrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im WA und MI nicht empfehlenswert und auch nicht
geplant.

Im Sondergebiet ist eine Versickerung von Niederschlagswasser geman
Sanierungskonzept zu vermeiden und entsprechende Malnahmen zu er-
greifen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrun-
gen gegen Wassereinbriche und Vernassungen des Mauerwerks zu tref-
fen. Zum Schutz gegen Starkniederschlége wird empfohlen, die Unterkante
von Gebaudedffinungen (wie Eingédnge, Kellerlichtschachte) mit einem Si-
cherheitsabstand tiber die umgebende Gelande- bzw. Strakenoberkante zu
legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser nach
DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur Bauwerksabdichtungen
ist zu berlicksichtigen. Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser
muss auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder
offentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.
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Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ,Regen-
wasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®, www.lfu.bay-
ern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt
Bad Kotzting angeschlossen.

In der Westumgehung sowie in der BahnhofstraRe besteht ein Mischsystem,
welches das Schmutzwasser der Bauflachen aufnehmen kann und zur zent-
ralen Klaranlage der Stadt weiterleitet. An dieses Mischsystem wird ange-
knlpft.

Das Planungsgebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Zu- und Ausfahrten von Einbauten und
niederer Bepflanzung freizuhaiten. Hochstdmmige Laubbaume sind auszu-
asten.

Strom(versor-
gung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungs-, Begleit- oder Grunstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und Erschliefungsstraien soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endglitigen Trasse verlegt werden konnen.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebie-
tes ist das zustandige Versorgungsunternehmen friihzeitig zu verstandigen
und die geplanten BaumaBnahmen mit ihm abzustimmen und zu koordinie-
ren. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen
ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen fest-
gelegt werden.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhal-
ten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete SchutzmaR-
nahmen durchzufihren.
Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbei-
ten, sondern auch, um zu befiirchtende Spatfolgen durch Baume bzw.
Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsaniagen.
In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzun-
gen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit eben-
falls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich,
damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberprift werden kann.
Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige Stralenbeleuchtungsmasten und Ka-
belverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die guitigen Unfallverht-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-
technik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist un-
terirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusam-
menhang verwiesen.
Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von technischen Ein-
richtungen.
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c. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw.
Wiarmepumpen und Solaranlagen fur die Brauchwasserbereitung.

Telekommunika-
tion

Aus wirtschaftlichen Griunden wird eine unterirdische Versorgung des Bau-
gebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlielung
durchgefuhrt. Im Falle einer nachtréglichen Parzellierung und Innenerschlie-
Rung des Bereiches soll der Grundstiickseigentimer sicherstellen,

- dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Rungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kinftigen StraRen und Wege méglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager eingerdumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafRnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
trager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz §
68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine
rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen so-
wie zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw. ErschlieBungsmaflnahmen
der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Verbin-

dung setzt.

Trinkwasser
(versorgung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen der
Stadt Bad Kotzting in der Westumgehung sowie der Bahnhofstrafe ange-
schlossen werden.

Wassergefahr-
dende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdlnger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV zu
beriicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Wassersensible
Bereiche

Die Planungsflachen liegen teilweise im wassersensiblen Bereich. Diese
Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch

» (ber die Ufer tretende Flusse und Béche,

» zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgese-
henen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen nicht angege-
ben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hoch-
wasserereignis abdecken.

Zuganglichkeit
der Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-
gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Stadt zur Ein-
sicht bereitgehalten.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist die Aufgabe eines ehemaligen Stahlbaubetriebes
an der Westumgehung.

Nachdem der bisherige Standort im Stadtwesten den aktuellen Anforderungen an die internen
Betriebsablaufe sowie die verkehrstechnische ErschlieBung nicht mehr gerecht wurde, ent-
schied sich die Firma, ihren Standort zu verlagern.

Die Folge war die Entstehung einer innerstadtischen Industriebrache.

GemaR dem Gebot der Innenentwicklung méchte die Stadt nun dieses Innenentwicklungspo-
tential nachnutzen, die ehemalige Gewerbeflache wiedernutzbar machen und entsprechend
nachverdichten.

Geplant ist ein neuer groRflachiger Einzelhandelsstandort, der durch wohngebietstypische
Nutzungen im Siden und mischgebietstypische Nutzungen im Norden ergéanzt wird.

Die gute infrastrukturelle Anbindung der Anderungsflachen an die ,Westumgehung®/ St 2132,
deren Nahe zu den bestehenden Wohnbaugebieten im Umfeld sowie die Anbindung an FuR-
wege und den 6ffentlichen Personennahverkehr bedingen die Standortentscheidung.

Fur die Realisierung der Einzelhandelsflachen konnten bereits Interessenten bzw. Betreiber
gefunden werden.

Da das bisherige Baurecht auf diesen Flachen jedoch ein Gewerbegebiet mit auf den Stahl-
baubetrieb zugeschnittenen Baufenstern vorsieht, ist es notwendig, das bestehende Baurecht
gemaR der beabsichtigten Nutzung zu &ndern sowie die ErschlieBung neu zu regeln.

Somit ergibt sich das Erfordernis fur die vorliegende Anderung nach § 1 Abs. 3 BauGB.

GemaR dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung kniipfen die Anderungsflachen an
bereits bebaute und vorrangig wohnbaulich genutzte Siedlungsflachen der Stadt Bad Kétzting
an. An deren Infrastrukturen kann angeknipft werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung auf den Anderungsflachen.

Mit der Anderung soll eine innerstadtische Industriebrache nach den aktuellen Bedurfnissen
und Entwicklungszielen der Stadt Bad Koétzting wiedernutzbar gemacht und nachverdichtet
werden.

Daneben soll die Versorgungssituation innerhalb des Stadtgefliges verbessert, aber auch die
vorhandenen Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe in der Innenstadt vor negativen Aus-
wirkungen geschitzt werden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen nicht zuletzt vergangene Standortfehlentscheidun-
gen hin zu periphere Lagen korrigiert und somit die Einzelhandelsbetriebe in ihrer Existenz
gesichert werden.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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2. Stddtebauliche Konzeption

Die Anderungsflachen sind tber die Westumgehung/ St 2132 im Westen sowie die Bahnhof-
straf’e im Slden erschlossen.

Um eine ausreichende ErschlieBung zu sichern, ist der Ausbau einer Linksabbiegespur auf
der Westumgehung notwendig. Hierfiir erfolgt gleichzeitig das Anheben des bestehenden
Stral’enniveaus.

Im Rahmen dieser ErschlieRungsmanahme erfolgt gleichzeitig der Ausbau einer FuBgénger-
querung im nérdlichen Bereich der Westumgehung (auBerhalb des Geltungsbereiches), um
die Anderungsflidchen besser an den FuBgangerverkehr aus den umliegenden Wohngebieten
anzubinden.

Parallel zur Fahrbahn der Westumgehung und der Bahnhofstrale verlauft ein durchgangiger
FuRweg.

Im nérdlichen Anderungsbereich ist ein Mischgebiet vorgesehen, das der Realisierung von
wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen dient. Bei der Geb&dudeplanung wurde beriick-
sichtigt, dass die Voraussetzungen fir eine ausreichende Belichtung und Besonnung sowie
der Brandschutz gewahrleistet werden konnen. Ziel ist, dass die Rdume des Erdgeschosses
Uber das Dach des sldlich angrenzenden Gebaudes im Sondergebiet (Lebensmitteldiscounter
und Drogeriefachmarkt) hinweg eine freie Sicht in die Landschaft haben.

An das Mischgebiet knupft sich ein Sondergebiet ,Einzelhandel* an, das der Unterbringung
verschiedener Einzelhandelsbetriebe dient. Hier sollen sich u.a. ein Lebensmittelvollsortimen-
ter, ein Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriefachmarkt, ein Sonderpostenmarkt, Schank- und
Speisewirtschaften sowie unternehmensorientierte Dienstleistungen ansiedeln.

Unternehmensorientierten Dienstleistungen sind Dienstleistungen, die nicht fur den privaten
Konsum produziert werden, sondern von Unternehmen oder 6ffentlichen Institutionen nachge-
fragt werden. Hierzu z&hlen u.a. Reinigungs-, Hausmeister-, Sicherheits-, Transport-, War-
tungs-, Reparaturaufgaben, Rechts- und Unternehmensberatung, Werbung und Marketing so-
wie Banken und Versicherungen.

Das Sondergebiet ist in zwei grolRe Baufenster unterteilt, die sich aus der schwierigen Gelan-
detopografie ergeben. Stadtebauliches Ziel ist, dass sich die geplanten Gebaude von Norden
nach Siden baulich "abtreppen”, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild zu vermeiden. Um das auch planungsrechtlich zu sichern, sind die EFOK-Héhen der Ge-
bédude konkret festgesetzt.

Im nérdlichen SO-Teil ist ein eingeschossiger Neubau vorgesehen, an den sich eine Fliache
far die Anlage der notwendigen Stellplatze anschlieRt.

Weiter Richtung Stden ist ein zweiter Neubau geplant, der zur Halfte unterkellert ist. Die Un-
tergeschosse sollen hierbei ebenfalls durch Einzelhandelsbetriebe 0.4. genutzt werden. Daran
schliet sich in Richtung Suden ebenfalls ein Parkplatz an.

Im Stden des Anderungsbereiches ist ein allgemeines Wohngebiet geplant. Durch die Fest-
setzung eines Staffelgeschosses im obersten Geschoss kann sich dieses stadtebaulich in die
néhere Umgebung einfligen.

Insbesondere im westlichen als auch im 6stlichen Bereich der Anderungsflache sind aufgrund
des natlrlichen Geléndes und der geplanten Gebéude bzw. ErschlieBung starke Gelandever-
anderungen notwendig. Hier muss das Urgelande teilweise aufgefillt werden, fiir die notwen-
digen Abgrabungen sind teilweise Stitzwande erforderlich, die in die Freiflachengestaltung
eingebunden werden kénnen.
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Visualisierung: Blick vom FuRweg an der Westumgehung in Richtung Norden, rechts: geplanter Lebensmittelvoli-
sortimenter mit Zwischengeschoss und Sonderpostenmarkt im Untergeschoss, Stiitzwinde und Treppenanlagen

sowie Eingriinung, im Hintergrund: 1-geschossiger Lebensmittediscounter + Drogeriefachmarkt mit dahinter liegen-
dem Wohngebaude im Mischgebiet

el

Visualisierung: Blick von der BahnhofstraRe in Richtung Kreisverkehr Westumgehung, rechts: geplantes Wohnhaus
mit Staffelgeschoss und vorgelagertem, eingegriintem Parkplatz

Auszug Gelandeschnitt von Norden nach Stiden mit Darstellung des natiirlichen Gelandes, der geplanten Gebiude
und Parkplétze sowie der notwendigen Geléndeveranderungen, o.M.
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Da durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen durch Anlieferung etc. sowie durch die Nut-
zung der Steliplatze Larmemissionen zu erwarten sind, ist es notwendig, das Sondergebiet
sowohl zum Schutze der geplanten als auch der bereits bestehenden Wohnnutzungen im Um-
feld der Anderungsflachen schalltechnisch zu kontingentieren.

Neben dem Larm aus dem Sondergebiet sind die geplanten Wohnnutzungen auch dem Ver-
kehrslarm der angrenzenden Westumgehung und Bahnhofstrafie ausgesetzt. Zum Schutz der
Wohnnutzungen sind passive SchallschutzmaBnahmen sowoh! im Wohn- als auch im Misch-
gebiet erforderlich.

Da auch zukinftig im Sondergebiet sowie in Teilbereichen des Rad- und FuRweges Altlasten
im Boden enthalten sein werden, erfolgt aus bodenschutzrechtlichen Griinden hier eine Kenn-
zeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Umgrenzung fur Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind).

Die vorhandenen Gehélzbestinde sollen in denjenigen Hangbereichen, wo ein Fortbestand
des Bewuchses mdglich ist, auch erhalten werden. Hierfir werden Fidchen fir die Erhaltung
festgesetzt.

In denjenigen Hangbereichen, wo eine Ricknahme des Bewuchses aufgrund der notwendigen
Gelandeveréanderungen oder zur Vermeidung von Personenschaden (durch Baumsturz) not-
wendig ist, erfolgen Ersatzpflanzungen mit Strauchern. Dies ist sowoh! in den privaten Grin-
flachen als auch in den Flachen zum Anpflanzen festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild
sowie Klima kénnen somit vermeiden werden.

Durch die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die Baufléchen qualitativ einge-
grunt werden. Geplant ist die Durchgriinung der Stellplatze sowie eine Randeingriinung der
Bauflachen hin zur Westumgehung bzw. Bahnhofstrale, die gleichzeitig als Blendschutz dient.

Die vorhandene Grabenverrohrung wird ebenfalls im Zuge der ErschlieBung verlegt.

3. Lage, Topografie und Dimension

Die Stadt Bad Kotzting liegt im siiddstlichen Teil des Landkreises Cham, ca. 15 km siidéstlich
von der Stadt Cham entfernt und an der Landkreisgrenze zu Regen.
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Die Anderungsflachen liegen am westlichen Ortsrand von Bad Kétzting, umfassen insgesamt
rund 3,0 ha und gliedern sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.631,22
Mischgebiet (MI) 4.206,15
Sondergebiet Einzelhandel (SOg) 18.427,79
Offentliche Verkehrsflachen 2.742,65
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Rad-/Fullweg 1.110,89
Offentliche Grunflachen 1.390,50

Die Anderungsflachen sind vollstandig von Wohnbauflachen umgeben. Im Nordwesten beste-
hen zusatzlich kleinteilige landwirtschaftliche Flachen.

Im Westen grenzt die ,Westumgehung*/ St 2132 an die Anderungsflachen an, im Stden die
BahnhofstraRe. Im Stdwesten befindet sich darliber hinaus ein Kreisverkehr.

Da sich auf den Anderungsflachen bislang eine Stahlbaufirma befand, sind die ehemaligen
Betriebsflachen bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Zwischenzeitlich erfolgte der Abriss
der Gebaude sowie eine Entsiegelung der Flachen.

Auf den Béschungen hin zum &stlichen Wohngebiet sind Gehélzgruppen und Strducher vor-
handen. Daneben verlauft eine Grabenverrohrung (Urtibach, Gewasser lil. Ordnung) durch die
Flache.

Das Anderungsgebiet ist stark von Osten (417 m (1.NN) nach Westen (407,4 m 0.NN) sowie
von Norden (420,7 m U.NN) nach Suden (397,4 m U.NN) geneigt.

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Wiahrend des Verfahrens fand eine Besprechung bei der Regierung der Oberpfalz statt, bei
der die zugrunde liegenden Grundsétze und Ziele der Landesplanung in Bezug auf die vorlie-
gende Planung diskutiert wurden. Die Ergebnisse sind im Folgenden aufgefuhrt.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Stadt Bad
Kétzting als Mittelzentrum dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf zugeordnet.

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundséatze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.4 Wettbewerbsféhigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standoriqualitat

Die rédumliche Wetthewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitéten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt wer-
den. Dabei sollen im Wetthewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.
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2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die Regiona-
len Planungsverbéande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit
Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreich-barkeit versorgt
wird.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder ldndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

—  Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezlglicher Férdermafi-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitéten zur Gewédhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlégig sind.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen.

In Bezug auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung die geplante Umnutzung einer in-
nerstadtischen Brachflache als positiv zu bewerten.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelunq - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. ...

Mit der geplanten Nachnutzung fiir den Standort des ehemaligen Stahlbaubetriebes wird ein
Beitrag zur Innenentwicklung und damit zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung im
Sinne der aufgefuhrten Ziele und Grundsatze geleistet. Es erfolgt die Umnutzung einer inner-
stadtischen Brachflache.

5.3 Einzelhandelsgrofiprojekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dtirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausnahmen zuldssig

« fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz (iberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhéngig von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zulédssig und un-
terliegen nur der Steuerung des Ziels 5.3.2,

» fiir Einzelhandelsgrof3projekte, die (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Die Stadt Bad Kotzting ist gemaf Ziel 2.1.2 LEP i.V.m Anhang 1 ,Zentrale Orte* als Mittelzent-
rum ausgewiesen und damit ein fur die Errichtung von Einzelhandelsgrof3projekten geeigneter
Zentraler Ort.

Aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Bad Kotzting (s. Pkt. 5.3) geht sogar hervor, dass
das Einzelhandelsangebot der Kétztinger Innenstadt und dessen Einzugsgebiet deutlich tber
den ausgewiesenen Mittelbereich hinaus reicht.

Dies ist zum einen mit der Lage der Stadt zu begriinden, dem umfangreichen Einzelhandels-
angebot sowie dem Tourismus.
5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro8projekte hat an stédtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

« das Einzelhandelsgroprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder

« die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Die Planungsflachen befinden sich im westlichen Teil der Innenstadt unmittelbar an der West-
umfahrung. Im Norden, Osten und Suden grenzen Wohnbaufldchen an. Im Westen befindet
sich das Wohnbaugebiet ,Schinderbuckl®, im Osten grenzt das Baugebiet ,Auf der Platte* un-
mittelbar an.
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Somit ist das Standortumfeld Gberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Im Flachennutzungs-
plan sind die an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen als Wohn- und Mischgebietsfla-
chen dargestellt.

Die fuRlaufige Anbindung des Vorhabenstandortes ist unter den gegebenen topographischen
und verkehrlichen Gegebenheiten sowie den Planungen zum Ausbau zu betrachten.

Entlang der Westumgehung befindet sich ein FuBweg, der auch nach dem Ausbau der
Westumgehung als durchgéngige, fullaufige Verbindung nach Norden und Siden bestehen
bleibt.

Im Zuge des Ausbaus der Westumgehung erfolgt zusatzlich der Ausbau einer Fu3gangerfurt
im niérdlichen Teil, um eine gesicherte Querung der Westumgehung ilr FulRganger aus dem
Baugebiet ,Schinderbuckl® zu gewahrleisten.

ZukUnftig plant die Stadt den Ausbau einer zusatzlichen barrierefreien Anbindung des Bauge-
bietes an diese Furt.

Die Schaffung einer alternativen fulaufigen Anbindung des Baugebietes ,Schinderbuckl wei-
ter stdlich scheitert an der fehlenden Flachenverfliigbarkeit und bereits bestehenden Bebau-
ung.

Im Verfahren wurde auch der Ausbau einer fuBRlaufigen Verbindung hin zum Baugebiet ,Auf
der Platte” untersucht. Die Problematik hierbei besteht in der Uberwindung eines starken Ge-
lAndeunterschiedes, der sich aus der geplanten Gelandehdhe des Vorhabens und der Lage
des Baugebietes auf einer Anhéhe ergibt.

Der fur eine fuBlaufige Verbindung zu Gberwindende Héhenunterschied wére nur mithilfe eines
Eingriffs in die Béschung, in den hier befindlichen Fels, in die Grinstrukturen, einer Treppen-
anlage und sehr hohen Stutzwanden méglich. Da der erschlieRBungstechnische Aufwand der-
art hoch ware, wurde von dieser Variante abgesehen. Zumal eine barrierefreie Lésung hier
nicht méglich ware. Stattdessen entschied sich die Stadt, das bestehende FulBwegesystem
auszubauen (s.0.).

Bei der Planung von Einzelhandelsstandorten, die der Nahversorgung dienen, gilt es, még-
lichst viele Einwohner in einem Ublicherweise anzusetzenden fullaufigen Einzugsbereich von
600 m zu erreichen.

Uber den FuRweg entlang der Westumgehung, die neue Furt im nérdlichen Teil sowie die
bestehenden Fulwege im Umfeld des Vorhabens kénnen (in Abstimmung mit dem Einwoh-
nermeldeamt der Stadt) in einer Entfernung von 600 m insgesamt 567 Einwohner erreicht wer-
den.

