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1. Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss

Der Stadtrat Bad Kétzting hat in der Sitzung vom 17.12.2019 die 31. Deckblattanderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 07.08.2020 orts-
Ublich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher Belange

Der Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begriindung in der Fassung vom
30.06.2020 wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.08.2020 bis einschliellich
17.09.2020 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 07.08.2020 hinge-
wiesen.

Zum Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begriindung in der Fassung vom
30.06.2020 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 07.08.2020 mit Fristsetzung bis 17.09.2020 beteiligt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf der Flachennutzungsplandnderung mit Begrindung in der Fassung vom
27.10.2020 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2020 bis einschliellich
12.12.2020 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 03.11.2020 hinge-
wiesen.

Zum Entwurf der Flachennutzungsplanénderung mit Begrindung in der Fassung vom
27.10.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 03.11.2020 mit Fristsetzung bis 12.12.2020 beteiligt.

4. Erneute offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung in der Fassung vom
02.03.2021 wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
18.03.2021 bis einschlieRlich 19.04.2021 erneut éffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Be-
kanntmachung am 10.03.2021 hingewiesen.

Zum Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung in der Fassung vom
02.03.2021 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 11.03.2021 mit Fristsetzung bis
19.04.2021 erneut beteiligt.

5. Feststellungsbeschluss

Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.04.2021 die 31. Deckblat-

tanderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 20.04.2021 festg@g@‘g}a\
TR 4
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6. Genehmigung

Das Landratsamt Cham hat die 31. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes mit Be-
scheid vom 22.06.2021 Az. BauR-6100.1-1764-2020-FP F.Nr. 12.31 gema /§«
BauGB genehmigt. -~ a,f“

) (w7
/ (Cg ): g ¢
Bad Kétzting, den _(05.07. 2021 A Méb) ‘

7. Ausfertigung

Die 31. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vo
wurde am4 .n2. 224 ausgefertigt.

Bad Kétzting, den p509,2024 {/ Cf’ L-:SI gei)

Markus Hofmann, Erste/r Blirgermeister Q\
8. Bekanntmachung / Inkrafttreten <Al ¥

Die Stadt Bad Kétzting hat die Genehmigung der 31. Deckblattdnderung des Flachennut-
zungsplanes am¢@4 .p32. 2024 ortsublich bekannt gemacht. GemaR § 6 Abs. 5 B uGB«wwd
diese mit der Bekanntmachung wirksam.

Bad Kotzting, den 2£.029, 2024
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2. Planzeichnung und Legende
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Das Erfordernis der vorliegenden Deckblattanderung ergibt sich aus der Aufgabe eines ehe-
maligen Stahlbaubetriebes an der Westumgehung.

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

Die Folge war die Entstehung einer innerstadtischen Industriebrache.

Gemaf 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 Siiden und mischgebietstypische Nutzungen im Norden ergénzt wird.

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

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

Da der wirksame Flachennutzungsplan vom 29.12.2004 auf diesen Flachen jedoch ein Ge-
werbegebiet darstellt, ist es notwendig, die Art der Flachennutzung gemaR der beabsichtigten
Nutzung zu andern.

Somit ergibt sich das Erfordernis fur die vorliegende Anderung nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5
BauGB.

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

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

Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fir den im Parallelverfahren auf-
zustellenden Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. Anderung® geschaffen werden.

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

Daneben soll die Versorgungssituation innerhalb des Stadtgefiiges verbessert 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 Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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4. Lage, Topografie und Dimension

Die Stadt Bad Kétzting liegt im stidéstlichen Teil des Landkreises Cham, ca. 15 km sudéstlich
von der Stadt Cham entfernt und an der Landkreisgrenze zu Regen.

Die Anderungsflachen liegen am westlichen Ortsrand von Bad Kétzting.
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Ubersichtslageplan mit Lage der Anderungsflachen (rot)

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt rund 2,7 ha und gliedert sich wie folgt:

Artder Nutzung = .. o - S e e R Gesamtfliche (m?)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.774,90
Mischgebiet (MI) 4.456,77
Sondergebiet Einzelhandel (SOg) 19.899,16
Gesamtfliche -~ . © - .- o < w0 o7q3083

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

Im Westen grenzt die ,Westumgehung“/ St 2132 an die Anderungsﬂéchen an, im SlUden die
BahnhofstralRe. Im Stdwesten befindet sich dartber hinaus ein Kreisverkehr.

Da sich auf den Anderungsfiachen 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 Boschungen hin zum éstlichen Wohngebiet sind Gehdlzgruppen und Straucher vor-
handen. Daneben verlauft eine Grabenverrohrung (Urtlbach, Gewasser 1. Ordnung) durch die
Flache.

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

5.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Wahrend 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 Anderung diskutiert wurden. Die Ergebnisse sind im Folgenden aufgeftihrt.

Gemall 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 Grundsatze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.4 Wettbewerbsfihigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitt

Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standort-
qualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrifte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.

2.1.7 Mittelzentren

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

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teil-
réume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher 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 Malnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermal-
nahmen und

der Verteilung der Finanzmittel,

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

3.1 Fldchensparen

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

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

In Bezug auf eine fldchensparende Siedlungsentwicklung die geplante Umnutzung einer in-
nerstédtischen Brachflache als positiv zu bewerten.
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Auszug LEP 2013, Anhang 2 Strukturkarte

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. ...

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

5.3 EinzelhandelsgroBBprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fléachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie

fir Agglomerationen (Einzelhandelsgroprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausnahmen zuldssig

* fiir Betriebe bis 1.200 m” Verkaufsfidche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhéngig von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und un-
terfiegen nur der Steuerung des Ziels 5.3.2,

* fir Einzelhandelsgro8projekte, die iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Vorentwurfsfassung: 30.06.2020 Seite 11 von 40
Entwurfsfassung: 27.10.2020

2. Entwurfsfassung: 02.03.2021

Feststellungsfassung: 20.04.2021



Stadt Bad Kétzting, 31. Deckblattanderung FNP Begrindung, Umweltbericht

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

Aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Bad Kotzting (s. Pkt. 7.3) 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 Flédchenausweisung fiir Einzelhandelsgrofprojekte hat an stédtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

* das Einzelhandelsgrof3projekt tiberwiegend 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 Anderungsflachen befinden sich im westlichen Teil der Innenstadt unmittelbar an der
Westumfahrung. Im Norden, Osten und Stiden grenzen Wohnbaufléchen an. Im Westen be-
findet sich das Wohnbaugebiet ,Schinderbuckl*, im Osten grenzt das Baugebiet ,Auf der
Platte* unmittelbar an.

Somit ist das Standortumfeld Gberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Im Flachennutzungs-
plan sind die an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen als Wohn- und Mischgebiets-
flachen 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 durchgangige, fuRlaufige Verbindung nach Norden und Siiden bestehen
bleibt.

Im Zuge des Ausbaus der Westumgehung erfolgt zusatzlich der Ausbau einer Fufigangerfurt
im nérdlichen Teil, um eine gesicherte Querung der Westumgehung fUr FuBganger aus dem
Baugebiet ,Schinderbuckl” zu gewahrleisten.

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

Die Schaffung einer alternativen ful&ufigen Anbindung des Baugebietes ,Schinderbuckl® wei-
ter stidlich scheitert an der fehlenden Flachenverfiigbarkeit und bereits bestehenden Bebau-
ung.

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

Der fur eine ful&ufige Verbindung zu tberwindende Héhenunterschied wiare nur mithilfe eines
Eingriffs in die Bdschung, in den hier befindlichen Fels, in die Grunstrukturen, einer Treppen-
anlage und sehr hohen Stitzwanden méglich. Da der erschlieBungstechnische Aufwand der-
art hoch ware, wurde von dieser Variante abgesehen. Zumal eine barrierefreie L&sung hier
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nicht méglich ware. Stattdessen entschied sich die Stadt, das bestehende FuRwegesystem
auszubauen (s.0.).

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

Uber den FuRweg entlang der Westumgehung, die neue Furt im nérdlichen Teil sowie die
bestehenden FuBwege 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 kamen.