Nimmt man eine Entfernung von 700 m an, kommen 375 weitere Einwohner hinzu (insgesamt
942 EW), bei 800 m erreicht man sogar weitere 247 Einwohner (insgesamt 1.189 EW).

Die gewerblich genutzten Einheiten sowie Baullicken wurden hierbei nicht mit betrachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des 600 m-Bereiches derzeit mehrere Mehrfami-
lienhduser entstehen. Im Baugebiet ,Am Schinderbuckel” sind bereits zwei Mehrfamilienhau-
ser in Bau, zwei weitere sind bereits genehmigt. Durch diese Bauvorhaben entstehen weitere
32 Wohneinheiten, durch die bei einem Ansatz von 2 Einwohnern je Wohneinheit weitere 64
Einwohner hinzu kdmen.

Dariiber hinaus entsteht innerhalb der Planungsflachen eine Wohnanlage mit 23 Wohnungen,
wodurch weitere 46 Einwohner hinzu kdmen, also insgesamt weitere 100 Einwohner im 600
m Einzugsbereich durch die aktuellen bzw. geplanten Bauvorhaben.

Damit kann der fulllaufige Einzugsbereich des Vorhabens als sehr gut eingestuft werden.

Vorentwurfsfassung: 30.06.2020 Seite 11 von 42
Entwurfsfassung: 27.10.2020

2. Entwurfsfassung: 02.03.2021

Satzungsfassung: 20.04.2021



Stadt Bad Kdtzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 2. Anderung* Begriindung, Umweltbericht

Bezliglich des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist eine Haltestelle im Bereich der
geplanten Furt vorhanden. Eine zweite Bushaltestelle befindet sich in der Bahnhofstraf’e kurz
hinter dem Kreisverkehr. Diese innerértliche Haltestelle wird bereits von der Buslinie 610 (Nr.
6067) bedient, eine Verstarkung der Bedienung ist grundsatzlich mégiich.

Damit sind die Anderungsflachen auch an den OPNV angebunden. Die Haltestelle in der Bahn-
hofstralle befindet insbesondere im unmittelbaren Umfeld der geplanten Wohnbauflache.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die Planungsflachen im unmittelbaren
Umfeld von Wohnbauflachen befinden. Der Geltungsbereich verfligt Gber einen anteiligen ful3-
laufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahver-
kehr.

Damit kann der Standort als stadtebaulich integriert angesehen werden.

Das Sondergebiet kann das Kriterium des ,baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen® erfullen.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen

(Z) Durch Fldchenausweisungen flir Einzelhandelsgrof3projekte diirfen die Funktionsfdhigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
dieser Einzelhandelsgrofiprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortiments-
spezifische Verkaufsfldchen die landesplanerische Relevanzschwelle (berschreiten, diirfen
Einzelhandelsgrolprojekte,

+ soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

« soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H.,
fiir die 100.000 Einwohner Uibersteigenden Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.

Hierbei sei ebenfalls auf das durchgeflhrte Einzelhandelsgutachten (s. Pkt. 5.3) verwiesen,
welches sowohl auf den Einzugsbereich der Stadt als auch auf eine Vertraglichkeit der geplan-
ten Markte in der vorgesehenen Grél3e mit den bestehenden Einzelhandlern der Stadt eingeht.

Das Vorhaben ist nicht als ,Einkaufszentrum® oder ,Agglomeration” zu betrachten. Die einzel-
nen Betriebe sind zwar in zwei optisch wahrnehmbaren Gebauden untergebracht, sind aber
raumlich voneinander getrennt. Eine interne, fulllaufige Verbindung der Betriecbe im selben
Gebaude ist nicht vorhanden. Damit bilden die Betriebe keine ,Funktionseinheit".

Bezulglich der geplanten Verkaufsflache des Drogeriefachmarktes war zu Uberprufen, ob die
geplante Verkaufsflache von 700 m? nicht reduziert werden kénne. Hierbei war auf die Raum-
leistung in €/m? pro Jahr abzustellen.

Die Erfahrungswerte des Betreibers aus bestehenden Filialen, die sich im selben Landkreis in
vergleichbaren Gemeinden mit vergleichbaren Rahmenbedingungen (anderer Drogeriefach-
markt in der N&dhe, dieser nicht in der Existenz bedroht, rund 700 m? Verkaufsflache) befinden,
bestétigten die Notwendigkeit einer Verkaufsflache von 700 m2.

Der Bedarf an gré3eren Verkaufsflachen (trotz gleicher Artikelanzahl) ist mit einer generellen
Strukturveranderung der Betriebsflachen im Einzelhandel zu begriinden:

verbesserte und kundenfreundlichere Warenprasentation

verbesserte Arbeitsbedingungen

breitere Gange (z.B. fur Kinderwégen und/oder Rollstilhle geeignet)

niedrigere Regale (160 bzw. 180 cm statt 200 cm und hdher)

Kundenservice wie Ruhebereiche, Kinderspielecke, Wickeltisch, Entsorgungsstation,
Kunden-WC etc.

= moderne, fir Kunden und Mitarbeiter ergonomisch verbesserte Kassen
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Der benétigte Flachenbedarf konnte schlussendlich auch aus landesplanerischer Sicht besta-
tigt werden.

Somit sind weder eine Summierung der geplanten Verkaufsflachen noch eine Reduzierung
des Vorhabens oder der zulassigen Nutzungen bzw. Sortimente notwendig.

Um die geplanten Nutzungen im Sondergebiet zu schiitzen sowie die Entstehung einer ,Ag-
glomeration* zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet explizit ausge-
schlossen.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Bad Kotzting ebenfalls als Mittelzentrum
dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soli.

Zu Bad Kétzting werden u.a. folgende Aussagen getroffen:

In den Mittelbereichen (...) Bad Kotzting ist anzustreben, die aus ihrer bisherigen Randlage
bedingten Nachteile durch einen bevorzugten Ausbau der (iberregionalen Verkehrsverbindun-
gen sowohl nach Westen als auch zur Tschechischen Republik und eine bessere Verkehrs-
anbindung an das Oberzentrum Regensburg auszugleichen. (4.3.1 G)

Ferner ist fiir die raumstrukturelle Entwicklung anzustreben,

- die Erwerbsmdéglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung neuer Betriebe auszu-
weiten. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die Lage an (iberregionalen Ost-West-Ver-
kehrsverbindungen zur Entwicklung von Standorten zu nutzen und moderne Kommunikations-
mittel einzusetzen, um auch die Standortbedingungen weniger verkehrsgiinstig gelegener
Orte aufzuwerten, {...)

- Bad Kotzting als Kneippheilbad weiter zu entwickeln und im Zuge der Konversion des Garni-
sonsstandortes zu stérken, (...) (4.3.1 G)

5 Pflege der stadtnahen Landschaft

Die nachfolgend genannten Gebiete sollen so gepflegt und gestaltet werden, dass das cha-
rakteristische Orts- und Landschaftsbild, die kleinklimatische Wirkung und die Erholungswirk-
samkeit natirlicher Landschaftsteile erhalten und verbessert werden: (...) im Mittelzentrum
Kotzting (...)

1.2.4 Mittelbereiche Cham, Furth i Wald, Kotzting

Eine nachhaltige Stédrkung der Wirtschaftskraft insgesamt soll angestrebt werden. Auf eine
erhebliche Steigerung des Angebots an nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplatzen, insbe-
sondere fiir qualifizierte Berufe, soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzieren-
den Gewerbes soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des
Fremdenverkehrsgewerbes angestrebt werden. Vor allem im grenznahen Teil der Mittelberei-
che und im Verlauf der Entwicklungs-achse von liberregionaler Bedeutung Roding-Cham-
Furth i. Wald sollen die Voraussetzungen fiir eine verstérkte Entwicklung der gewerblichen
Wirtschaft im Zuge der Grenzéffnung zur Tschechischen Republik geschaffen werden. Es soll
darauf hingewirkt werden, dass zusétzliche Arbeitspléatze vor-rangig in den Mittelzentren Furth
i. Wald und Kétzting, in den méglichen Mittelzentren Roding und Waldmiinchen sowie in den
Kleinzentren Falkenstein, Neukirchen b. Hi. Blut, Rétz und Wald geschaffen werden.

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
,Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fur den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* einbezogen werden® (B | 3).
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Im Nordwesten grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 29 ,Bergland langs des Re-
gens zwischen Chameregg und Kétzting" an. Negative Auswirkungen durch die Anderung sind
nicht zu erwarten.

Die Anderungsfléchen liegen weder innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorranggebieten
fur Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngriin.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.
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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erholung

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Bad Kétzting
wurde am 27.03.1992 ortstiblich bekanntgemacht.

. : . s B . o :1('"\ L L
Links: Auszug wirksamer Fiachennutzungsplan Bad Kétzting i.V.m. der 14. Deckblattdnderung und dem Geltungs-
bereich der 31. Deckblattanderung, rechts: Darstellung der 31. Deckblattéanderung
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Dieser stellte im Anderungsbereich ein Gewerbegebiet dar, das von Griin- und Waldflachen
umgeben ist. Im Stdosten grenzen gemischte Bauflachen an, im Nordosten und Nordwesten
setzen sich Wohnbauflachen fort.

Im Zuge der 14. Deckblattdnderung vom 29.12.2004 erfolgte eine bedarfsgerechte Erweite-
rung der bestehenden Gewerbeflachen in Richtung Norden sowie eine VergréRerung der nord-
6stlich angrenzenden Wohnbauflachen. In den Randbereichen sind Grinflachen dargestellt.

Aufgrund der Hanglage und der damit verbundenen schwierigen Bebaubarkeit der Flachen
wurde die im Nordosten angrenzende Wohnbauflache nicht realisiert.

Im Zuge der 31. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes, die gemai § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgefilhrt wird, erfolgt gemaR der vorliegenden verbindlichen Bauleit-
planung eine Anderung der bisher dargestellten Gewerbeflachen in ein Allgemeines Wohn-,
Misch- und Sondergebiet Einzelhandel.

Damit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete, stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Anderungsflachen liegen sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der
Westumgehung®, der am 16.02.2005 Rechtskraft erlangte, als auch in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes vom 24.10.2011.

Zusétzlich dazu liegen die Anderungsflachen im Bebauungsplan ,Auf der Platte” - 1. Anderung
vom 24.10.2011 sowie der 5. Anderung vom 16.02.2005.

Die jeweiligen Bebauungspléne und Anderungen Uberdecken oder Uberschneiden sich.
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Um aus der Vielzahl an Uberlagerndem Baurecht eine neue, einheitliche Planfassung zu er-
stelien, soll die vorliegende Bauleitplanung die wirksamen Bebauungspléne innerhalb des An-
derungsbereiches ersetzen.

Somit besteht Planerfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Im Nordosten grenzen Siedlungsflachen nach § 30 BauGB an, die als Allgemeines Wohnge-
biet ,Auf der Platte” nach § 4 BauNVO festgesetzt sind.

Im Siidosten grenzen Bereiche an, die nach § 34 BauGB als ,im Zusammenhang bebauter
Ortsteil” einzustufen sind. Verbindliches Baurecht liegt hier nicht vor. Die Flachen werden vor-
rangig wohnbaulich genutzt.

Auf den Flachen sidlich des Kreisverkehrs grenzen gemischte Bauflachen an.

Westlich der Anderungsflachen setzen sich ebenfalls unbeplante Siedlungsflichen nach § 34
BauGB fort, an die sich die Wohnbauflachen des Baugebietes ,Schinderbuckel” anschliel3en.

Im Nordwesten grenzen Aullenbereichsflachen nach § 35 BauGB an, die landwirtschaftlich
genutzt werden.

5. Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsflachen sind tiber die bestehende ,Westumgehung*/ St 2132 im Westen sowie
die Bahnhofstral’e im Suden erschlossen.

Im Zuge der Erschlieung erfolgt der Ausbau einer Linksabbiegespur auf der Westumgehung.
Hierfir wird das bestehende Stralenniveau angehoben.

Die ErschlieRungsmalnahme ist bereits mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt.
Parallel zur Fahrbahn der Westumgehung und der Bahnhofstral’e verlauft ein durchgangiger
FuRweg, der auch weiterhin erhalten bleibt.

Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes Einzelhandel sind Flachen festgesetzt, innerhalb derer die An-
lage von Stellplatzen zulassig ist.

Diese sind dem Sondergebiet funktional zugeordnet.
Die Errichtung von E-Ladesaulen ist vorgesehen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist Giber die bestehenden
Netze der Stadt Bad Kdtzting gesichert.

Die nachstgelegenen Versorgungsleitungen befinden sich in der ,Westumgehung“ sowie in
der BahnhofstralRe. An diese kann angeknlpft werden.

Durch den Anderungsbereich verlauft eine Wasserleitung (DN 250 GGG) der Wasserversor-
gung Bayerischer Wald. Ein Anschluss an diese ist nicht méglich. Der Bestand oder Betrieb
der Wasserleitung darf nicht beeintrachtigt werden.
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Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Bad Kotzting
angeschlossen.

In der ,Westumgehung” sowie in der BahnhofstraRe besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Anderungsflachen aufnehmen kann und zur zentralen Klaranlage der
Stadt weiterleitet. An dieses Mischsystem wird angeknlpft.

Die ehemaligen Gewerbeflachen entwésserten bereits in dieses System.

Die Anderungsflachen selbst werden im Trennsystem erschlossen.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird, wie bisher
erfolgt, in den bestehenden &ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt Bad Kotzting eingeleitet.

Das im WA, Ml und SOk anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf dem eige-
nen Baugrundstiick durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken
oder -mulden, Zisternen) gesammelt und gedrosselt an den angrenzenden offentlichen Re-
genwasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Ein wasserrechtliches Verfahren ist hierbei nicht notwendig, da der Nachweis erbracht wird,
dass der bestehende Regenwasserkanal der Stadt das zusatzliche Niederschlagswasser auf-
nehmen kann und somit die Einleitung trotz der Anderung der angeschiossenen Flachen von
der bestehenden Erlaubnis abgedeckt ist. Der Drosselabfluss aus dem Baugebiet wird ent-
sprechend dimensioniert.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Anderungsgebiet nicht empfehlenswert und ist auch nicht geplant.

Ggf. notwendige Genehmigungen werden frihzeitig beantragt.

Grundwasser
Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen liegt ein geringer Grundwasserabstand vor.

Laut durchgefuhrter Baugrunduntersuchung liegt dieser bei ca. -1,7 m unter Gelandeober-
kante, bei ca. 396 m 1. NHN.

Aufgrund der Topografie der Flachen muss bei (Stark)Regenereignissen mit dem Auftreten
von Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen
sind zu prufen.

Gewasser

Im Anderungsbereich befindet sich ein bereits verrohrter Bach (Urtlbach, Gewasser lIl. Ord-
nung), der im Zuge der Uberplanung parallel zum Rad- und FuRweg umverlegt wurde.

Die hierfur notwendige wasserrechtliche Genehmigung wurde bereits erteilt.

Brandschutz

Die Bauflichen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die &ffentlichen Ver-
kehrsflachen verfilgen tber eine ausreichende Breite fur den Rettungsverkehr.

Sie wird mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Win-
ter sind die StraRen von Schnee und Eis freizuhalten.
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Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405.

Die Stadt Bad Kotzting sind in der Lage, einen ausreichenden Léschwasserschutz aus der
bestehenden Trinkwasserleitung zu liefern, der Druck ist ausreichend hoch.

Die Anlage von zusétzlichen Hydranten ist innerhalb des Anderungsbereiches moglich und vor
der Realisierung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Die ortsansassige Feuerwehr Bad Kdtzting ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten.

Vom Anderungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Gasversorgung

In der Bahnhofstrale sowie im nordlichen Teil der ,Westumgehung" befindet sich eine unter-
irdische Gasleitung. Ein Anschluss an diese Leitung ist grundsatzlich méglich.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Strallen aus tiber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Es diirfen fur Kabelhausanschliisse nur marktubliche Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden Stralken aus mog-
lich.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral ber den Landkreis Cham.

Die &ffentlichen Verkehrsflachen verfuigen iber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungs-
verkehr.

5.2 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage der Anderungsflachen im Spannungsfeld zwischen Einzelhandelsnutzun-
gen und Verkehrslarm sind zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse schalltech-
nische MaRnahmen notwendig.

Hierfir wurde wahrend des Verfahrens eine Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan durchgefiinrt (s. Anlage 1). Deren Ergebnisse werden im Folgenden kurz erlédutert.
5.2.1 Verkehrslarm

Westlich der Anderungsflachen grenzt die bestehende _Westumgehung*/ St 2132 an, im Su-
den die Bahnhofstrale.

In ca. 90 m stidlicher Richtung liegt die Bahnlinie Cham —Lam, die gem. dem Gutachten keinen
relevanten Einfluss auf den Beurteilungspegel des Anderungsgebietes hat.

Als Grundlage fur die Berechnung diente die Strakenverkehrszahlung 2015, als Vergleich zwei
durchgefilhrte Verkehrszahlung im Juli und September 2020.
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Die Berechnung der entstehenden Larmwerte ergab, dass im Mischgebiet an der Westfassade
die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV kénnen dagegen eingehalten werden.

Im Wohngebiet ergeben sich an allen Fassadenseiten Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 und teilweise der 16. BiImSchV. Somit sind passive Schallschutzmaf-
nahmen erforderlich.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Stidfassaden dem Larmpegelbereich lll zuzuordnen, die
Nord- und Westfassade dem Larmpegelbereich IV. Im Mischgebiet ist die Westfassade eben-
falls dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Mit den getroffenen Fesisetzungen kénnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewéhrleistet werden.

5.2.2 Induzierter Verkehr
Durch die Anderung wird sich der Verkehr auf den umliegenden Verkehrsflachen andern.

Eine Anderung hat bereits mit der Aufgabe des Stahibaubetriebes stattgefunden, indem die
Anzahl des betriebsbedingten Schwerlastverkehrs abgenommen hat.

Mit der Wiedernutzbarmachung der Anderungsflachen in Form von Wohn-, gemischten und
Einzelhandelsnutzungen wird sich der Verkehr wiederum verandern.

Es ist mit einer Zunahme des KFZ- und Schwerverkehrs zu rechnen, der sich mit dem bislang
auf den Verkehrsflachen flieRenden Verkehr jedoch durchmischen wird.

Das Gutachten hat ergeben, dass durch die Anderung die Immissionsrichtwerte in den Be-
standsnutzungen mit Ausnahme der Bahnhofstrale 52 eingehalten werden kénnen.

Im Detail wird sich der Beurteilungspegel entlang der Westumgehung am Tag lediglich um
1 dB(A), in der Nacht um 0,2 dB(A) erhéhen.

Schalltechnische oder organisatorische MaRnahmen im Sinne der TA Larm sind demzufolge
nicht notwendig.

5.2.3 Gewerbeldrm

Die Anderungsflachen wurden bislang gewerblich durch eine Stahlbaufirma genutzt. Somit
entstanden auf den Flachen Emissionen durch anlagenbezogene Tétigkeiten und betriebsbe-
dingen Verkehr.

Mit Aufgabe des Standortes fallen diese Emissionen weg, gewerbliche Vorbelastungen sind
somit nicht (mehr) vorhanden.

Aufgrund der Festsetzung der Anderungsflachen als Sondergebiet Einzelhandel sind nun ge-
werbliche Nutzungen zu erwarten, von denen Emissionen durch Anlieferung etc. sowie durch
die Nutzung der zugehorigen Parkplatze entstehen.

Da sowohl im Umfeld des Sondergebietes bereits Wohnnutzungen vorhanden sind als auch
innerhalb der Anderungsflachen geplant sind, sind diese vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Der Schutz vor schadlichen Gerauschen ist sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrundstlicken
erzeugten anlagenbezogenen Gerdusche in der Nachbarschaft keine Beurteilungspegel be-
wirken, die unter Beruicksichtigung der Summenwirkung durch Gerdusche anderer gewerbli-
cher Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der DIN 18005 Uberschreiten.

Aus diesem Grunde ist es erforderlich, das Sondergebiet schalltechnisch zu kontingentieren.

Zulassig sind demzufolge Vorhaben, deren Gerdusche die in den Festsetzungen angegebe-
nen Emissions- und Zusatzkontingente weder tags noch nachts liberschreiten.
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Unter Berlicksichtigung der im Gutachten beschriebenen und in den Festsetzungen enthalte-
nen Emissionskontingenten flir die gewerblichen Nutzungen kann ein ausreichender Schall-
schutz fur die Wohnnutzungen hergestellt und gesichert werden.

5.2.4 Landwirtschaft

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Landwirtschaftliche Hofstellen o0.4. befinden sich nicht im Anderungsgebiet bzw. grenzen nicht
unmittelbar an.

Die nordwestlich angrenzenden landwirischafiiichen Nuizfidchen werden ortstbiich bewirt-
schaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen
ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Glille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

5.3 Einzelhandel

Bei der Uberplanung von Innenstédten und deren Nahversorgungsstrukturen ist die Erstellung
von sogenannten Einzelhandelsgutachten sinnvoll, um zum einen die bestehenden Betriebe
im Bestand zu schitzen, zum anderen aber auch Entwicklungspotentiale aufzuzeigen.

Hierfur erfolgte eine Untersuchung seitens des Biros Popien & Partner Wirtschaftsgeographie
im Jahr 2009, welches durch die Erarbeitung einer ,Bad Koétztinger Liste® (2017/18) sowie ei-
nen Nachtrag zur Nachnutzung des ,Aschenbrenner-Geléndes” (2020) erganzt wurde (s. An-
lage 2).

Im Einzelhandelsgutachten, welches im Zusammenhang mit dem integrierten Stadtentwick-
lungskonzept erarbeitet wurde, konnte die Angebotsstruktur, deren Starken und Schwéchen
sowie kinftige Entwicklungsstrategien des Einzelhandelsstandortes Bad Kétzting aufgezeigt
werden.

Es ist erkennbar, dass das Einzelhandelsangebot der Kotztinger Innenstadt und dessen Ein-
zugsgebiet deutlich Uber den von der Regionalplanung ausgewiesenen Mittelbereich hinaus
reicht. Die bestehenden Einzelhandels- und Gastronomiegeschéfte, die zu 80 % der Verkaufs-
flachen zentrenrelevante Branchen ausweisen, gilt es vorrangig zu schiitzen und in ihrem Be-
stand zu sichern.

Hierfir soll sowohl in der Innenstadt selbst als auch in den Randlagen der Einzelhande! be-
wusst gesteuert werden. Zentrenrelevante Sortimente sollen aulerhalb des Stadtzentrums ex-
plizit ausgeschlossen werden.

Weiter erstellte das Biiro eine ,Bad Kétztinger Liste" mit innenstadtrelevanten Sortimenten, die
auf Grundlage des Kataloges der Landesplanung erstellt und an die Versorgungsstrukturen
der Stadt angepasst wurde.

Aus dem Einzelhandelsgutachten und den Nachreichungen geht hervor, dass sich die Lebens-
mittelbranche der Stadt vorrangig in den peripheren Gewerbegebieten im Osten der Stadt kon-
zentriert und somit eine hohe Distanz zu den Wohngebieten ausweist.
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Daneben wird festgestellt, dass der in der Innenstadt bestehende Lebensmittelvollsortimenter
am Bahnhofsweg zwar der Versorgung der unteren Altstadt dient, jedoch mit einer Verkaufs-
flache von 1.600 m? sowie den ungiinstigen Parkmdglichkeiten den aktuellen Anforderungen
an zeitgemaRe Einkaufsstatten und Sortimente nicht mehr entspricht.

AuRerdem wird konstatiert, dass in der Drogeriewarenbranche das Potential fir einen weiteren
Markt besteht — was sich auch aus einer durchgefihrten Haushaltsbefragung klar herausstellt.

Nicht zuletzt wird die optische Gestaltung des Einzelhandels in der Stadt kritisiert und eine
Steigerung der Aufenthaltsqualitat, eine Verbesserung der Fassadengestaltungen sowie die
Aufwertung von Gehwegen und Bepflanzungen empfohlen.

Nachdem die Planungsflachen innerhalb des Stadtgefiiges liegen und Uber die Nihe zu den
umliegenden Wohnbaugebieten verfligen, bietet sich die Fiache fir eine Verlagerung des bis-
her in der (auRerst peripher gelegenen) Arnbrucker Strafle gelegenen Lebensmitteldiscoun-
ters an.

Hierdurch kénnte die damalige Standortfehlentscheidung korrigiert werden.

Betriebswirtschaftlich lasst sich diese Verlagerung aber nur realisieren, wenn der Lebensmit-
teldiscounter im Verbund mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem grof3flachigen Lebensmit-
telvollsortimenter erfolgt.

Die Betreiberfirma des Lebensmittelvollsortimenters sieht den Standort auf der Anderungsfla-
che mittel- bis langfristig als Ersatz fur den bisherigen Standort an der Bahnhofstralle. Eine
Nachnutzung ist derzeit noch offen.

Gleiches gilt fur den bisherigen Standort des Lebensmitteldiscounters. Hier ist eine gewerbli-
che Nachnutzung oder eine bauliche Trennung in 2 Einheiten denkbar.

Der bisherige Sonderpostenmarkt wiirde sich fir eine VergroRerung der angrenzenden Be-
triebe eignen.

Mit der Verlagerung des Lebensmitteldiscounter-Standortes und dem erweiterten Angebot
durch einen Vollsortimenter sowie Drogeriefachmarkt kénne die Nahversorgungsfunktion im
Stadtwesten deutlich verbessert und die vorherrschende Ost-West-Asymmetrie der Nahver-
sorgung aufgehoben werden.

Positiver Effekt dieser Verlagerung bzw. des Tausches ist zusétzlich der Erhalt der Stahl-
baufirma am Ort.

Das Gutachten auBert sich jedoch kritisch zur schwierigen topografischen Lage und Dimensi-
onierung der Anderungsflache sowie die fehlende fuRlaufige Verbindung in die benachbarten
Wohngebiete. Bei der Realisierung sollte eine attraktive Ful3- und Radwegeverbindung zu den
umliegenden Wohngebieten sowie zwischen den Eingédngen der Betriebe geschaffen werden.

Auferdem sollten innenstadtrelevante Sortimente, abgesehen von den bisher genannten Be-
trieben, explizit ausgeschlossen werden, um die Funktionsfahigkeit der Innenstadt nicht nega-
tiv zu beeintrachtigen.

Mit der vorliegenden Planung kénnen die Vorgaben des Gutachtens zu den zulassigen Nut-
zungen beachtet und die Bedenken zur Gestaltung ausgeraumt werden.

5.4 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflache noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Das landschaftspragende Denkmal ,Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt® (D-3-72-137-12) liegt ca.
700 m &stlich im Ortskern von Bad Koétzting. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im
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Umfeld der Anderungsflachen sowie der Topografie sind keine negativen Beeintrachtigungen
ZuU erwarten.

Das zweite landschaftspragende Denkmal ,Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt*
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m sudlich der Anderungsfldchen auf einer Anhohe.

Aufgrund der Gebéaudeplanung sowie der getroffenen Festsetzungen zu Erdgeschoss- und
Gebaudehohen, Dachformen sowie zu Gelandeveranderungen sind keine negativen Auswir-
kungen auf die genannten Denkmaler zu erwarten.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fiir Denk-
maipflege oder die Untere Denkmaischutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

5.5 Altlasten

Ausgangslage

Die Anderungsflachen wurden bis 2019 gewerblich durch eine Stahlbaufirma genutzt. Auf dem
Firmengeldnde befanden sich u.a. eine Schlosserei, Schweillerei, Werkstatt, Kranhalle, La-
gerhallen, eine ehemalige Schreinerei und Zimmerei, Burogebaude und ein Wohnhaus.

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung erfolgte die Durchflihrung einer orientierenden Un-
tersuchung, aus der hervor ging, dass schadliche Bodenverédnderungen im Sinne des § 2 Abs.
3 BBodSchG vorliegen.

Bei einer Deklarationsuntersuchung eines Haufwerkes wurde eine erhebliche Polychlorierte
Biphenyle (PCB)-Belastung festgestellt. Bei 6 anschlieRend durchgefiihrten Baggerschirfen
traten ebenfalls erhéhte PCB-Werte auf.

Zur Feststellung des Ausmafes der Verunreinigungen wurde im Anschluss eine Detailunter-
suchung durchgefiihrt und ein Sanierungsplan gemanR § 13 BBodSchG erstelit.

Hierflr erfolgten rasterartig 35 weitere Schirfe bis in Endtiefen von 0,6 m — 5'm Uber das
gesamte ehem. Betriebsgelande verteilt. Da bei erhéhten PCB-Gehalten aufgrund der chemi-
schen Ahnlichkeit auch mit Polychlorierten Dibenzodioxine (PCDD) und Dibenzofurane
(PCDF) gerechnet werden muss, wurde die am héchsten mit PCB belastete Probe zusétzlich
auf PCDD/PCDF untersucht.

Zur Feinuntersuchung der Grundwasserbelastung wurden 3 Messtellen aufgestellt, die teil-
weise bis in Endtiefen von 13 m reichten. Insgesamt wurden 97 Proben entnommen und la-
bortechnisch untersucht.

Untersuchungsergebnisse

Das ehemalige Betriebsgeldnde ist vollstandig von einer 1 m (im Siiden) — 4,5 m (im Norden)
machtigen kinstlichen Aufflllung Gberdeckt. Die Auffillung besteht Uberwiegend aus sandi-
gem Grus mit Beimengungen von Ziegel- und Betonbruchstiicken, Holz, Glas, Asphalt, Asche
und Metall. Vereinzelt treten hier griine und rote Betonbrocken und vertrocknete Farbreste auf.

Fast auf dem ganzen Grundstiick sind die PCB-Werte der Aufflllung stark bis sehr stark er-
hoht. Die starkste Belastung konnte im stdlichen Grundstiicksteil festgestelit werden. Hierbei
dominieren PCB 153 und PCB 138, welches typisch fur das Clophen A60 ist, welches bis 1965
als Kondensator- bzw. Trafodl verwendet wurde. In einer Probe wurden auch stark erhéhte
Werte an PCDD und PCDF gemessen.

Ebenfalls weit verbreitet sind Belastungen durch Polyzyklische Aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK). Die héchste PAK-Konzentration trat in einer Bodenprobe unter der ehemaligen
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Hofflache auf Hohe der ehemaligen Zufahrt zum Betriebsgeldnde auf. Im stidlichen Grund-
stiicksteil konnten ebenfalls hohe Messwerte festgestellt werden. Dabei dominieren die hoch-
kondensierten, sehr schwer léslichen PAK Fluoranthen bis Benzo(b)fluoranthen.

Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) sind nur vereinzelt stark erhéht. Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um Schmierél, Mitteldestillat oder Bitumen.

Unter der Auffillung grenzt eine Schicht aus Sand und Kies an, an die sich Fels anschlief3t.
Der Fels beginnt je nach Lage in Tiefen von 4,6 m u.GOK bis 20 m u.GOK.

Oberflachennah wurde kein zusammenhangendes Grundwasserstockwerk angetroffen, ver-
einzelt wurde Schichtenwasser festgestelit.

Eine Grundwasseruntersuchung ergab, dass keine Belastung des Grundwassers vorliegt.

Die Schadstoffkonzentrationen von PAK und PCB tberschreiten im oberflachennahen Sicker-
wasser (in der Auffullung) die jeweiligen Prufwerte. Aufgrund des Rickhaltevermoégens des
feinkérnigen Bodens, sowie durch eine weitgehende Versiegelung des Bodens in der Vergan-
genheit, treten im Grundwasser keine erhéhten Werte auf.

Bei der Bewertung des Grundwasserbefundes ist zu bedenken, dass das Geldnde bis vor kur-
zem noch komplett versiegelt war, was einer Mobilisierung der Schadstoffe entgegengewirkt
hat. Das bedeutet, dass durch eine erneute Versiegelung im Zuge des geplanten Bauvorha-
bens ein Schadstoffeintrag ins Grundwasser auch kinftig verhindert werden kann.

Der vorhandene Bach wies keine Kontamination mit MKW und PAK o.4. erhohte Schadstoff-
gehalte auf. Ein nennenswerter Unterschied zwischen Zu- und Abstrom konnte nicht festge-
stellt werden.

Schlussfolgerungen

Die im Boden gemessenen Gehalte an PAK (speziell das Benzo(a)pyren) und PCB liegen
flachenhaft und teilweise deutlich Gber den Prifwerten fur eine Nutzung als Industrie- und Ge-
werbegrundstiick. Somit liegt eine schadliche Bodenveranderung im Sinne des § 2 Abs. 3
BBodSchG vor.

Im Hinblick auf die kiinftige Nutzung als Gewerbe- und Wohngebiet muss durch geeignete
MaRnahmen verhindert werden, dass von den vorhandenen Bodenbelastungen eine Gefahr
fur die menschliche Gesundheit ausgeht.

GeméR § 6 der BBodSchV ist bei einer Sanierungsuntersuchung zu prifen, mit welchen Maf3-
nahmen eine Sanierung der betroffenen Flache erfolgen kann. Hierzu zéhlen die Dekontami-
nation (Aushub und Beseitigung der Schadstoffe), Sicherung (zur Verhinderung oder Vermin-
derung der Ausbreitung der Schadstoffe) oder die Verminderung von schédlichen Bodenver-
anderungen.

Von einer Dekontamination wurde wegen der nicht wirtschaftlichen bzw. nicht finanzierbaren
MaRnahme abgesehen.

Fur die schwerfliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffe (PCB, PCDD/PCDF) gilt, dass diese
sehr stabil sind und mikrobiologisch nicht abgebaut werden kénnen. Daher wird vom Malnah-
mentyp 3 ebenfalls abgesehen.

Somit wurde sich fur den MaRnahmentyp 2 (Sicherung) entschieden.

Sanierungskonzept

Eine Umlagerung des kontaminierten Bodens innerhalb des Grundstiickes ist nach § 13 Abs.
5 BBodSchG méglich, sofern dadurch das Wohl der Aligemeinheit nicht gefahrdet wird.

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens soll der kontaminierte Boden aus dem geplanten WA
und Ml ins SOe umgelagert werden, um diese schadstofffrei herzustellen.
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Im SOk wird das umgelagerte, belastete Material Uberbaut oder aufgrund der ungtnstigen ge-
otechnischen Eigenschaften zusétzlich mit Kalk bzw. Kalkzement stabilisiert und verdichtet.
Dartiber wird eine nicht kontaminierte Frostschutzschicht und eine Oberflachenversiegelung
aus Asphalt oder wasserundurchlassigem Pflaster eingebaut.

Die nahezu vollstandige Versiegelung verhindert eine Auswaschung der vorhandenen Schad-
stoffe durch das hier anfallende Niederschlags- und Sickerwasser und ist daher wirksam.

Das auf den versiegelten Flachen sowie auf den Grunflachen anfallende Niederschlagswasser
wird (iber Drainagen und ein Regenriickhaltebecken in den bestehenden 6ffentlichen Regen-
wasserkanal der Stadt Bad Koétzting eingeleitet.

Durch eine umlaufende Ringdrainage wird seitiich zuflieBendes Hangwasser vollstandig ab-
gefangen und in den verrohrten Bach abgeleitet. Eine Anbindung an den offentlichen Regen-
wasserkanal ist héhenmaBig nicht méglich.

Zur Verhinderung des direkten Kontaktes mit kontaminiertem Boden wird der Boden mit einer
ca. 50 - 70 cm dicken Schicht aus unbelastetem Boden Gberdeckt.

Der Bodenaushub soll ausschlieRlich zum Massenausgleich auf dem Baugrundstiick verwen-
det werden. Die Entsorgung von kontaminiertem Aushub ist nicht vorgesehen.

Das Sanierungskonzept wird mit den zusténdigen Behérden abgestimmt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Flora und Fauna, Boden sowie Wasser
kénnen somit vermieden werden.

Der ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesandere Alt-
lasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, der mit
IMS vom 18.04.02, Az. | IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingeflinrt wurde, wurde
hierbei berlicksichtigt.

5.6 Biotope

Innerhalb und auRerhalb der Anderungsflachen sind keine Flachen geméaf § 30 BNatSchG
(gesetzlich geschitzten Biotope) oder gem. Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Land-
schaftsbestandteile) vorhanden.

5.7 Natur- und Landschaftsschutz

Die Anderungsflachen liegen auRerhalb von FFH-, Vogel-, Landschafts- und Naturschutzge-
bieten, jedoch im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* (NP-00007).

Aufgrund der im Umfeld bereits bestehenden Siedlungsflachen und Infrastrukturen sind keine
negativen Beeintrachtigungen auf die Schutzziele durch die Planung zu erwarten.

Die vorhandenen Gehélzbestiande sollen in denjenigen Hangbereichen, wo ein Fortbestand
des Bewuchses maglich ist, auch erhalten werden. Hierfur werden Fléachen far die Erhaltung
festgesetzt.

In denjenigen Hangbereichen, wo eine Riicknahme des Bewuchses aufgrund der notwendigen
Gelandeveranderungen oder zur Vermeidung von Personenschéden (durch Baumsturz) not-
wendig ist, erfolgen Ersatzpflanzungen mit Strauchern. Dies ist sowohl in den privaten Grin-
flachen als auch in den Flachen zum Anpflanzen festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgter Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild
sowie Klima kénnen somit vermeiden werden.
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5.8 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefilhrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er beriicksichtigt derzeit verfiigbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Es erfolgt im Zuge der frihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur Auferung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB
wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Umweltpriifung fortgeschrieben.

5.9 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berlicksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die europdaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

— Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Der saP miissen Arten nicht unterzogen werden, fur die eine verbotstatbestandsméaRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,=abgeschichtet”, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkung Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschliellich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemal Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungsbereiches Vogelbrutplatze
befinden. Aufgrund der unmittelbaren N&he zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohl-
meise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer aligemeinen Verbreitung
und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung der Bauflachen kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder ein Teil
davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann aus-
geschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung® muss auch das Szenario geprift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhan-
den sind, kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass sich der mogliche (temporére) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen auswirkt.
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Durch die Anpflanzung von Baumen und Stréduchern im Anderungsgebiet entstehen neue
Strukturen und Lebensridume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a.
Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldrdumung auBer-
halb der Brutzeit vermieden werden.

Erhebliche Stérungen wéren nur bei BaumaRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in grof3er Zahl und guter Qualitét,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
bestande nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich an bereits bestehende Siedlungsstruktu-
ren und Hauptverkehrsachsen angrenzt, bereits versiegelt und gewerblich genutzt war und so
bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Da der vorhandene Bewuchs auf den &stlichen Béschungen aufgrund der notwendigen Ge-
landeveranderungen zum GroBteil zuriickgenommen werden muss, fand eine Begehung und
Ortseinsicht der Gehdlzstrukturen und Straucher durch einen Biologen statt. Ein entsprechen-
der Rodungsantrag liegt dem zustandigen Landratsamt bereits vor.