Darliber hinaus entsteht innerhalb der Anderungsflachen eine Wohnanlage mit 23 Wohnun-
gen, wodurch weitere 46 Einwohner hinzu kdmen, also insgesamt weitere 100 Einwohner im
800 m Einzugsbereich durch die aktuellen bzw. geplanten Bauvorhaben.

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

Bezlglich des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist eine Haltestelle im Bereich der
geplanten Furt vorhanden. Eine zweite Bushaltestelle befindet sich in der Bahnhofstrale kurz
hinter dem Kreisverkehr. Diese innerértliche Haltestelle wird bereits von der Buslinie 610 (Nr.
6067) bedient, eine Verstarkung der Bedienung ist grundsatzlich mdéglich.

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

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die Anderungsflachen im unmittelba-
ren Umfeld von Wohnbauflachen befinden. Die Anderungsflachen verfigen Uber einen antei-
ligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr.

Damit kann der Standort als stadtebaulich integriert angesehen werden.

Das Sondergebiet kann das Kriterium des ,baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen* erfiillen.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsfléchen

(Z) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte diirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung im Einzugsbereich
dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortiments-
spezifische Verkaufsfldchen die landesplanerische Relevanzschwelle tiberschreiten, diirfen
Einzelhandelsgrof3projekte,

* 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.,
fir die 100.000 Einwohner (ibersteigenden Bevélkerungszahl 15 v.H,

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum abschdpfen.
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Hierbei sei ebenfalls auf das durchgefiihrte Einzelhandelsgutachten (s. Pkt. 7.3) verwiesen,
welches sowohl auf den Einzugsbereich der Stadt als auch auf eine Vertraglichkeit der geplan-
ten Markte in der vorgesehenen GréRe 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 Geb&uden untergebracht, sind aber
raumlich voneinander getrennt. Eine interne, fuBlaufige Verbindung der Betriebe im selben
Gebaude ist nicht vorhanden. Damit bilden die Betriebe keine ,Funktionseinheit".

Bezlglich der geplanten Verkaufsflache des Drogeriefachmarktes war zu Uberpriifen, 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 Nahe, dieser nicht in der Existenz bedroht, rund 700 m? Verkaufsflache) befinden,
bestatigten die Notwendigkeit einer Verkaufsflache von 700 m2.

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

= verbesserte und kundenfreundlichere Warenprasentation

* verbesserte Arbeitsbedingungen

= breitere Gange (z.B. fir Kinderwagen und/oder Rollstiihle geeignet)

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

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

* moderne, fir Kunden und Mitarbeiter ergonomisch verbesserte Kassen

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.

Einzelhandelsbetriebe werden auf der verbindlichen Bauleitplanebene im Mischgebiet ausge-
schlossen.

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

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

In den Mittelbereichen (...) Bad Kétzting ist anzustreben, die aus ihrer bisherigen Randlage
bedingten Nachteile durch einen bevorzugten Ausbau der tiberregionalen 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 Erwerbsméglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung neuer Betriebe auszu-
weiten. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die Lage an (berregionalen 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)
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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 natiirlicher Landschaftsteile erhalten und verbessert werden: (...) im Mittelzentrum
Kdtzting (...)

1.2.4 Mittelbereiche Cham, Furth i. Wald, Kétzting

Eine nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft insgesamt soll angestrebt werden. Auf eine
erhebliche Steigerung des Angebots an nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplétzen, 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 Uberregionaler Bedeutung Roding-Cham-
Furth i. Wald sollen die Voraussetzungen fiir eine verstirkte Entwicklung der gewerblichen
Wirtschaft im Zuge der Grenzéffnung zur Tschechischen Republik geschaffen werden. Es soll
darauf hingewirkt werden, dass zusétzliche Arbeitsplétze vor-rangig in den Mittelzentren Furth
i. Wald und Kotzting, 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 fiir 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).