Des Weiteren ist zu erwahnen, dass die Siedlungsflachen von Bad Kétzting bereits durch anth-
ropogene Strukturen, einschlieBlich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen etc.) be-
einflusst werden. Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigung ist durch die Anderung nicht
zu erwarten. Die allgemeine Verfiigbarkeit an Lebensrdumen bleibt im rdumlichen Zusammen-
hang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfiigbaren Unterlagen werden keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die Planung erheblich betroffen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Worst-Case-An-
nahme) verstdft nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten wegen der allgemeinen Verfligbarkeit im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Bebau-
ungsplananderung weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch flir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind derzeit nicht erkennbar.

5.10 Griinordnung

5.10.1 Leitziele der Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Baugebiet in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild einzubinden und eine Mindestdurchgriinung sicherzustellen. Damit
wird eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzglter verfolgt.

5.10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Ausgleich

Die Anderungsflachen befinden sich im beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB. Die Ande-
rungsflachen wurden bereits gewerblich genutzt, waren teilweise bebaut und versiegelt.
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Im Zuge der Anderung erfolgt eine Entsiegelung der Gewerbeflachen, eine Wiedernutzbarma-
chung sowie eine Nachverdichtung, die den Zielen der Innenentwicklung entspricht.

Bilanzierung Grinflédchen

Die im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen umfassten lediglich eine pri-
vate Grinflache im Siiden, angrenzend an den Kreisverkehr.

Daneben waren im Nordwesten Griinflachen festgesetzt, die sich entlang der Béschungskante
erstreckten. Diese ergaben sich aus der Topografie der Flache, die an dieser Stelle eine Be-
bauung deutlich erschwerten.

Hier sowie entiang der Béschungskante im Osten des Geltungsbereiches waren Fidchen zur
Erhaltung von Pflanzungen sowie fir Neuanpflanzungen festgesetzt, die sich neben der Ge-
landetopografie auch aus der beabsichtigten baulichen Entwicklung des ehemaligen Gewer-
bebetriebes ergaben (s. nachfolgende Tabellen und Abbildung).

Der Bebauungsplan ,An der Westumgehung® enthélt folgende Grinflachen:

Art der Griinfliche -~ -~ - - FldchengroRe
Private Grinflache 242 m?
Flache zur Erhaltung der Pflanzung 7.033,48 m?
Gesamt 7.275,48 m?

Mit Uberplanung der ehemaligen Gewerbeflache, die mit umfangreichen Gelandeverénderun-
gen und neuen Baufenstern einher geht, ist auch eine Anderung der bisherigen Griinordnung
notwendig.

Es erfolgt die Festsetzung von privaten Grinflachen im Nordosten und Osten sowie Flachen
zur Erhaltung von Pflanzungen und fiir Neuanpflanzung, die sich aus dem aktuellen Vorhaben
ergeben:

Art der Griinfliche - == - | Flachengréfe
Private Grinfldchen 1.390,50 m?
Flache zur Erhaltung der Pflanzung 154,26 m?
Flache zur Neuanpflanzung 407,57 m?
Gesamt 1.952,33 m?

Die nun festgesetzten privaten Grunflachen sind deutlich gréfier im Vergleich zum bisher
rechtswirksamen Bebauungsplan.

Die Flachen zur Erhaltung bzw. zur Neuanpflanzung haben dagegen abgenommen, was mit
der Anderung des Vorhabens, den neuen Nutzungen, dem damit einhergehenden Bedarf an
Bau- und Stellplatzflaichen sowie den damit verbundenen Gelandeveranderungen einher ge-
hen.

Die im Bebauungsplan ,An der Westumgehung” festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Flur-
stlick Nr. 1034/1 der Gemarkung Bad Kétzting, welche sich im Nordwesten des Geltungsbe-
reiches befindet, bleibt von der Anderung unberiihrt.

Die vorliegende Bauleitplanung kann durch die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen In-
dustriebrache sowie der angestrebten Nachverdichtung im planerischen Sinne als Mallnahme
der Innenentwicklung angesehen werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung (oder Anderung)
von Bebauungsplanen zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Somit ist eine Ermittlung der Eingriffsflachen sowie eine Zuordnung von naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen und -mafnahmen nicht erforderlich.

5.10.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden folgende Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafRnahmen getroffen:

Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

Festsetzungen zur Erhaltung einer Teilfiache des bestehenden Bewuchses auf den 6stli-
chen Béschungen

Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

Festsetzungen zu zulissigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

Festsetzungen zu Dachformen und -farben

Festsetzungen zur Ausfihrung eines Staffelgeschosses im WA

Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanlagen
Verwendung autochthonen Pflanzgutes

Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen
Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stutzwan-
den und Einfriedungen

Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groem Umfang

Mit den getroffenen Mafinahmen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen neue Lebensraume fur Flora.
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6. ANLAGE - Umweltbericht

6.1 Beschreibung der Planung
6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, brach gefallene Gewerbeflachen am westlichen Innenstadtrand
der Stadt Bad Kotzting wiedernutzbar zu machen und nachzuverdichten.

Hier ist die Entwicklung eines Sondergebietes fur den Einzelhandel vorgesehen, das den ak-
tuellen Entwicklungszielen und Bedrfnissen der Stadt entspricht. Damit sollen vergangene
Standortfehlentscheidungen korrigiert werden.

Zusitzlich dazu sollen bedarfsgerecht Wohnbau- und gemischte Bauflachen entwickelt wer-
den.

Die unmittelbare Anbindung an die vorhandenen Siedlungsflachen von Bad Kétzting sowie an
die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld bedingen die Standortentscheidung.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein vorhandenes innenentwicklungspotential nach
den Geboten einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung entwickelt und nachgenutzt
werden.

Der Gesamtumfang der Anderung umfasst 3,0 ha.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes wird auf Bebauungsplanebene ein Grinord-
nungsplan erstellt und integriert.

6.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Planung ergaben sich zum einen aus der Flhrung bzw. Umle-
gung vorhandener unterirdischer Leitungen sowie der bestehenden Grabenverrohrung.

Im Vorfeld des Verfahrens wurde eine zusatzliche fuRlaufige Verbindung des Sondergebietes
mit dem Ostlichen Baugebiet ,Auf der Platte” diskutiert und untersucht. Da hier jedoch starke
Gelandeunterschiede zu Uberwinden waren, ist der erschlieBungstechnische Aufwand derart
hoch, dass von dieser Variante abgesehen wurde. Zumal bei dem Gelénde eine barrierefreie
Losung nicht moglich wére.

Man entschied sich stattdessen, die FuRwegeverbindung im nérdlichen Teil der ,Westumge-
hung® durch eine Querungshilfe zu verbessern und das Sondergebiet somit besser an die vor-
handenen Wohngebiete im Umfeld anzubinden.

Weitere Alternativen ergaben sich aus den Planungen zum Umgang mit der &stlichen Hangsi-
tuation bei den Anlieferzonen sowie den Stellplatzen. Hierbei entschied man sich fur die wirt-
schaftlichere Variante.

6.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
6.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Stadt Bad Koétzting
als Mittelzentrum dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zuge-
ordnet.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Bad Kotzting ebenfalls als Mittelzentrum
dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Maf3e gestérkt werden soll.

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
,Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" einbezogen werden* (B 1 3).
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Im Nordwesten grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 29 ,Bergland langs des Re-
gens zwischen Chameregg und Kétzting" an. Negative Auswirkungen durch die Anderung sind
nicht zu erwarten.

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorranggebieten
fur Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngriin.

S 58 - Ketgings

Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erhiolung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.

6.2.2 Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kétzting ist ein Landschaftsplan integriert.

6.2.3 Sonstige Fachplidne und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Anderungsgebiet nicht be-
kannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
6.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind Uber die bestehende ,Westumgehung*/ St 2132 im Westen sowie
die BahnhofstraRe im Siden erschlossen. Im Sudwesten befindet sich dariiber hinaus ein
Kreisverkehr. StraBenbegleitend verlauft ein FuBweg.

Die Anderungsflachen sind vollstandig von Wohnbauflachen umgeben. Im Nordwesten beste-
hen zusétzlich kleinteilige landwirtschaftliche Flachen.

Auf den Anderungsflachen fand bislang eine gewerbliche Nutzung statt. Demzufolge sind die
ehemaligen Betriebsflachen bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Zwischenzeitlich er-
folgte der Abriss der Gebaude, eine Entsiegelung der Flachen sowie eine Altlastenerkundung.

Auf den Béschungen hin zum &stlichen Wohngebiet sind Gehdlzgruppen und Stréaucher vor-
handen. Daneben verlduft eine Grabenverrohrung durch die Flache.

Das Anderungsgebiet ist stark von Osten (417 m 0.NN) nach Westen (407,4 m U.NN) sowie
von Norden (420,7 m 0.NN) nach Suden (397,4 m (.NN) geneigt.

Von den Anderungsflachen gingen bislang gewerbliche Emissionen aus. Nach Aufgabe der
Stahlbaufirma sind diese nicht mehr vorhanden.
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Auf die Anderungsfléachen wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden
,Westumgehung* sowie der Bahnhofstralle ein.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld entstehen ebenfalls Immissionen auf den
Anderungsflachen.

Somit sind die Anderungsflachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits heute
immissionstechnisch vorbelastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Laut einer Altlastenuntersuchung liegen kontaminierte Béden vor. Von diesen geht eine Ge-
fahrdung fur den dauerhaften Aufenthalt von Menschen aus.

Der Anderungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssu-
chende, da bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen keine
Erholungseinrichtungen. Lokale Rad- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Anderungsbereich Uber geschitzte Arten liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen StraRen, landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung und Versiegelung auf den Anderungsflachen
ist mit einem eingeschrankten Artenspekirum zu rechnen.

Entlang der ¢stlichen Bdschung hin zum Baugebiet ,Auf dem Sattel* sind Gehdélzstrukturen
und Straucher vorhanden.

Innerhalb der Anderungsflachen sind keine Flachen gemaR § 30 BNatSchG (gesetzlich ge-
schitzten Biotope) oder gem. Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Landschaftsbestand-
teile) vorhanden.

Aufgrund der bisherigen intensiven Gewerbenutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Bio-
diversitat und Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

6.3.3 Schutzgut Boden

Da sich auf den Anderungsflachen bislang eine Stahlbaufirma befand, sind die ehemaligen
Betriebsflachen bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Zwischenzeitlich erfolgte der Abriss
der Gebéaude, eine Entsiegelung der Flachen sowie eine Altlastenerkundung. Demnach liegen
kontaminierte Bdden vor.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Baugrund-Institut Win-
kelvol® GmbH, Regensburg, mit 14 Kleinrammbohrungen (Bohrsondierungen) durchgefihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich nach einer Auffillung (im Mittel ca. 60 cm méchtig) Schich-
ten aus Schluff, sandig/weich bis zum Verwitterungshorizont (dicht gelagert), anschlieRen. Da-
ran setzt sich Fels fort. Blécke oder Steine wurden nicht aufgeschlossen.

Die vorgefundenen Schichten variieren stark je nach Lage der Bohrung auf der Anderungsfla-
che.

Im sldlichen Teil, im Bereich der Rinne des verrohrten Grabens, wurde Kiessand aufgeschlos-
sen, der sich zwischen den Schichten aus Schluff und Fels anordnet.
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Auch der Felshorizont schwankt innerhalb der Anderungsfliache: im Osten steht er oberfla-
chennah an, im Westen dagegen ist er in groReren Tiefen vorzufinden.

Dariber hinaus wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund
eines gering durchlassigen Grundwasserleiters nicht maéglich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Errichtung von Kellergeschossen, Tiefgaragen und Fun-
damenten wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benutzungen des Grundwassers vorliegen kén-
nen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen des Baukérpers). Hierfar ist grund-
satzlich jeweils vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Es liegen keine Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.
Informationen (iber Dolinen sind nicht bekannt.

Weitere Detailinformationen liegen nicht vor.

6.3.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Anderungsflache verlauft ein verrohrter Graben von Nord nach Sud. Dieser tritt
slidlich des Kreisverkehrs wieder zu Tage.

In ca. 170 m stdlicher Richtung verlauft der WeilRe Regen.

Im stdlichen Teil des Anderungsbereiches wurde in ca. -1,7 m unter Geléndeoberkante un-
ausgepegeltes Grund-/Hangwasser angetroffen, bei ca. 396 m U. NHN.

Die Anderungsflachen liegen zum GrofRteil im wassersensiblen Bereich.

Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die bisherige gewerbliche Nutzung so-
wie den StralBenverkehr im Umfeld.

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft
Der Anderungsbereich liegt am westlichen Rand der Innenstadt von Bad Kétzting.

Die Anderungsflachen sind von Wohnbauflachen umgeben. Zusatzlich dazu grenzen im Nord-
westen landwirtschaftliche Fiachen an.

Im 6stlichen Bereich der Anderungsfléache sind Geholzstrukturen sowie Straucher auf der Bo-
schungskante vorhanden.

Die Anderungsflachen wurden bislang gewerblich genutzt, sind teilweise versiegelt und be-
baut. Zwischenzeitlich erfolgten der Gebaudeabriss, eine Entsiegelung sowie eine Altlasten-
erkundung.

Aufgrund der Lage handelt es sich um einen mittleren belasteten Raum mit durchschnittlichen
Durchliftungsqualitdten in Richtung Suden.

Trotz der infrastrukturellen und gewerblichen Pragung ist das Anderungsgebiet dennoch als
lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorhanden. Der Anderungsbereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion flr
Bad Kétzting. Die Kaltluft flieRt in Richtung Stiden in die freie Flur und in Richtung Weiler
Regen ab.

GroRflachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhéngenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen rund um Bad Koétzting. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete
fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung s"ind die einzelnen und kleinflachigen Griin- und Gehélzstrukturen, wie
sie bspw. im Osten der Anderungsflachen (entlang der Béschung) zu finden sind.
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Aligemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.
6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Im Westen grenzt die ,Westumgehung" an die Anderungsflachen an, im Suden die Bahnhof-
straRe sowie ein Kreisverkehr. Parallel zu den genannten Strafien verlauft ein FuBweg.

Die Anderungsflachen sind von Wohnbauflachen umgeben. Zusétzlich dazu grenzen im Nord-
westen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Anderungsflachen sind sowohl von Norden nach Siden als auch von Osten nach Westen
teiiweise stark geneigt. In Richtung Stden entsteht somit eine Fernwirkung.

Blick von der Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt in Richtung Norden auf die Anderungsflache (derzei-
tiger Abriss) im stadtebaulichen Zusammenhang
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Entlang der 6stlichen Béschungskante sind Gehdlze und Straucher vorhanden.

Im Umfeld der Planungsflachen pragen die bestehenden Wohngebaude, die Spielbank sowie
die vorhandenen Strallen das Orts- und Landschaftsbild.

Im weiteren Umfeld pragen groBRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grinland ohne Strukturen), die B 20, kleine Ortschaften mit 1&ndlichem Charakter sowie zu-
sammenhéngende Waldflachen das Landschaftsbild.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflache noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Das landschaftspragende Denkmal ,Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt* (D-3-72-137-12) liegt ca.
700 m 6stlich im Ortskern von Bad Kotzting.

Das zweite landschaftsprégende Denkmal ,Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt*
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m sidlich der Anderungsflachen auf einer Anhéhe.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaéler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiiter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfugung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

6.4.1 Schutzgut Mensch

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Westumgehung, Bahn-
hofstralRe sowie Bahnlinie im Westen und Stden sowie die landwirtschaftlichen Nutzungen im
Nordwesten ein.

Aufgrund der Larmimmissionen auf der Westumgehung und der Bahnhofstrate sind passive
Schallschutzmafinahmen im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet notwendig, die
im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt sind. Damit kann ein ausreichender Schutz der ge-
planten Wohnnutzungen gewahrleistet werden.

Durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen sowie die Nutzung der zugehdrigen Parkplatze
entstehen ebenfalls Emissionen, weshalb die Sondergebietsflachen zum Schutz der angren-
zenden Wohnnutzungen schalltechnisch kontingentiert sind.

Da auf den Anderungsflachen bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand und bauliche Anla-
gen vorhanden waren, sind fiir die umliegenden Siedlungsflachen keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.
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Dennoch kénnen fur diese Flachen durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die
Auswirkungen der kinftigen Nutzungen zusétzliche Belastungen auftreten, die in der Abwéa-
gung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Trotz der abweichend getroffenen Regelung zu Abstandsflachen massen die Voraussetzun-
gen eines ausreichenden Brandschutzes sowie der Belichtung und Besonnung nachgewiesen
und erflilt werden.

Es ist von einer geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissionen durch die Anderung
im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen (s. Kap. Immissionsschutz). Diese ist jedoch
als nicht erhebliche Beeintrachtigung anzusehen.

Wihrend der Bauzeit kénnen zusatziiche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
2 B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporér anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. Mafnahmen gegentber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschiechterung der ErschlieBungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die bestehende Bahnhofstrale erhaiten bleibt und die Westumgehung mit einer
neuen Linksabbiegespur ausgebaut wird.

Dariiber hinaus erhélt der nordliche Teil der Westumgehung eine neue Fu3gangerquerung zur
besseren Anbindung der Anderungsflachen an die umliegenden Baugebiete.

Mithilfe der im Altlasten-Sanierungskonzept enthaltenen MaRnahmen kann die Gesundheit
und das Woh! der Allgemeinheit gesichert werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéangigkeit erhalten bleibt. Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des
bestehenden Wegenetzes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht
ZU erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen (Erdgeschoss- und Firsthéhen,
Eingriinungen, Mindestbegriinung etc.) kénnen negative Auswirkungen minimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zulassigen Grenzwerte gem.
26. BlImSchV liegen nicht vor.

6.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da auf den Anderungsflachen bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand und die Flachen
bereits versiegelt und bebaut waren, ist bereits von einem stark eingeschrankten Artenspekt-
rum auszugehen.

Negative Auswirkungen der Anderung sind somit nicht zu erwarten.

Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache kann die Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRenbereich und damit verbundene negative Auswirkungen auf die
dortige Flora und Fauna vermieden werden.

Die zu erwartenden Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung firr den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist (gewerbliche Flache im Anschluss an Straften, tw. bereits versiegelt) und
durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen, Stralen sowie die bisherige Nutzung be-
reits anthropogen beeinflusst ist.

Da der vorhandene Bewuchs auf den dstlichen Béschungen aufgrund der notwendigen Ge-
landeveranderungen zum Grofteil zuriickgenommen werden muss, fand eine Begehung und
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Ortseinsicht der Gehélzstrukturen und Straucher durch einen Biologen statt. Ein entsprechen-
der Rodungsantrag liegt dem zustandigen Landratsamt bereits vor.

Eine artenschutzrechtliche Begutachtung fiir die restlichen Bereiche, in denen die vorhande-
nen Gehdlzbestande entfernt werden missen, wird bei der zustandigen Behdrde eingereicht.

Potentielle Storungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wah-
rend der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen méglich, aufgrund von Ausweichlebensraume
im Umfeld des Anderungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen
auszugehen.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen entstehen neue Lebensrdume far Flora und
Fauna.

6.4.3 Schutzgut Boden

Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache kann die Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRenbereich und damit verbundene negative Auswirkungen auf die
Bodenstruktur und -nutzung vermieden werden.

Die Flachen waren bislang versiegelt und bebaut.

Mit der Anderung erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte
Flachen innerhalb des Baugebietes.

Negative Auswirkungen auf die bestehenden Bodenprofile sind jedoch aufgrund der bisheri-
gen Nutzung und Versiegelung nicht zu erwarten.

Der vorhandene Boden ist bereits in seiner Funktion (Grundwasserneubildung, Filter- und
Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) beeintrachtigt. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe
ist nicht méglich, da Boden naturgeman standortgebunden ist.

Im Rahmen des Bauvorhabens erfolgt eine Altlastensanierung. Hierbei werden die kontami-
nierten Boden aus dem WA und M! ins Sondergebiet umgelagert und versiegelt. Eine Versi-
ckerung von Niederschlags- oder Hangwasser wird mittels Tiefendrainagen mit Ableitung Gber
den &ffentlichen Regenwasserkanal oder den verrohrten Bach verhindert. Der kontaminierte
Boden wird mit einer ca. 50 - 70 cm dicken Schicht aus unbelastetem Boden lberdeckt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht mdglich. Es
sind private Riickhaltungen in Form von Zisternen o.a. notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieBen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Nutzungen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen, sind nicht geplant.
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6.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Da die Flachen bereits versiegelt und bebaut waren, ist nur eine geringfiigige Anderung des
Wasserabflusses und der Wasserabflussspitzen aus dem Gebiet zu erwarten.

Die Grundwasserneubildungsrate ist durch die bisherige Nutzung bereits reduziert.

Dennoch kann eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch zu erwartende Versie-
gelung und eine mégliche Verminderung der Grundwasserneubildung nicht ausgeschlossen
werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumafRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, unter Einhaltung der einschlagigen Verordnungen und Verhitungsvor-
schriften nicht zu erwarten.

Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfia-
chengewésser vermieden werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Flachen ist auf dem eigenen Grund-
stiick in privaten Rickhaltungen zu sammeln und kann zur Grauwassernutzung herangezogen
werden.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird in den bestehenden 6ffentlichen Re-
genwasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet oder in den Vorfluter (Bach) abgeleitet.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemafRen Vorreinigung des Niederschlags-
wassers generell nicht zu erwarten.

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und N&hrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht volistédndig ausschlielbar. Diese Tatsache ist daher
grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb des Anderungsbereiches sind durch die geplanten
Nutzungen grundsatzlich nicht auszuschliel3en.

Hierbei sei jedoch erwahnt, dass bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand und die Flache
bebaut war.

Als mogliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) sowie durch die Einzelhandelsbetriebe (Zu- und Ablieferverkehr,
Verlade- und Rangiervorgange im Aullenbereich) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO,, werden sich durch das zukunf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Im Anderungsgebiet bestehen bisher keine
Vorbelastungsmessungen der Lulft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Anderung unberiihrt. Die Schaffung
von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann die Eingriffe geringfligig minimieren.
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6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im weiten und nahen Umfeld der Anderungsflachen sind Einrichtungen wie Gebaude, Strafden
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die bauliche Entwicklung im Anderungsgebiet wird die vorhandene Situation abhangig vom
Volumen, zulassigen Dachformen und der Hohe der baulichen Anlagen erheblich beeintréch-
tigen.

Die Wahrnehmung der bisherigen Gewerbeflache wird sich ganzlich verandern.
Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung in Richtung Stiden zu erwarten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwar-
ten. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlieBlich im Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen im Umfeld wahrgenommen werden.

Die getroffenen Festsetzungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthéhen, Abgrabungen
und Aufschuttungen, Stiitzmauern und Eingriinung konnen eine negative Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes minimieren.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von kei-
ner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

Wesentliche oder beachtenswerte Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

£ oy X . %

=

Visualisierung: Blick von oben auf die Anderungsflachen in Richtung Norden mit geplantem Wohngebaude am
Kreisverkehr und zwei Gebauden des Sondergebietes mit zwischen gelagerten Stellplatzen
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6.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert.

Die Anderungsflachen wirden ungenutzt als Brachflache in der Innenstadt von Bad Kotzting
verbleiben. Ein vorhandenes Innenentwicklungspotential bliebe ungenutzt.

Die Flachen wiirden weiterhin als Gewerbeflachen bestehen bleiben, die bei der Wiederauf-
nahme einer gewerblichen Nutzung langfristig zu Nutzungskonflikten mit den Wohnnutzungen
im Umfeld fuhren wiirde.

Hier eine gewerbliche Nutzung tberhaupt fortzufuhren, entspricht nicht den aktuellen Entwick-
lungszielen der Stadt.

Der vorhandene Bedarf an Einzelhandels-, Wohn- und Mischbauflachen wiirde an anderer
Stelle mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fuhren.

Die vergangenen Standortfehlentscheidungen kénnten nicht korrigiert werden.

6.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen sind u.a. im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzt:

= Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

= Festsetzungen zur Erhaltung einer Teilflache des bestehenden Bewuchses auf den
dstlichen Béschungen

= Festsetzungen zur Sammiung und Einleitung von Niederschlagswasser
= Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

= Festsetzungen zu zulassigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

» Festsetzungen zu Dachformen und -farben

= Festsetzungen zur Ausfihrung eines Staffelgeschosses im WA

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanla-
gen

= Verwendung autochthonen Pflanzgutes
»  Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen
« Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

» Festsetzungen zu max. zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stutz-
wanden und Einfriedungen

= Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

= Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groBem Umfang
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6.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Stadt Bad Kotzting nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen (AuRenbereich) einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch den Bebauungsplan sind
grundsatzlich fir alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

6.5.3 AusgleichsmaRnahmen

Nicht erforderlich.

6.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgtter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Bezuglich des Schutzgutes Bodens wurde eine Baugrunduntersuchung sowie eine Altlasten-
erkundung durchgefihrt. In der Folge wurde ein Sanierungskonzept erstellt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Im Hinblick auf den innerstadtischen Einzelhandel wurde ein Einzelhandelsgutachten in Auf-
trag gegeben.

Es erfolgte eine Begehung des dstlichen Boschungsbewuchses sowie eine Einsicht der vor-
handenen Gehdlz- und Strauchstrukturen durch einen Biologen.

6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

6.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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6.9 Zusammenfassung

Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, eine innerstadtische Industriebrache im Stadtwes-
ten von Bad Kotzting gemaR dem Gebot der Innenentwicklung wiedernutzbar zu machen und
nachzuverdichten.

Hierfur war der Abriss des noch vorhandenen Gebaudebestandes, Entsiegelungen sowie eine
umfangreiche Altlastenerkundung erforderlich, auf dessen Grundlage ein Sanierungskonzept
erarbeitet wurde.

Geplant ist ein neuer groRfiachiger Einzelhandelsstandort, der durch wohngebietstypische
Nutzungen im Suden und mischgebietstypische Nutzungen im Norden erganzt wird.

Da das bisherige Baurecht jedoch ein Gewerbegebiet mit auf den Stahlbaubetrieb zugeschnit-
tenen Baufenstern und Grinflachen vorsieht, ergibt sich das Erfordernis fur die vorliegende
Anderung nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Die gute infrastrukturelle Anbindung der Anderungsfléachen an die ,Westumgehung®/ St 2132,
deren Nihe zu den bestehenden Wohnbaugebieten im Umfeld sowie die Anbindung an Ful3-
wege und den éffentlichen Personennahverkehr bedingen die Standortentscheidung.

Fur die Realisierung der Einzelhandelsflachen konnten bereits Interessenten bzw. Betreiber
gefunden werden.

An die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld der Anderungsflachen kann angekntipft wer-
den.

Zusatzlich zur Wiedernutzbarmachung sollen die Anderungsflachen sowohl innerhalb als auch
in den Randbereichen entsprechend eingegriunt werden. Vorgesehen sind u.a. die Eingrinung
der Béschungsbereiche im Osten sowie eine ausreichende Eingriinung der Bau- und Park-
platzflachen.

Da durch die Nutzungsanderung Larmemissionen entstehen, vor denen die geplanten und
bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld zu schiitzen sind, wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiinrt, auf deren Grundlage das Sondergebiet schalltechnisch kontingen-
tiert und passive MaRnahmen im WA und Ml festgesetzt wurden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Anderungsbereich schlieen. Weitere geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der gewerblichen Nutzung und Bebauung nicht zu erwarten. Auswirkungen und Beein-
trachtigungen sind durch die Veranderung der Lebensraumsituation zu erwarten. Durch die
getroffenen Festsetzungen von Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen kénnen arten-
schutzrechtliche Hindernisse vermieden werden.

Aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer innerstédtischen Brachflache erfolgt keine Inan-
spruchnahme einer landwirtschaftlichen Fléache.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfiihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild andern.
Nachdem sich der Anderungsbereich im Anschluss an Stralen und im Umfeld von Wohnbau-
flachen befindet, wird dieser ausschlieflich im Zusammenhang mit der Ortschaft wahrgenom-
men. Durch Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie der Festset-
zungen zur Baugestaltung kénnen negative Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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7. Anlagen

1. GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler: Schalltechnische Untersu-

chung zum Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. Anderung“ Stadt Bad Kotzting,
Stand: 08.10.2020

2. Popien & Partner, Wirtschaftsgeographie: Nachtrag zum Einzelhandelsgutachten Bad
Kétzting 2017/2018: Nachnutzung ,Aschenbrenner-Gelande®, Stand: Juni 2020
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1 Vorbemerkung - Aufgabenstellung

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens "Erarbeitung einer Bad Kotztinger Liste innenstadt-
relevanter Einzelhandelssortimente" (POPIEN & PARTNER 2017/2018) wurden gutachterliche
Handlungsempfehlungen zur Behandlung von Ansiedlungsvorhaben an verschiedenen Stand-
orten im Bad Kétztinger Stadtgebiet erarbeitet, so auch zum Industriegebiet "Aschenbrenner-
Geliande" an der Bad Kétztinger Westumgehung. Im Rahmen eines avisierten Grundstiicks-
tausches wurde der Stadtverwaltung zunichst die Projektskizze einer Verlagerung des - um
einige Funktionen reduzierten und somit flichenmiRig verkleinerten - Stahlbaubetriebes
"Aschenbrenner” auf das Grundstiick des derzeit duflerst abseits an der Arnbrucker Strafde
gelegenen Aldi-Discountmarktes vorgelegt, im Gegenzug zu einer Verlagerung des Aldi-Marktes
auf das jetzige Stahlbau-Betriebsgelénde.

Aus Perspektive der an diesem Standortwechsel beteiligten Grundstiickseigentiimer, Projekt-
entwickler sowie Einzelhandelsunternehmen ist das Projekt betriebswirtschaftlich nur unter
der Voraussetzung rentabel, dass der Aldi-Markt am neuen Standort innerhalb eines Verbundes
mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem grofsflachigen Lebensmittelmarkt errichtet wird.
Letzterer wird - entgegen einer Zeitungsmeldung, nach der ein Vertreter des Edeka-Konzern
dem neuen Markt "keine Auswirkungen auf die .. bereits bestehenden” attestiert (mittel-
bayerische.de, 29.01.2019) - nach Ansicht weiterer Akteure zur Schlieffung eines der beiden an-
sissigen Edeka-Vollsortimenter (Bahnhofsweg bzw. Pfingstreiter Str.) bzw. zur Wegverlagerung
an den neuen Verbundstandort fithren.

Ebenso wie der umzugsbereite Discounter-Betreiber sieht auch die Fa. Edeka einen Drogerie-
markt im unmittelbaren raumlichen Verbund als wichtigen Kopplungspartner ihres Lebens-
mittelbetriebes.

So positiv in der 2018 vorgelegten gutachterlichen Stellungnahme die mit dem Projekt verbun-
dene Veranderung der heutigen O-W-Nahversorgungs-Asymmetrie und das Heranriicken des
derzeit duRerst peripher gelegenen Aldi-Marktes an die Wohngebiete, und damit die Korrektur
der fritheren Standortfehlentscheidung einzuschitzen waren, so kritisch mussten die beiden
Punkte "Risiko der SchlieRung bzw. Verlagerung des letzten innenstadtnahen Lebensmittel-
betriebes" und "Etablierung eines zentrenrelevanten Drogeriemarktes" beurteilt werden.

Mit der Realisierung des geplanten Vollsortimenters wird die Aufgabe des heute zumindest fir
die Untere Altstadt bedeutenden Frequenzbringers Edeka am Bahnhof wahrscheinlich. Auf
seiner heute bestehenden Verkaufsfliche von 1.600 gm wird es zukiinftig schwieriger, den wei-
ter steigenden Anspriiche der Kunden an umfangreiche Sortimente in grofiziigig geschnittenen
Verkaufsriumen gerecht zu werden. Inwieweit dann das Gebiude zukinftig zur Ginze mit
attraktiven Funktionen wie z.B. einem Biofachmarkt bzw. fiir das benachbarte "Sinocur” kopp-
lungsrelevanten Dienstleistungen belegt werden kann, ist offen.

Mit der Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes in Bad Kotzting wird der innerstadti-
sche, im City-Haus Wanninger lokalisierte Drogeriemarkt unter Druck geraten. Er prasentiert
sich heute als wichtiges "Zugpferd" fiir die Bad Kétztinger Innenstadt, welche mit seiner
Schwichung einen weiteren Frequenzentzug verkraften muss.
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Unter Beriicksichtigung der - durch Aussagen der Fa. dm sowie einer vergleichenden
Kennziffernanalyse gestiitzten - Annahme, dass zwar von einer Schwichung, nicht aber
zwingend von einer Schliefung des innerstadtischen Drogeriemarktes auszugehen ist und ins-
besondere unter Einbezug eines weiteren - nicht den Wirtschaftszweig Einzelhandel betref-
fenden - Argumentes, des Erhalts des Stahlbau-Betriebes und seiner Gewerbesteuern am Ort,
fithrte die Abwigung der Pro- und Contra-Argumente aus wirtschaftsgeographischer Perspek-
tive zur Handlungsempfehlung, das Projekt grundsitzlich zu genehmigen. Dabei ist mit geeigne-
ten planungsrechtlichen Vertragen sicherzustellen, dass nach einer Umsiedlung des Aldi-
Discounters an den neuen Verbundstandort im Gegenzug jegliche Rechte zur Einzelhandels-
nutzung der fritheren Immobilie erldschen (vgl. POPIEN & PARTNER 2017/2018, S. 27ff).

Mittlerweile ist die Verlagerung des Stahlbaubetriebes erfolgt, wobei seine Funktionen auf zwei
Standorte aufgesplittet wurden, einmal auf ein Fertigungsgeldnde auflerhalb der Stadt Bad
Kotzting (Gemeinde Weiding im Landkreis Cham), zum anderen an die Kétztinger Lamer Strafde
in das Obergeschoss des dort ansdssigen Fachmarkt-Zentrums.

Zur Beurteilung der auf dem ehemaligen Firmengelinde geplanten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen hat die Stadt Bad Kotzting das Biiro POPIEN & PARTNER beauftragt, ein
Arbeitsgesprich mit dem Investor und der Stadtverwaltung zu fithren sowie eine Stellungnahme
zu fertigen, die die Ausfithrungen des Gutachten aus 2017/2018 erganzt bzw. prazisiert.

2 Vorgelegte Nutzungskonzeption "Aschenbrenner-Geldnde"

Auf dem insgesamt 23.000 gm umfassenden Areal sind - neben zwei Wohngebduden - zunachst
die drei in der urspriinglichen Projektskizze vorgestellten Einzelhandelsbetriebe vorgesehen,
deren Betreiber im Zuge der ersten Planungen die Realisierung eines entsprechenden Verbund-
standortes verfolgten:

_Lebensmitteldiscounter Aldi (Verkaufsfliche: 900 - 1.400 gm)
- Lebensmittelvollsortimener Edeka (Verkaufsflache: 1.950 gm)
- Drogeriefachmarkt dm (Verkaufsflache 700 qm)

Diese drei Nutzungen sollen in zwei Baukorpern Einzug halten. Im Norden des von dort nach
Siiden topographisch abfallenden Geléndes sollen der Discounter und der Drogeriefachmarkt in
einem Gebiude zusammengefasst werden. Am anderen Ende des davor geplanten Parkplatzes
(170-180 Stellplatze) liegt die Immobilie des geplanten Vollsortimenters (vgl. Abb. 1). Um den
Kunden die Kopplung zwischen den Geschiften in den beiden Baukorpern so einfach wie
moglich zu machen, waren die Anforderungen der Betreiber darauf gerichtet, eine nahezu ebene
bzw. nur ein minimales Gefille aufweisende Fliache zwischen den Gebiuden zu schaffen. Zur
Realisierung der Vollsortimenter-Immobilie auf dem im Anschluss an den Parkplatz weiter nach
Siiden abfallenden Gelinde soll diese als dreigeschossiger bzw. unterkellerter Baukorper errich-
tet werden (Abb. 2). Mit dieser zur iberbriickung des Gelindeniveaus gewahlten Immobilien-
konstruktion sollen zum einen kostenintensive und auch architektonisch-gestalterisch unattrak-
tive Stiitzmauern bzw. Stiitzen vermieden werden und zum anderen die Schaffung weiterer ver-
mietbarer Nutzflichen erméglicht werden.
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Abb. 2: Querprofil Baufeld Aschenbrenner Geldnde: geplante Baukorper
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Das oberste der drei Geschosse liegt knapp unter dem Hohenniveau der Aldi-dm-Immobilie
gegeniiber und ist als Verkaufsfléche fiir den Lebensmittelvollsortimenter Edeka vorgesehen. Im
Geschoss darunter sollen die Sozial- bzw. weitere Betriebsraume des Marktes sowie ein Gastro-
nomiebetrieb eingerichtet werden. Im untersten der drei Geschosse (2. Untergeschoss) sind
weitere Einzelhandelsnutzungen geplant. Die Inwertsetzung dieser Flachen, deren Eingdnge
abseits der 0.g. genannten Markte liegen, gestaltet sich schwierig, nachdem potenziellen Inter-
essenten eher an Standorten in unmittelberer raumlicher Nachbarschaft zu anderen Betrieben
gelegen ist.

Ein weiterer limitierender Faktor in der Ansiedlung von Betrieben des Einzelhandels ist die Lage
der Einkaufsstadt Bad Kotzting "im Schatten” des Landkreiszentrums Cham. Fiir eine Reihe von
namhaften Vertretern verschiedener Einzelhandelsbranchen liegt die Zahl der im Einzugsbe-
reich Bad Kotztings wohnhaften potenziellen Kunden unterhalb der von ihren Expansions-
abteilungen gesetzten Schwellenwerte. Dies gilt auch fiir bekannte Unternehmen der System-
gastronomie. Bei einer in dieser Branche festzustellenden Ansiedlungsstrategie "1 Filiale pro
Landkreis" fallt Bad Kétzting von vornherein zu Gunsten Chams aus dem Fokus der Expansion.

Die Zuriickhaltung angefragter potenziell expansionsbereiter, noch nicht am Standort Bad Kotz-
ting ansassiger Einzelhandelsketten fihrte zur Fokussierung auf Unternehmen, die schon vor
Ort ansassig sind, jedoch in nicht zukunftsfahigen Immobilien bzw. an suboptimalen Standorten
im Stadtgebiet operieren. So bekunden zwei im Fachmarktzentrum (FMZ) an der Lamer Str.
ansassige Einzelhandelsunternehmen ihr Interesse an einer Verlagerung in das Aschenbrenner-
Projekt:

- Non-Food-Discounter / Sonderpostenmarkt Tedi (geplante Verkaufsfliche: 1.000 qm)
- Textilfachmarkt kik

Am FMZ Lamer Strafe ist heute eine angespannte Erschlieflungssituation im Kreuzungsbereich
Lamer Str. / St2140 / Bahnlinie Cham-Lam zu verzeichnen. Fir die Fa. Tedi ist dariiberhinaus
abzusehen, dass der Standort zukiinftig generell nicht mehr als Filialstandort in Frage kommt, da
dort nur eine Fliche von 500 gm Verkaufsfliche zur Verfiigung steht, das Unternehmen jedoch
dem Vernehmen nach Mietvertrige zukiinftig nurmehr fiir Flichen ab 600 gm Verkaufsflache
abschliefen bzw. verlangern wird.

AuRer dem neuen dm-Drogeriefachmarkt betreffen die im Aschenbrenner-Projekt geplanten
Einzelhandelseinrichtungen letztlich ausschlief3lich Verlagerungen von an anderen peripheren
Standorten bestehenden Lebensmittel (Food)- und Non-Food-Mérkten.