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 Trenngrin.
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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erholung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsitze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.
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5.2 Bauleitplanung

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

Dieser stellte im Anderungsbereich ein Gewerbegebiet dar, das von Griin- und Waldflachen
(4.697,32 m?) umgeben ist. Im Studosten grenzen gemischte Bauflachen an, im Nordosten und
Nordwesten setzen sich Wohnbauflachen fort.

Im Zuge der 14. Deckblattanderung 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.

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Bad Kétzting i.V.m. der 14. Deckblattéanderung und dem Geltungsbereich
der 31. Deckblattédnderung

6. Inhalte der Anderung

Im Zuge der 31. Deckblattdnderung des Flidchennutzungsplanes erfolgt eine Umwidmung der
bisher dargestellten Gewerbeflachen in ein Allgemeines Wohngebiet im Stiden, ein Mischge-
biet im Norden sowie ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel im mittleren
Bereich.

Da auch zukunftig im Sondergebiet Altlasten im Boden enthalten sein werden, erfolgt aus bo-
denschutzrechtlichen Griinden hier eine Kennzeichnung nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB (far
bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind).
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Die Deckblattanderung wird im gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung — 2. Anderung® durchgefiihrt.

Damit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Somit kann das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

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

7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsflachen sind tber die bestehende ~Westumgehung®/ St 2132 im Westen sowie
die Bahnhofstrae im Studen erschlossen.

Parallel zur Fahrbahn der Westumgehung und der BahnhofstraRe verlauft ein durchgéngiger
FuBweg, der auch weiterhin erhalten bleibt.

Trinkwasserversorgung

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

Die nachstgelegenen Versorgungsleitungen befinden sich in der ,Westumgehung* sowie in
der BahnhofstralRe. An diese kann angekn(pft 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.

Schmutzwasserentsorgung

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

Iin der ,,Westumgehur]_g“ sowie in der BahnhofstralRe besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Anderungsfldchen aufnehmen kann und zur zentralen Klaranlage der
Stadt weiterleitet. An dieses Mischsystem wird angekn(ipft.

Die enemaligen Gewerbeflachen entwasserten bereits in dieses System.

Die Anderungsflachen selbst werden im Trennsystem erschlossen.

Niederschlagswasserentsorqung

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird, wie bisher
erfolgt, in den bestehenden 6ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

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

Ein wasserrechtliches Verfahren ist hierbei nicht notwendig, da der Nachweis erbracht wird,
dass der bestehende Regenwasserkanal der Stadt das zusétzliche Niederschlagswasser auf-
nehmen kann und somit die Einleitung trotz der Anderung der angeschlossenen Flachen von

Vorentwurfsfassung: 30.06.2020 Seite 17 von 40
Entwurfsfassung: 27.10.2020

2. Entwurfsfassung: 02.03.2021

Feststellungsfassung: 20.04.2021



Stadt Bad Kétzting, 31. Deckblattanderung FNP Begriindung, Umweltbericht

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 friihzeitig beantragt.

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

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

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

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). Hierfur ist grund-
satzlich jeweils vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Gewiasser

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

Die hierfur notwendige wasserrechtliche Genehmigung wurde bereits erteilt.

Brandschutz

Die Anderungsflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehenden
Verkehrsflachen verfligen Uber eine ausreichende Breite fiir den Rettungsverkehr.

Sie sind mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar. Im Winter
sind die StraRen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fiir 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 Kétzting 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 méglich und vor
der Realisierung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Die ortsansé&ssige Feuerwehr Bad Kétzting 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.
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Gasversorgung

In der Bahnhofstralle sowie im nérdlichen Teil der ,Westumgehung* befindet sich eine unter-
irdische Gasleitung. Ein Anschluss an diese Leitung ist grundséatzlich maglich.

Stromversorqung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StraRen aus Uber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden Stralen aus mdg-
lich.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral tiber den Landkreis Cham.

Die éffentlichen Verkehrsflichen verfiigen liber eine ausreichende Breite fiir den Entsorgungs-
verkehr.