3 Stellungnahme - Fazit

Sonderpostenmarkt / Non-Food-Discounter

So wie der im Gutachten POPIEN & PARTNER 2017/2018 diskutierte Non-Food-Discounter
"Action", welcher in eine friihere Lebensmittel-Discounter-Immobilie an der Pfingstreiter Str.
eingezogen ist, ist das Vetriebskonzept des geplanten Tedi-Marktes im "Spannungsfeld von
Kleinpreiskaufhaus, Non-Food-Discounter und Sonderpostenmarkt” (BBE Handelsberatung
2013: Gutachten zur Einordnung des ACTION-Vertriebskonzepts in die Betriebstypensystematik
des deutschen Einzelhandels, S. 20) einzuordnen. Aufgrund der &ufSerst kleinteiligen

S.6v.9



Sortimentsstruktur aus dem Niedrigpreisbereich attestiert die BBE-Handelsberatung diesem
Betriebstyp nur "vergleichsweise geringe” Wettbewerbseffekte auf Betriebe innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche. Ein Sonderpostenmarkt bzw. Non-Food-Discounter "(konkurriert) mit
nahezu allen preisaggressiven Einzelhandelsanbietern, insbesondere mit preisorientierten Fach-
marktkonzepten (..), wihrend nur eingeschrankte Sortimentsiiberschneidungen mit dem Klein-
teiligen Fachhandel gegeben sind" (BBE 2013, S. 25f). Am Standort Bad Kotzting existieren mit
dem Action-Markt, dem Tedi-Markt und einem im Mdbelkaufhaus Wanninger ansdssigen
1-€-Kleinpreismarkt insgesamt drei - simtlich auRerhalb der Innenstadt angesiedelten - Vertre-
ter dieses Betriebsformates.

In Anbetracht der Anforderung der Fa. Tedi an die MindestgrofRe ihrer zukiinftigen Filialen,
welche am derzeitigen Standort FMZ Lamer Str. nicht erfiillt werden kann, wiirde eine Sperrung
des Aschenbrennergelandes fiir einen solchen Sonderpostenmarkt einen Wegzug des Marktes
aus dem FMZ Lamer Str. und die damit verbundenen Risiken (s.u.) nicht verhindern kénnen.

Vor dem Hintergrund o.g. Aspekte sollte die Stadt dem Projektentwickler die Errichtung einer
neuen, ausreichend dimensionierten Ladenfldche zum Umzug des Marktes innerhalb der Peri-
pherie nicht verwehren - zumal Fliachen dieser GréRenordnung in der kleingekammerten Innen-
stadt nicht zur Verfiigung stehen.

Im Rahmen einer SO-Gebietsausweisung ist mit geeigneten Formulierungen sicher zu stellen,
dass aufRer dem geplanten "Sonderpostenmarkt” bzw. "Restpostenmarkt”, "Posten- und Partien-
markt", "Non-Food-Discounter” oder "Kleinpreismarkt" keine anderen klassischen Fachmairkte
verschiedener zentrenrelevanten Branchen - wie z.B. ein dem fritheren Gemischtwarenhaus
immer dhnlich werdender Drogeriefachmarkt - zulassig sind.

Tabelle 1: Bad Kotzting: Verkaufsflichen (gm) des Einzelhandels 2017 nach Standortraum
incl. genehmigter Planungen der Fa. Wanninger

Innenstadt bis  Innenstadtrand, Gewerbe-
Bahnhof integrierte Gebiete,
Lagen Stadtrand Summe
Lebensmittel/Getranke 1.984 2.740 8.557 13.281
in% 15 .21 64 100
zentrenrelevant 10.562 595 4974 16.131
in% 65 4 31 100
nicht zentrenrelevant 200 779 30.815 30.815
in% 1 3 97 100
Summe 12.746 4114 43.367 60.227

Quelle: Einzelhandelsgutachten POPIEN & PARTNER (2017/2018): Erarbeitung einer Bad Kotztinger
Liste innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente
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Textilfachmarkt

Die Bad Kétztinger Innenstadt hat - im Gegensatz zu einer Reihe anderer Mittelzentren, in denen
die Innenstadt gerade einmal die Hilfte oder einen noch geringeren Anteil stadtischer Einzel-
handelsflichen mit zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sortimenten auf sich vereinen kann -
eine noch begriiRenswert hohe Stellung im Stadtgefiige. Auch nach einer Realisierung weiterer
geplanter und genehmigungsrechtlich abgesicherter Fachmirkte auf Grundstiicken der Fa.
Wanninger und unter der Annahme, dass die fiir den Innenstadtbedarf freigegebenen Flichen
entsprechend belegt werden, wird der Anteil der Innenstadt an allen Bad Kétztinger zentren-
relevanten Verkaufsflichen noch knapp zwei Drittel betragen (Tab. 1).

Um die weitere Entwicklung der Innenstadt nicht iiber Gebiihr zu gefahrden, sollte die Stadt thre
anlisslich 2009 geplanter Neubauten eingeschlagene Linie "keine zusétzlichen zentrenrelevan-
ten Sortimente aufderhalb des Innenstadtzentrums" weiterhin einhalten. Dies gilt insbesondere
fiir so hochzentrale "Shopping-Goods" der Branchen Bekleidung (i.e. "Textilien" ohne Haus- und
Heimtextilien) und Schuhe. An innerstadtischen Standorten mit vielfaltigen Kopplungsmog-
lichkeiten zu anderen Betrieben sind Fachmirkte dieser Branchen auch in kleineren als in der
Peripherie anzutreffenden Ladenflachen darstellbar.

Mit der Genehmigung neuer Ladenflichen des Bekleidungshandels im Aschenbrenner-Geldnde,
und dem damit avisierten Umzug des heute im FMZ Lamer Str. angesiedelten Textilfachmarktes
bestiinde einmal das Risiko, dass die an der Lamer Str. freiwerdenden Flachen zur Akquise wei-
terer zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der Innenstadt verwendet werden.
Zum anderen wiirde sich dort die Moglichkeit eréffnen, dem innerstidtischen NKD-Textilfach-
markt die freiwerdende Fliche anzubieten und somit einen wichtigen zentrenrelevanten Fre-
quenzbringer von der Innenstadt in die Peripherie zu ziehen. Beide Szenarien wéren aufgrund
des Bestandsschutzes fiir Einzelhandelsnutzungen im FMZ baurechtlich nicht zu verhindern.

Im Gutachten 2017 /2018 wurde auf die Rolle des zentrenrelevanten Einzelhandels in der strate-
gischen Ausrichtung der Stadt Bad Kotzting als Gesundheits- und v.a. Tourismus-Standort ver-
wiesen. Fiir die wihrend ihres Urlaubs im Bayerischen Wald in Bad Kétzting weilenden Uber-
nachtungsgiste bzw. Tagestouristen stellen Fachmarktzentren an den Ausfallstralen kein
besonders attraktives Ausflugsziel dar - sie wollen vielmehr die Atmosphare in der historisch
attraktiven Innenstadt und den an die Altstadt angrenzenden Kurpark genieffen. So gilt es
gerade an einer Tourismus-Destination wie Bad Ko6tzting, Shopping-Goods bzw. zentrenrelevan-
te Sortimente in der Altstadt anzusiedeln bzw. zu halten, und nicht im Ubermaf in die Gewerbe-
gebiete abwandern zu lassen (POPIEN & PARTNER 2017/2018, S. 21).

Mit denselben Argumenten verwehrte die Stadt dem Eigentiimer des peripher gelegenen
ehemaligen "Holhut-Holzwaren"-Firmengelindes (Arnbrucker Str.) die Genehmigung eines
Textilfachmarktes. Sollte sie nun, auch nur ausnahmsweise, die aus Sicht des Projektentwicklers
am Aschenbrenner-Gelidnde betriebswirtschaftlich angezeigte "Auffiilllung" der dreigeschossigen
Vollsortimenter-Immobilie auch mit zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben zulassen, und
damit von ihrer wohlbegriindeten Entwicklungs-Leitlinie abweichen, wiirde sie sich der Legiti-
mation berauben, dhnlichen Ansinnen von Eigentiimern anderer peripher gelegener Fliachen zu
widersprechen.
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Gastronomie und weitere Dienstleistungen

Sofern die im 1. Untergeschoss der Vollsortimenterimmobilie avisierte Gastronomienutzung
nicht mit der Abwerbung eines heute in der Innenstadt ansdssigen Gastronomen verbunden ist,
sollte sie i.S. einer Attraktivatssteigerung des Aschenbrennerprojektes und damit des Gesamt-
standortes Bad Kotzting genehmigt werden.

Beziiglich weiterer Dienstleistungen wurde im Gutachten 2017/2018 ausgefiihrt: "Um die Ver-
wertungsmoglichkeiten kleinflichiger innerstddtischer Ladenlokale fiir Dienstleistungen nicht
zu schwichen, sind Dienstieistungsnutzungen auf dem "Aschenbrenner”-Geidnde auszu-
schliefRen.” Dieser Passus bezog sich, wie seine Formulierung nahelegt, auf Dienstleistungen,
welche als Kopplungspartner fiir den Einzelhandel ihren Platz v.a. in innerstadtischen Erdge-
schoss-Ladenlokalen finden, i.e. auf haushaltsorientierte Dienstleistungen - z.B. Bankfiliale,
Postagentur, Paketshop, Friseur, Schneiderei, Reinigungsannahme, Fotostudio, Reisebliro, Kos-
metikstudios und Wellnesseinrichtungen, sowie - auch in Obergeschossen installierte - Arzt-
praxen und weitere Einrichtungen des Gesundheitswesens sowie Weiterbildungs- und Bera-
tungseinrichtungen. Dies sind im wesentlichen "haushaltsorientierte” Dienstleistungen, zu deren
Inanspruchnahme die persodnliche Anwesenheit des Kunden erforderlich ist, und die somit zu
einer gewissen Frequentierung des Standortes beitragen.

Unternehmensorientierte Dienstleistungen, i.e. im wesentlichen Biiro- und Verwaltungsnutzun-
gen ohne grofleren Publikumsverkehr kénnen von der wie oben formulierten Sperrung ausge-
nommen werden. Somit kann dem Projektentwickler die Moglichkeit eroffnet werden, gewerb-
liche Fldchen zu errichten und zu vermieten, ohne dass damit die Frequentierung der Innenstadt
beeintrichtigt wiirde. Insofern ist im oben zitierten Satz des Gutachtens der Begriff "Dienst-
leistungsnutzungen" mit "haushaltsorientierten Dienstleistungsnutzungen” zu prazisieren.

Fazit

Die insgesamt am Standort Bad Koétzting begrenzten Einzelhandels-Potenziale - welche auch im
Gesprach mit dem Projektentwickler deutlich wurden - bedeuten, dass eine Schaffung umfang-
reicher neuer zentrenrelevanter Einzelhandelsflichen mit einem erhdhten Risiko von Ausfillen
an anderen Standorten incl. der Innenstadt verbunden wére. Somit waren auch Ziele der - mit
Mitteln der Stddtebauférderung unterstiitzten - Innenstadtentwicklung gefdhrdet.

Um das Leerstandsrisiko fiir die Innenstadt zu begrenzen und ihr nicht im Ubermaf Frequenz zu
entziehen, sind in der Bebauungsplanung fiir das Aschenbrenner-Gelande die liber den Verbund-
Standort Aldi-Edeka-Drogeriemarkt hinausgehenden Nutzungen auf folgende zu beschrinken:
Gastronomie, ein Posten-Partien-Markt/Sonderpostenmarkt bzw. Kleinpreismarkt, Einzel-
handelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten laut "Bad Koétztinger Liste” (vgl.
dazu POPIEN & PARTNER 2017/2018) sowie unternehmensorientierte Dienstleistungen. Mit
geeigneten, im Streitfall auch juristischen Uberpriifungen standhaltenden Formulierungen ist
bei der Ausweisung des Sondergebietes sicher zu stellen, dass bei zukiinftigen Mieterwechseln
ausschliefdlich Unternehmen der vorgesehenen Betriebsformate, nicht aber weitere zentren-
relevante Einzelhandelseinrichtungen mit Innenstadtbedarf genehmigungsfahig sind.
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1. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Die Stadt Bad Kétzting beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans "An
der Westumgehung - 2. Anderung" &stlich der Westumgehung und nérdlich

der Bahnhofstrafie.

Das nachfolgende Luftbild" zeigt das geplante Baugebiet in der Ortslage der
Stadt. Das Plangebiet ist gelb gekennzeichnet.

L

q - 2. Anderung”

Grafik 1: Laqe Plangebiet “A der estmqehun

Aufgabe der vorliegenden schalitechnischen Untersuchung ist es, die immis-
sionsschutzrechtlichen Auswirkungen des StraRenverkehrslérms auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans nach DIN 18005 zu untersuchen sowie
eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 durchzufiihren.

' Google Earth
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2,

UNTERLAGEN, NORMEN UND RICHTLINIEN

Folgende Unterlagen fanden Verwendung:

1/

12/

13/

Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr. BAYSIS.
SVZ 2015

Altmann Ingenieurbiro GmbH & Co. KG. Vorentwurf BPlan vom
30.06.2020

Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
DGM (1m-Gitter)

Folgende Normen, Richtlinien und Berechnungsvorschriften fanden Verwen-

14/
15/

16/
17/
18/
19/
110/
M1/
112/

113/

dung:
DIN18005. ,Schallschutz im Stadtebau®. 2002

16. BiImSchV. "Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes" (Verkehrslarmschutzverordnung)

DIN 45691. "Gerduschkontingentierung”. 2006

RLS-90. "Richtlinien fiir den Ldrmschutz an Straen”. 2010
SCHALL-03

VDI-Richtlinie 2714, ,Schallausbreitung im Freien"

VDI-Richtlinie 2720, ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien"
DIN 4109:2016-7 ,Schallschutz im Hochbau. 2016

VDI-Richtlinie 2719, "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen”

Bayerisches Staatministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr: LArm-
schutz in der Bauleitplanung, Rdschr. 25.07.2014
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3. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG -
GERAUSCHKONTINGENTIERUNG

3.1 AUSGANGSSITUATION, AUFGABENSTELLUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen begrenzt durch die
Westumgehung, im Siden durch die
Bahnhofstrale, im Osten von Wohn-
und Mischgebieten.

Der genaue Umgriff des Geltungsbe-
reichs ist dem Bebauungsplan zu ent-
nehmen.

Fur diesen Bebauungsplan sollen ver-
bindliche Festsetzungen in Form von
Larmkontingenten erarbeitet werden.

Schalltechnische
Untersuchung
. zum BPlan
Grafik 2: Vorentwurf Bebauungsplan ,An der Westumgehung
- 2. Anderung"

Stadt Bad Kétzting
Aus schalltechnischer Sicht ist bei stadtebaulichen Planungen und der rechtli- ‘
chen Umsetzung zu gewahrleisten, dass die Geréuscheinwirkungen durch die
zulassigen Nutzungen nicht zu einer Verfehlung des angestrebten Schutzzie- Seite 3 ‘
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les fhren. Hierzu ist ein Konzept flr die Verteilung der an den mal3geblichen
Immissionsorten fiir das Plangebiet insgesamt zur Verfigung stehenden Ge-
rauschanteile zu entwickeln. Hierzu werden Festsetzungen von Gerduschkon-
tingenten im Bebauungsplan getroffen.

Die Ermittlung der Vorbelastung, der planerischen Zusatzbelastung sowie der
Larmkontingente fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt nach
DIN 45691.

3.2 ERMITTLUNG DER GESAMTIMMISSIONSWERTE, DER
VORBELASTUNG UND DER PLANWERTE

Gemaf TA Larm und DIN 18005 ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche sichergestelit, wenn die auf Betriebsgrundstlicken
erzeugten anlagenbezogenen Gerdusche in der Nachbarschaft keine Beurtei-
lungspegel bewirken, die unter Berlicksichtigung der Summenwirkung durch
Gerausche anderer gewerblicher Anlagen (Vorbelastung nach 2.4 der TA
Larm), die in 6.1 der TA Larm und im Beiblatt der DIN 18005 genannten Im-
missionsrichtwerte Giberschreiten.

3.2.1 GESAMTIMMISSIONSWERTE

Die TA Larm nennt unter Punkt 6 hierflir folgende Immissionsrichtwerte
(=Gesamtimmissionswerte Lg nach DIN 45691):

GE-Gebiet tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
MI-Gebiet tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
WA-Gebiet tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
WR-Gebiet  tags 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm/DIN 18005 sind in diesem Fall nicht
mit den Gesamtimmissionswerten nach DIN 45691 gleichzusetzen, da aulier
dem zu beurteilenden geplanten Gewerbegebietsflichen auch Gerdusche
durch weitere Betriebsanlagen relevant einwirken (k&nnen).

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan

LAn der Westumgehung

- 2. Anderung"
Stadt Bad Koétzting
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3.2.2 IMMISSIONSORTE

Far die Ermittlung der Gerduschkontingente wurden auBerhalb des Geltungs-
bereichs als mafgebliche Immissionsorte die nachstgelegenen Immissions-
orte herangezogen. Im Geltungsbereich wurden die Baugrenzen des WA- und
MI-Gebietes herangezogen. Die Berechnungen werden durchgefiihrt fiir die
Immissionsorte:

IO |Richtung | Bezeichnung Nutzung
1 O Gartenstrale 16 WA
2 0 Gartenstralle 18 WA
3 0 Gartenstrae 20 WA
4 O Gartenstralie 26 WA
5 0 Gartenstrafe 30 Mi
6 SO Bahnhofstrafie 52 Mi
7 SW Westumgehung 2 Mi
8 SW | Westumgehung 1 Ml
9 SO Auf der Rast 3 Ml
10 N Gartenstralle 14c WA
11 S BPlan WA WA
12 w Am Schinderbuckel 35-47 WA
13 w Am Schinderbuckel 9-15 WA
14 N Bgm.-Krohner-Strate 17 WA
15 Nw Am Schinderbuckel 8 WA
16 N BPlan Mi Mi

Tabelle 1: Immissionsorte auBerhalb und innerhalb des Geltungsbereichs

Die Lage der Immissionsorte ist dem im Anhang beigefligten Plan 1 zu ent-
nehmen.

3.2.3 VORBELASTUNG

Eine Vorbelastung der oben genannten Immissionsorte durch Gewerbelarm
ist nicht erkennbar.

3.2.4 PLANWERTE

Die auf Basis der DIN 45691 ermittelten Planwerte, die Beurteilungspegel al-
ler auf den jeweiligen Immissionsort einwirkenden Gerdusche der zu beurtei-
lenden Betriebe und Anlagen (hier: BPlan GE "An der Westumgehung - 2.
Anderung") diirfen nicht Gberschritten werden.

Schalltechnische
Untersuchung

zum BPlan

+An der Westumgehung
- 2. Anderung"

Stadt Bad Katzting
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Planwerte in dB(A) -
I-Ort TAG NACHT Bemerkung

1 55 40

2 55 40

3 55 40

4 55 40

5 60 45

6 60 45

7 60 45

g gg :g keine Vorbelastung anzunehmen
10 55 40

11 55 40

12 55 40

13 55 40

14 55 40

15 55 40

16 60 45 |

Tabelle 2: Planwerte

3.3 TEILFLACHEN
Das Plangebiet wurde in 4 Teilflachen gegliedert.

Teilflache Bezeichnung Flache

TF 1 Gebaude Nord 3.094 m?
TF 2 Parkplatz Nord 7.528 m?
TF 3 Gebsude Sud 2.913 m*
TF 4 Parkplatz Stid 1.406 m?

Tabelle 3: Teilflichen

3.4 FESTLEGUNG VON EMISSIONSKONTINGENTEN

Die Festlegung von Emissionskontingenten Lgx und Immissionskontingenten
Lk erfolgt unter Berlicksichtigung der definierten Teilflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans und der entsprechenden Entfernung zwischen den
Immissionsorten und dem Schwerpunkt dieser Teilflache unter ausschliefli-
cher Beriicksichtigung der Pegelminderung (AL;;) durch die Entfernung (nach
DIN 45691).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans GE "An der Westumgehung - 2.
Anderung" besteht aus 4 Teilflaichen. Zur Abgrenzung siehe Ubersichtslage-
plan im Anhang. Dabei wurden die Teilflachen den Baugrenzen zugeordnet.
Auf der Grundlage der Pegelminderungen durch die Entfernung zwischen
Emissions- und Immissionsort lassen sich die nachfolgend bezeichneten
Differenzen zwischen Emissions- und Immissionskontingent ermitteln:

| Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan
LAn der Westumgehung
- 2. Anderung”
Stadt Bad Kotzting
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[ Taifiache Godelwl] 1 | 2 | 3 | 4 | s [ & [ 7 | 8 RN EREAEEEEEEED

TRt 0937|487 507 821 541 851 608 598 685  588: 494  SAC 572 628 544 557 400)
TF2 7, i5 492 6. 502 486 574 S88.  645 848 543 550 645, 548 850 678 508
TFa w126| s  Bep =3 G171 472 525 5200 488 475 S0A 475 532 S84 614 808 579
TF 4 juei| 78 68 3 53 S22 432 48 438 484 B4 352 532, 508 €27 67 sa7

Tabelle 4: Differenzen zwischen Emissionskontingent und Immissionskontin-

gent

Die gemaR DIN 45691 aus obigen Rahmenbedingungen errechenbaren Emis-
sionskontingente kénnen fur die Teilflichen 1-3 des Bebauungsplans wie folgt
angegeben werden: Dabei ist zu berticksichtigen, dass abweichend von Pkt.
4.6 der DIN 45691 die Emissionskontingente Lggx fur unterschiedliche Ge-
biete unterschiedlich hoch angesetzt wurden. Das Verfahren wurde nach Ab-

schnitt A.4 der DIN 45691 durchgefthrt.

Teilfliche | _-Armkontingente LEK Tag/Nacht pro m?
Tag Nacht
TF1 56 42
TF 2 62 46
TF 3 54 41
TF 4 58 43

Tabelle 5: Emissionskontingente im Geltungsbereich des BPlans

Zulassig sind demzufolge Vorhaben, deren Gerdusche die in vorstehender
Tabelle 4 angegebenen Emissionskontingente weder tags (06:00-22:00 Uhr)
noch nachts (22:00-06:00 Uhr) Gberschreiten.

Die Zusatzkontingente fur die in den Sektoren A bis L gelegenen Immissions-
orte betragen wie folgt:

Zusatzkontingent
S Tag Nacht
A 0 0
B 13 13
C 10 10
D 7 8
E 8 8
F 11 11
G 6 6
H 7 8
I g 3
J 7 7
K 10 10
L 14 14

Tabelle 6: Maximal zuldssige Zusatzkontingente

Zur Abgrenzung der Sektoren siehe Anhang 2 Seite 7.

Schalltechnische
Untersuchung

zum BPlan

JAn der Westumgehung
- 2. Anderung”

Stadt Bad Koétzting
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3.5 ERMITTLUNG DER IMMISSIONSKONTINGENTE

Die Immissionskontingente der Teilflaiche an den Planwerten der Immissions-
orte sind fuir den Tag und die Nacht in nachstehenden Tabellen wiedergege-
ben. Diese sind von Betrieben, die sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans (und hier innerhalb der Baugrenze befinden) einzuhalten.

Tellpegel

Teifdche |Grotelw)] LEX) | 1 ] 2 | 3 | 4 | s | 8 | 7 | 8 | 8 [ 10 [ # [ 2] 1w ] 4 [ 15 1

TF1 30s37] 56| 422 402, 388 368  3Ba- 303 311 324° 31 45 g 837, 381 365 82, 509
T2 76| 62| &4 S8 B2 508 622 434 442 483 4B2i 458 458 463, 450 428, 429, 499
T3 2926 54| 34, 36 k4 W 44 362 W\E 400 42 w2 M2 wa w2 2wz 29 208
T4 14061 S| 916 26 32 344 34, 403 M7 456. 441 264 543 3. 298 268 273, 29

Immissionskontingent L{IK} sta’ 5200 518 $11° 528 458 487 498 491 414 550; 472 458 439 438 53,5
Unterschreitung 34 30, 34 39, 72, w2 133 104 109, 78 00! 78 82 #41] 12 &4

Tabelle 7.1: Inmissionskontingente Tag

Teilpegel
Teifftacha | Grote (]| L{EK) t 1 2 [ 3 | &5 [ e] 7 [ 8 ]eoJw][n]nr]|aa [T 5] s
TF1 | 30837 a2 2 262 248 28 218 163 181, 275 W8 197, 241 225 22 %64
Tz | 7sare| 4| /3 me B2 e o8z 24 282 803 %2 200 208 03 300, 268 263 24
TFa ¢ 226 4| 4 ze ma me  ma  m2 e 282 182, 282 24 72, 142 148 174
TF4 | 14061| 43| 86 176 182 194 23 263 201 134, 393 213 ua 18 128 144

immissionskontingent L(K) | 382 382] 358 353] 371 306! a1 320 400 M7 M3 284 282 2387

Unterschrelung] 38 38 42, 47 78, 144 ws, 8o oo 83 87, ms  na 64

Tabelle 7.2: Inmissionskontingente Nacht

Wie den Tabellen enthommen werden kann, kbnnen mit den festzusetzenden
Larmemissionskontingenten die Planwerte an den mafgeblichen Immissions-
orten (Tab. 7.1 und 7.2) eingehalten bzw. unterschritten werden. Fir die Im-
missionsorte in den Richtungssektoren B bis L sind den Immissionskontin-
genten die jeweiligen Zusatzkontingente hinzu zu addieren.

3.6 FORMULIERUNGSVORSCHLAG FESTSETZUNGEN

Es werden folgende Emissionskontingente LEK fiir das Plangebiet festge-
sefzt:

3.6.1 Zulgssig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundfldche innerhalb
der festgesetzten Baugrenze abgestrahlte Schallleistung die Emissions-
kontingente Lex nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der fol-
genden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 —
06:00 Uhr) Gberschreiten:

Larmkontingente LEK
Teilflache Tag Nacht
TF 1 56 42
TF 2 62 46
TF 3 54 11
TF 4 58 43

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan

LAn der Westumgehung

- 2. Anderung"
Stadt Bad Kotzting

Seite 8

4



GEO.VER.S.UM

lanungs Ge_meinschaft
ressler & W eiler p
3.6.2 Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhdhen sich
die Emissionskontingente Lgx um folgende Zusatzkontingente:
Zusatzkontingent
Sektor Tag Nacht
A 0 0
B 13 13
C 10 10
D 7 8
E 8 8
F 11 1M
G 6 6
H 7 8
| 3 &
J 7 7
K 10 10
L 14 14
Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt
5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Rich-
tungssektor Lekdurch Lekj zu ersetzen ist.
Referenzpunkt
X Y
780410,37 5453967,58
Sektoren mit Z genlen
Sektor | Anfang | Emde | EKzusT | EKzusN
A 1941 2103 0 0
B 2103 2203 13 13
c 203 2483 10 10
D 283 216 7 8
E 2616 31250 8 8
F a26 a7 on 1
G 3417 3574 6 -]
H ‘74 154 7 8
1 154 1242 3 3
J 1242,  1%8 7 7
K 1568 1831 10 10
L 1830, 1941 14 14
3.6.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann beim Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Nutzungsdnderungsantrag von anzusiedelnden
Betrieben nachzuweisen sein, dass die festgesetzten Emissionskontin- Schalltechnische
gente nicht Gberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Larm gﬁfggl‘;“n“r‘g
unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse der vom LAn der Westumgehung
- 2. Anderung”

Vorhaben ausgehenden Gerausche zu fihren. Das Erfordernis eines
Nachweises ist mit dem Landratsamtes des Landkreises Cham abzukl3-
ren.

Stadt Bad Kotzting
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3.7 FORMULIERUNGSVORSCHLAG HINWEISE

3.7.1 Die maRgeblichen und relevanten Immissionsorte sind nicht durch
Gewerbeldrm vorbelastet sein. Dies wurde gemafR schalltechnischer
Untersuchung bei der Ermittlung der Planwerte berticksichtigt.

3.7.2 Dariber hinaus werden die folgenden SchalischutzmalRhahmen
empfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert
werden sollten.

o Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren.
Alternativ hierzu konnen flr die Fahrwege ungefaste Pflastersteine
verwendet werden.

e Die Abschirmwirkung von Geb&uden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

3.7.3 Unter Berlicksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung
(GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zum BPlan "An der
Westumgehung - 2. Anderung") beschriebenen Emissionsansatze fur
die gewerblichen Nutzungen kdnnen die Immissionskontingente, die den
Teilflachen im Geltungsbereich des BPlans zur Verfigung stehen,
eingehalten werden.

3.7.4Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden
Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Bad
Kétzting - Bauamt - zu den reguldren Offnungszeiten (telefonische Ter-
minvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden

3.8 BEURTEILUNG ANLAGENBEZOGENER VERKEHRS-
GERAUSCHE AUF OFFENTLICHEN STRASSEN

Neben dem Gewerbeldarm sind nach TA Ldrm gesondert die entstehenden
Verkehrsgerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf offentlichen Verkehrs-
flachen zu berlcksichtigen. Diese sind in einem Abstand von bis zu 500 Me-
tern vom Betriebsgrundstiick organisatorisch soweit wie méglich zu vermin-
dern, soweit,

a) sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder
die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erh&hen,

b) keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und

c) die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) erstmals oder weitergehend iberschritten werden.

Diese Anforderungen gelten kumulativ!

Gem. Verkehrsnachfrageprognosen fir die geplanten Nutzungen werden
durch das Planvorhaben rd. 2.660 Kfz pro Tag erzeugt. Diese werden sich auf

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan

+An der Westumgehung

- 2. Anderung”
Stadt Bad Kétzting
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die nérdliche (PP-)Zufahrt mit 70% und auf die stdliche (PP-)Zufahrt mit 30%
verteilen.

An den Zufahrten zur Westumgehung wird sich der induzierte Verkehr in etwa
mit 60% nach Stiden und mit 40% nach Norden orientieren. Beim Schwer-
verkehr wird davon ausgegangen, dass dieser ausschlieBlich nach Stden
fahrt.

Berechnung und Bewertung erfolgt im nachfolgenden Teil zum Verkehrslarm.

4. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG -

VERKEHRSLARM
41 AUSGANGSSITUATION, AUFGABENSTELLUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gemal § 2 BauGB eine Umweltprii-
fung vorzunehmen, bei der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB beschrieben und bewertet
werden. Hinsichtlich des Schallschutzes sind dabei die in Beiblatt 1 zur DIN
18005 genannten Orientierungswerte von Bedeutung. AbschlieRend werden
zur Einhaltung der Schutzziele der DIN 18005 Vorschlage fur Schallschutz-
maRnahmen gemacht.

Schalltechnisch relevant sind beziiglich des Verkehrslarms die Staatsstralle
2132, die Bahnhofstrafte und die Bahnlinie Cham-Bad-Kotzting.

Der rechnerische Teil der schalitechnischen Untersuchung wurde unter Ver-
wendung des elektronischen Rechenprogramms SOUNDPLAN (Version 8.2)
durchgefuhrt.

4.2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Bei stadtebaulichen Planungen sollen hinsichtlich des Schallschutzes die Vor-
schriften der DIN 18005 als Orientierung dienen. Danach sind in der Regel
den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen Orientierungswerte fur die
Beurteilung zuzuordnen, deren Einhaltung oder Unterschreitung als win-
schenswert erachtet wird, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Baufliche verbundenen Erwartungen auf ange-
messenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind abhangig von der Gebietsnut-
zung. Beiblatt 1 der Norm nennt folgende Orientierungswerte, die durch aqui-
valente Dauerschallpegel nicht Uiberschritten werden sollen:

| Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan

JAn der Westumgehung

- 2. Anderung”
Stadt Bad Kétzting
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bei Allgemeinen Wohngebieten
(WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) . 55/ 45/40 ) dB(A)
und Campingplatzgebieten

bei Mischgebieten (Mi), Dorf- (MD)
und Kerngebieten (MK}

bei Gewerbegebieten (GE) 65 / 55 dB(A)

60 / 50/45 %dB(A)

) Bej den beiden angegebenen Nachtwerten gilt der erste fir Verkehrsge-
riusche, wahrend der zweite fiir Gewerbelarm mafigeblich ist.

Beiblatt 1 zur DIN 18005 enthélt folgende Anmerkung:

,Bei Beurteilungspegeln (iber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestérter Schiaf haufig nicht mehr moglich”.

Das Beiblatt gibt auRerdem fiir die Bauleitplanung folgende Hinweise:
_Die ... Orientierungswerte sind als sachversténdige Konkretisierung der Anfor-
derung an den Schallschutz im Stédtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stédtebaulichen Planung erfor-
derlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen - z.B. dem Gesichispunkt der Erhaltung (iberkommener
Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwégung kann in bestimmten Féllen bei
Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer
entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fihren.

Fiir die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr
und nachts der Zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr zugrunde zu legen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Be-
lange iiberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mal3-
nahmen (z.B. geeignete Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmalinahmen - insbesondere fiir Schiafrdume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden”.

Die Schutzwirdigkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit der
geplanten Gebietsnutzung als Sondergebiet (SO) und Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt.

Anmerkung zur Abwégung der Orientierungswerte:

Das Bayerische Staatsministerium des Innern weist in seinem Rundschreiben
vom 25.07.2014 darauf hin, dass hinsichtlich des Verkehrsldrms die in der
DIN 18005 niedergelegten Orientierungswerte abwégungsfahig (s.o.) sind.
Die Rechtsprechung hat zu einem konkreten Einzelfall Uberschreitungen der
Orientierungswerte um 5 dB(A) anerkannt.

Nicht geklart ist die Frage, ob im Einzelfall auch Pegel uberschritten werden
durfen, die den Grenzwerten der 16. BImSchV entsprechen.

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan

JAn der Westumgehung

- 2. Anderung"
Stadt Bad Kotzting
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Diese lauten auszugsweise wie folgt:

tags / nachts
fur Allgemeine Wohngebiete 59 /1 49 dB(A)
fur Mischgebiete 64 / 54 dB(A)
fir Gewerbegebiete 69 / 59 dB(A)

Die 16. BImSchV gilt allerdings fiir den Neubau bzw. fiir die wesentliche An-
derung von o&ffentlichen Verkehrswegen. Fur den vorliegenden Bebauungs-
plan kann dieses Regelwerk eigentlich nicht herangezogen werden. Trotzdem
sagen die Grenzwerte aber fiir ihren Anwendungsbereich aus, dass sie zum
Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche erforderlich sind und eingehalten werden missen. Diese Grenzwerte
kénnen daher beim Nebeneinander von Verkehrswegen und Baugebieten
hilfsweise als wichtiges Indiz daflir herangezogen werden, wann mit schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu rechnen ist.

4.3 BERECHNUNGS- UND BEMESSUNGSVERFAHREN

Nach DIN 18005 sind die von den Geraduschemissionen von StralRen und
Schienen herrihrenden Immissionen, gekennzeichnet durch den Beurtei-
lungspegel L, nach RLS-90 bzw. SCHALL-03 zu berechnen.

Dabei werden die Beurteilungspegel fir den Tag und fur die Nacht getrennt
berechnet auf Basis prognostizierter Verkehrsaufkommen.

L.t flrdie Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr (Tag)
L.~ furdie Zeit von 22.00 bis 06.00 Uhr  (Nacht)

Bei den Schallausbreitungsberechnungen zur Ermittlung der Beurteilungspe-
gel wurden bericksichtigt:

e die Anteile aus der Einfachreflexion an den Geb&udefassaden (Absorpti-
onsgrad o = 0,21)

e die Luftabsorption
o die Boden- und Meteorologieddmpfung

Folgende Schallquellen sind relevant:

e Staatsstralle St 2132

e Bahnhofstrale

e Bahnlinie 5811 Cham - Bad Kétzting |

Schalltechnische
Untersuchung

Dariber hinaus wurden bertcksichtigt: Zum BPlan
» Hohenlagen im Rechengebiet «An der Westumgehung
- 2. Anderung

Stadt Bad Kétzting
Bei der Erstellung des digitaien Geldndemodells wurden die digitalen Hohen-

daten im 1m-Raster des bayerischen Landesamtes fur Digitalisierung, Breit- ]
band und Vermessung verwendet. Seite 13 ‘
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4.4 ERMITTLUNG SCHALLTECHNISCHER EINGANGS-
PARAMETER

Grundlagen der Berechnung sind fir die Staatsstrafle St 2132 und die Bahn-
hofstralle die StralRenverkehrszéhlung 2015 sowie eine eigens durchgefiihrte
Verkehrszahlung im Juli 2020.

fa Y [ ! A -
Grafik 3: Ergebnisse der SVZ 2015

In die Ermittlung der Gerduschemissionen des Strafenverkehrslarms flielen
folgende Daten ein:

- Verkehrsstarken fiir Tag und Nacht

- Artund Zusammensetzung des Verkehrsaufkommens

- zuldssige Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h

Folgende Emissionen im StralRenverkehr wurden ermittelt:

DTV 2015 St 2132 Bahnhofstralle

mt 210 183

pt 6,9 53

mn 33 35

pn 5,0 3,2

Vzul 50 50

LM25 Tag 62,5 54,0

LM25 Nacht 54,0 53,7 — =

Tabelle 8: Berechnungsparameter Emissionen StraBenverkehrsldrm Schalltechnische

Untersuchung
zum BPlan

Anm.: Die Zahlstelle 68439513 befindet sich stidlich vom Kreisverkehrsplatz. Zum Zeitpunkt An der Westumgehung
der SVZ 2015 befand sich auf dem Plangebiet noch die Stahlbaufirma Aschenbrenner, ~2. Anderung”
die ein hohes Verkehrsaufkommen v.a. im Schwerverkehr erzeugte. Zudem war zum | Stadt Bad Kétzting
Zeitpunkt der Verkehrszéhlung 2020 der Bahniibergang sudlich des Kreisverkehrs-
platzes gesperrt, so dass mit einem zu hohen Verkehrsaufkommen gerechnet wurde.
Aus diesem Grund wurde auf eine Trend- und Modellprognose verzichtet. ‘

Seite 14
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Auf Basis der Verkehrsnachfrageprognose und der zu erwartenden Verkehrs-
verteilung werden ca. 2.680 zusatzliche Fahrten pro Tag erwartet, die sich auf
den Abschnitten der St 2132 mit folgenden Zusatzverkehren verteilen:
Stralle Abschnitt Kfz/Tag | Kizim DTV
Westumgehung KVP Nord und Zufahrt PP Nord 1.050 890
Zufahrt PP Nord und PP Sid 1.430 1.210
Zufahrt PP Stid und KVP Sud 1.610 1.360
Sudlich KVP Siid 980 840
Bahnhofstrafie Ostlich KVP Siid 230 200
Biaibacher Strale | Westlich KVP Sud 400 340
Tabelle 9: Zusatzverkehr an in Kfz/Tag (Wochentage und DTV}
Folgende Emissionen im StraRenverkehr wurden ermittelt:
DTV 2015
St 2132 Bahnhofstralie
mt 210 183
pt 6.9 5,3
mn 33 35
pn 5,0 3,2
Vzul 50 50
Tabelle 10: Berechnungsparameter Emissionen StraRenverkehrsiéirm 2015
Abschnitt mt pt mn pn
Westumgehung KVP Nord und Zufahrt PP Nord 265 54 35 4,7
Westumgehung Zufahrt PP Nord und PP Sud 286 55 35 4,7
Westumgehung Zufahrt PP Siid und KVP Std 295 5,6 37 44
Westumgehung Siidlich KVP Sid 262 6,3 36 4,5
Bahnhofstrafle 200 41 36 2,5
Blaibacher Stralle 85 2,2 8 1,6
Tabelle 11: Berechnungsparameter Emissionen StraBenverkehrsléarm
Prognose
Grundlagen der Berechnung sind fur die Bahnlinie Cham - Bad Kétzting die
Zugzahlen der DB AG in der Prognose des Jahres 2030.
Fahrzeugkategorien gem Schall03
Zugart- Anzahl v_max im Zugverband
Traktion Tag Nacht km/h Fahrzeugkategorie Anzahl
RB-VT 32 4 50 6-A4 2
32 4 Summe beider Richtungen
Tabelle 12: Berechnungsparameter Schienenverkehrslarm
Daraus resultieren folgende Emissionspegel. | Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan
Zugart- Tag Nacht An der Westumgehung
i 4 g g g - 2. Anderung"
Traktion L'wOm L'wdm L'wOm L'wdm | Stadt Bad Kotzting
RB-VT 71,4 56,3 65,4 50,2

Tabelle 13: Berechnungsparameter Emissionen Schienenverkehrslarm

Seite 15 ‘
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4.5 IMMISSIONSORTE

Die schalltechnischen Berechnungen werden
durchgefiihrt fur mafgebliche Immissionsorte
an den Baugrenzen der festgesetzten Baube-
reiche MI Nord und WA Sud sowie den mal-
geblicheri Immissionsorten der Geréusch-

kontingentierung (s.0.).

Grafik 4: Immissionsorte
Verkehrslarmberechnung

4.6 SCHALLAUSBREITUNGSBERECHNUNGEN

STRASSENVERKEHRSLARM

Die schalltechnischen Berechnungen erfolgten unter Anwendung géangiger
EDV-Programme (hier: SOUNDPLAN 8.2) und werden als Rasterlarmkarten

sowie in Tabellenform fiir die maRgeblichen Immissionsorte dargestellt.

BEURTEILUNG DER BERECHNUNGSERGEBNISSE ZUM INDUZIERTEN

VERKEHR

Immissionsort Nutzung I(%rW LrT Ia:; IGNW LrN Ia:f'\#
Am Schinderbuckel 8 WA 59 | 49,2 -— 49 | 404 | --
Am Schinderbuckel 9-15 WA 59 | 51,3 -—- 49 | 424 | -
Am Schinderbuckel 35-47 WA 59 | 49,6 -— 49 | 410 | -
Auf der Rast 3 MI 64 | 51,6 - 54 | 429 | --
Bahnhofstrafie 52 oM 64 | 65,6 | 1.6 54 | 575 | 35

Schalltechnische

| Untersuchung

zum BPlan

LAn der Westumgehung
- 2. Anderung"

Stadt Bad Kétzting
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Birgermeister-Krohner-Str. 17 WA 59 | 56,6 - 49 | 47,8 | ---
Gartenstralle 14¢ WA 59 | 536 | --- 49 | 44,7 | —-
Gartenstralle 16 WA 59 | 49,3 -~ 49 | 40,5 | -
Gartenstrafte 18 WA 59 | 49,0 --- 49 | 40,3 | -
Gartenstralle 20 WA 59 | 48,2 --- 49 | 39,5 | ---
Gartenstralle 26 WA 59 | 47,8 -—- 49 | 39,0 | ---
Gartenstrafle 30 Mi 64 | 49,0 --- 54 | 40,4 | ---
Westumgehung 1 MI 64 | 60,3 -- 54 | 51,5 | -
Westumgehung 2 M 64 | 59,7 - 54 | 51,0 | --
Tabelle 14: Beurteilungspegel IST-Zustand 2015
Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte an den
mafigeblichen Immissionsorten mit Ausnahme der Bahnhofstralle 52 einge-
halten werden kdnnen.
ohne mit ohne mit
BPlan | BPlan BPlan | BPlan
Immissionsort LT LrT,diff LriN LrN,diff
Am Schinderbuckel 8 49,2 49,8 0,6 40,4 40,4 0,0
Am Schinderbuckel 9-15 51,3 51,9 0,6 42 .4 42,5 0,1
Am Schinderbuckel 35-47 496 50,3 0,7 41,0 41,0 0,0
Auf der Rast 3 51,6 52,4 0,8 42,9 43,0 0,1
Bahnhofstralte 52 65,6 65,6 0,0 57,5 575 0,0
Blirgermeister-Krohner-Str. 17| 56,6 57,2 0,6 47,8 47,9 0,1
Gartenstralle 14c 53,5 541 0,6 447 44.8 0,1
Gartenstralie 16 49,3 50,0 0,7 40,5 40,5 0,0
Gartenstralle 18 49,0 49,8 0,8 40,3 40,3 0,0
Gartenstralie 20 48,2 48,9 0,7 39,5 39,5 0,0
GartenstralRe 26 47,8 48,6 0,8 39,0 39,0 0,0
GartenstralBe 30 49,0 49,7 0,7 40,4 40,4 0,0
Westumgehung 1 60,3 61,3 1,0 51,5 51,7 0,2
Westumgehung 2 59,7 60,5 0,8 51,0 51,0 0,0

Tabelle 15: Beurteilungspegel IST-Zustand 2015 und Prognose

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass

a) sich die Beurteilungspegel entlang der Westumgehung im Zeitbereich Tag
um bis zu 1 dB erhdhen werden.

b) sich die Beurteilungspegel entlang der Westumgehung im Zeitbereich
Nacht um bis zu 0,2 dB erhhen werden.

c¢) die Immissionsrichtwerte nicht tiberschritten werden.

d) sich die Beurteilungspegel am kritischen Immissionsort Bahnhofstralie
nicht weitergehend steigen werden.

Organisatorische MaRnahmen im Sinne der TA Larm sind demzufolge nicht
zu ergreifen.
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BEURTEILUNG DER BERECHNUNGSERGEBNISSE VERKEHRSLARM

Die Darstellung der an geplanten Gebauden zu erwartenden Schallimmissio-
nen durch Verkehrsgerdusche der Staatsstrale 2132, der Bahnhofstralie und
der Bahnlinie sowie deren Beurteilung wird mit Hilfe der in der Anlage enthal-
tenen Rasterlarmkarten (Plane 4 und 5) fur eine Héhe von 5m Uber Grund
sowie in den zugehdrigen Tabellen fur die mafligeblichen Immissionsorte vor-
genommen.

Es zeigt sich, dass im ndérdlichen MI-Gebiet an der Westfassade die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte
der 16. BImSchV kénnen eingehalten werden.

Es zeigt sich weiterhin, dass im stdlichen WA-Gebiet an allen Fassadensei-
ten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise der
16. BImSchV auftreten werden.

- U owT | L | LTt own| L | Lengi
in dB(A)
306 | S | 60 | 557 | - 50 | 46,3
WohngebaudeNord | EG | W | 60 | 634 | 34 | 50 | 541 4,1
306 | N | 60 | 556 | — | 50 | 463
206G | S 55 | 59,0 | 40 | 45 | 501 5,1
Wohngebaude Sid | EG | W | 55 | 648 | 98 | 45 | 551 | 10,1
3.06 | N 55 | 56,8 | 1,8 | 45 | 47,2 | 2.2

Tabelle 16: Beurteilungspegel Verkehr héchster Pegel am Immissionsort

FAZIT: Aufgrund des Fehlens von Aulenwohnbereichen kann u.E. auf aktive
SchallschutzmaBnahmen verzichtet werden. Passive Schallschutzmafinah-

men sind zu dimensionieren.
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Grafiken 5.1 und 5.2: Ausschnitt Rasterlirmkarten Strassenverkehrsldrm mit
BPlan TAG (l.) und NACHT ({(r.

4.7 SCHALLAUSBREITUNGSBERECHNUNGEN
SCHIENENVERKEHRSLARM

Die schalltechnischen Berechnungen auf Basis der SCHALLO3 und den oben

genannten Zugzahlen.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Banstrecke Cham-Bad

Kétzting keinen relevanten Einflu auf den Beurteilungspegel des Plangebiets
haben wird.

Immissionsort HR|OW,T| LrT |LrTdiff OWN| LN |LrN, diff -
Wohngebéude Nord | S | 60 | 26,6 | — | 50 | 206 | — i
Wohngebaude Nord | W | 60 255 - 50 18,5 - zum BPlan
Wohngeb&ude Nord | N | 60 | 139 | — | 50 | 7,9 | - A
Wohngeb8ude Sid | S | 55 | 42,8 o 45 36,8 — Stadt Bad Kétzting
Wohngebdude Sid | W | 55 35,7 - 45 29,7 -—

Wohngebéaude Siid N 55 30,6 --- 45 24,6 -—-

Tabelle 17: Beurteilungspegel Schienenverkehr héchster Pegel am
Immissionsort

| Seite 19 ‘
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5. DIMENSIONIERUNG PASSIVER SCHALLSCHUTZ-
MARNAHMEN

Die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaRnahmen erfolgt nach DIN
4109-1:2016-07.

Zur Ermittlung des gesamten bewerteten Schallddmm-MaRes R'w,ges der
AuBlenbauteile flr schutzbedurftige R4ume nach DIN 4109-1:2016-07 wird der
»mafgebliche AuRenldrmpegel” herangezogen. Dieser ergibt sich aus dem
Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der Uberlagerung mit dem Beurtei-
lungspegel des Gewerbeldrms (jeweils fur den Zeitbereich Tag), wobei dem
Beurteilungspegel 3 dB hinzu zu addieren ist. Betragt hier die Differenz aus
Tag- und Nachtbeurteilungspegel weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der
maRgebliche Aufienldrmpegel aus dem um 3 dB erhdhten Beurteilungspegel
Nacht zuziglich 10 dB.

Fir den Gewerbeldrm wurde angenommen, dass an den Immissionsorten
Teilflache 1 Siid und Nord, Teilfliche 2 Siid sowie Teilfliche 3 Ost und West
die Immissionsrichtwerte am Tag und in der Nacht durch vorhandene Gewer-
bebetriebe ausgeschopft werden.

Die Beurteilungspegel betragen filir die maRgeblichen Immissionsorte wie
folgt:

B Verkehrsldarm Gel\g/rer;be- mafigebl.
Jarissionsort OWN| LN [LeN,diff LN AP ILPB
dB(A) dB(A)

Wohnen Nord N 50 46,2 - 35 ---

Wohnen Nord W 50 541 71 40 67 A%
Wohnen Nord S 50 46,3 --- 45 -

Wohnen Stid N 45 47,2 2,2 40 61 Hl
Wohnen Sud W 45 55,1 10,1 35 68 v
Wohnen Siid S 45 50,1 5.1 30 63 11

Tabelle 18: MaBgeblicher AuBenlirmpegel

Mit Hilfe der nachfolgenden Tabelle kann der maRgebliche AuRenldrmpegel
dem Larmpegelbereich nach DIN 4109 zugeordnet und das erforderliche re-
sultierende Schalldéamm-MaR fir AuRenbauteile (R’ es) entnommen werden.

. .mafgeblicher R'w,ges R'w,ges
Larmpegel- . “ -
bereich AuBienldrmpegel” | Wohnungen | Biirordume
dB(A) in dB indB
i bis 55 30
Il 56 bis 60 30 30
i 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
- 71 bis 75 45 40

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan
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76 bis 80 50 45
VI >80 >50 50

Anmerkung 1: Bestehen die AuBenbauteile aus mehreren Teilflichen (z.B. Wand, Fenster)
sind die erforderlichen Schallddmm-MaRe in Abhéngigkeit vom Verhéltnis Ge-
samtaullenfidche eines Raums zur Grundfidche des Raums nach Formel 33
der DIN 4109 zu korrigieren.

Anmerkung 2: Die Zuordnung von Fenstern in Schallschutzklassen (SSK) erfolgt nach der
Richtlinie VDI 2719

Die gesamten bewerteten SchallddmmmaRe erf. R, ges flir die beabsichtigten
Nutzungen und Fassadenseiten sind in Tabelie 13 dargestellit.

Gebéude und Larmpegel Erordeniches
B esamtesSchalldammman erf. R’
Ausrichtung bereich g . Ea—
flir Wohnnutzung | flr Blronutzung
WA Siid
Siid- und Nordfassade i 2 50
MI Nord
WA Sid v 40 35
jeweils Westfassade

Tabelle 19: Lirmpegelbereiche und resultierende Gesamt-Schallddmmmafe

Das erforderliche SchalldimmmaR der Schallschutzfenster der Fassaden-
seite Siid bemisst sich nach Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109 in Verbin-
dung mit VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen®.

Zuséatzlich werden aufgrund der zu erwartenden aligemein hohen Lamexpo-
sition larmgedimmte Beliiftungseinrichtungen festzusetzen sein (im Re-
gelfall SSK-Fenster mit integrierter Luftungseinheit).

6. VORSCHLAG FUR WEITERE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereichs des Bebauungsplans kénnen die Orientierungswerte der
DIN 18005 und Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV nicht eingehalten wer-
den. Aus diesen Griinden werden passive SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt.

Formulierungsvorschlédge fiir Textliche Festsetzungen:

(1) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Siid und Nord des ge-
planten Wohn- geb&udes in der Teilflachen WA ist nach DIN 4109
dem Larmpegelbereich Ill zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbe-
diirftige Rdume befinden, wird fiir diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschallddmm-Mall der AuBenbauteile erf. R'w,res gemdél
nachfolgender Tabelle festgesetzt.
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(2)

(3)

(4)

(6)

(7)

lanungs G
ressler &
Aufenthalts- und
L5nmoagelbersich Ruh'eréiuwe Blrordume u.é&.
Unterrichtsrdume
erf. R'w,ges
i 35dB 30 dB

Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseiten West des geplanten
Wohn- und Biirogebéudes in der Teiifiachen Ml sowie die Fassaden-
seite West des geplanten Wohngebaudes in der Teilflachen WA sind
nach DIN 4109 dem Lérmpegelbereich IV zuzuordnen. Sofemn sich
dahinter schutzbeddrftige Raume befinden, wird fiir diese Fassaden
das erforderliche Gesamtschallddmm-Ma3 der AuRenbauteile erf.
R'w,res geméRB nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Aufenthalts- und
. , Ruherdume Biirordume u.&.
Larmpegelbereich Unterrichtsrdume
erf. R'w,ges
v 40 dB | 35dB

Fir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-MaR wie fiir die lau-
teste Fassade.

Das erforderliche Schallddmmmal von Fenstemn fiir die schutzbe-
dirftigen Fassadenseiten ist entsprechend Tabelle 7 und Formel 33
der DIN 4109 zu bestimmen.

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

Der Einbau von schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen wird bei
schutzbeddrftigen Nutzréumen festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile nach DIN 4109 auf
Forderung des Landratsamtes nachzuweisen sein.

Vorschlége fiir Planliche Festsetzungen

(1) Kennzeichnung der zu schiitzenden Fassadenseiten

Weiterhin kann als Hinweis aufgenommen werden:

Die in den Festsetzungen formulierten SchallddmmmaRe sind Mindestanfor-
derungen. Hohere Schallddmmmale der AuRenbauteile sind empfehlenswert,
um auch zukiinftig erhdhten Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewéhr-

leisten.
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7. ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Bad Kétzting plant die 2. Anderung des Bebauungsplans "An der
Westumgehung". Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Verkehrs-
larm von der im Westen befindlichen Staatsstrale 2132 und der sudlich be-
findlichen BahnhofstraRe und Bahnlinie Cham-Bad Kétzting ausgesetzt sein.

Die L&rmimmissionen werden grossteils die Orientierungswerte der DIN
18005 und teilweise die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV Ubersteigen.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte und Immissionsrichtwerte sind
bauplanungsrechtlich abzuwégen.

Die Erfordernisse an gesunde Arbeitsverhaltnisse kdnnen durch geeignete
passive SchallschutzmaBnahmen und Exposition von z.B. Unterrichtsriumen
sichergestellt werden.

Das Maf des baulichen Schallschutzes ist abhangig von Lage und Exposition
der geplanten Gebaudeteile und wurde auf der Grundlage der Berech-
nungsergebnisse dieser schalltechnischen Untersuchung nach DIN 4109
1.V.m. VDI 2719 als Mindestanforderung ermittel.

Zudem wurde eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 fiir gewerblich
genutzte Teilflachen des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Die festgesetzten Gerduschkontingente inklusive den richtungsabhangigen
Zusatzkontingenten gewahrleisten eine gewerbliche Nutzung der entspre-
chenden Teilflachen.

Organisatorische MaRnahmen nach Punkt 7.4 der TA Larm zur Minderung
von Verkehrsgerduschen des projektinduzierten Zu- und Abfahrtsverkehrs auf
6ffentlichen StraRen werden nicht erforderlich.

Schalltechnische
Untersuchung
zum BPlan
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"An der Westumgehung - 2. Anderung”

MafRstab 1:1.000

o 35
Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaliung:
"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nichi |

geeignet.”
JE N \ P
Gegobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
(www.geodaten.bayemn.de)

Datenaufbereitung: Landratsamt Cham
(www.landkreis-cham.de)
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Westum
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

5,0

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO}

1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

1.2.2 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel (§ 11 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

¢)

A
a

3.1 offene Bauweise
3.1.1 nur Einzelhauser zulassig
3.3 abweichende Bauweise

3.5 Baugrenze

Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel abweichende Bauweise
(§11 BauNVvQ) o~ -
SO: d
GRZ (Grundfléichenzahl) 08 50 BMZ {Baumassenzahl)
(Hdchstgrenze) ’ ' (Hachstgrenze)
WA = Allgemeines Wohngebiet offene Bauweise
(§4 BaullVO) o - nur Einzelhduser zulassig
WA 0 /E\
GRZ (Grundfléchenzahl) 04 Zahl der Geschosse
(Hachsigrenze) : v (Hochstgrenze)

EFOK . - max. zuldssige Erdgeschoss-

= 3985 1 19m ™

Fultbodenoberkante (Héchstgrenze)

FH e, - max. zuldssige First-

héhe {(Hochstgrenze)

6. Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 Stralienverkehrsflachen

6.2 Strafenbegrenzungslinie - auch gegenlber Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsfidchen bes. Zweckbestimmung

Rad- und FuBweg

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 (2) Nr. 10 und (4),

§9 (1) Nr. 20,

25 und (6) BauGB)

13.2.2 Umgrenzung von Fl&chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepfianzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.3 Umgrenzung von Flachen fir Steliplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.9¢ Flachen fiir Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Straenkérpers erforderlich sind

{§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB})

15.13 Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, cder Abgrenzung

{z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB})

Referenzpunkt mit Richtungssektoren A - L

17
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NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
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wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore

Stromieitung "bayernwerk" unterirdisch
Mischwasserkanal unterirdisch
Verlauf verrohrter Bach

Gasleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

1050 I

T

SRR 4

bestehendes Gebiude

bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
Hahenschichtlinie

Schnittfiihrung Regelquerschnitt

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

in der Stadt Bad K

otzting

"An der Westumgehung - 2. Anderung”

Planzeichnung

Vorentwurf vom 30.06.2020
Entwurf vom

Satzungsfassung vom

ALTMANN Ingenieurbiiro GmbH & Co. KG
' INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUWESEN

!

St.-Gunt?er-SirallE 4 - D-93413 Cham

FON +49 {0)99 71 200 31-10 www.altmann-ingenieure.de
FAX +49 {0)99 71 200 31-11 info@altmann-ingenieure.de
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