7.2 Immissionsschutz

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

Hierfir wurde wahrend des im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplanes ,An der
Westumgehung — 2. Anderung” eine Schalltechnische Untersuchung durchgefthrt. Deren Er-
gebnisse werden im Folgenden kurz erlautert.

7.2.1 Verkehrslarm

Westlich der Anderungsfiachen grenzt die bestehende ;Westumgehung®/ St 2132 an, im Si-
den die BahnhofstralRe.

In ca. 90 m sudlicher Richtung liegt die Bahnlinie Cham - Lam.

Als Grundlage fur die Berechnung diente die StralRenverkehrszdhlung 2015 sowie eine durch-
gefuhrte Verkehrszahlung im Juli 2020.

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. BImSchV.

Somit sind passive Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Im Aligemeinen Wohngebiet sind die Sudfassaden dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen, die
Nord- und Westfassade dem Larmpegelbereich IV.

Im Mischgebiet ist die Westfassade ebenfalls dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Mit den getroffenen Festsetzungen auf Bebauungsplanebene kénnen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet werden.
7.2.2 Induzierter Verkehr

Durch die Anderung wird sich der Verkehr auf den umliegenden Verkehrsflachen dndern.

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

7.2.3 Gewerbeldrm

Die Anderungsflachen wurden bislang gewerblich durch eine Stahlbaufirma genutzt. Somit
entstanden auf den Flachen Emissionen durch anlagenbezogene Tatigkeiten 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 zugehérigen 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 schiitzen.

Der Schutz vor schadlichen Gerduschen ist sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrundstiicken
erzeugten anlagenbezogenen Geriusche in der Nachbarschaft keine Beurteilungspegel be-
wirken, die unter Berticksichtigung der Summenwirkung durch Gersusche anderer gewerbli-
cher Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der DIN 18005 (iberschreiten.

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

Zulassig sind demzufolge Vorhaben, deren Gerausche die in den Festsetzungen angegebe-
nen Emissions- und Zusatzkontingente weder tags noch nachts tiberschreiten.

Unter Bercksichtigung der im Gutachten beschriebenen und in den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes enthaltenen Emissionskontingenten fir die gewerblichen Nutzungen kann ein
ausreichender Schallschutz fur die Wohnnutzungen hergestellt und gesichert werden.

7.2.4 Landwirtschaft

In unmittelbarer N&he bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Landwirtschaftliche Hofstellen o.&. befinden sich nicht im Anderungsgebiet bzw. grenzen nicht
unmittelbar an.

Die nordwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirt-
schaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen
ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille 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 Nutzflichen
und durch den Fuhrwerksverkehr.
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7.3 Einzelhandel

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

Hierfur erfolgte ebenfalls auf verbindlicher Bauleitplanebene eine Untersuchung seitens des
Biliros Popien & Partner Wirtschaftsgeographie im Jahr 2009, welches durch die Erarbeitung
einer ,Bad Kétztinger Liste (2017/1 8) sowie einen Nachtrag zur Nachnutzung des ,Aschen-
brenner-Gelandes" (2020) erganzt wurde.

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

Es ist erkennbar, dass das Einzelhandelsangebot der Kétztinger Innenstadt und dessen Ein-
zugsgebiet deutlich tber 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 schitzen und in ihrem Be-
stand zu sichern.

Hierfar soll sowoh! in der Innenstadt selbst als auch in den Randlagen der Einzelhandel be-
wusst gesteuert werden. Zentrenrelevante Sortimente sollen auRerhalb des Stadtzentrums ex-
plizit ausgeschlossen werden.

Weiter erstellte das Biiro eine ,Bad Kotztinger 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-
mitteloranche der Stadt vorrangig in den peripheren Gewerbegebieten im Osten der Stadt kon-
zentriert und somit eine hohe Distanz zu den Wohngebieten ausweist.

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 ungunstigen Parkmdglichkeiten den aktuellen Anforderungen
an zeitgemale Einkaufsstatten und Sortimente nicht mehr entspricht.

AulRerdem wird konstatiert, dass in der Drogeriewarenbranche das Potential fir einen weiteren
Markt besteht — was sich auch aus einer durchgefiihrten 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 Anderungsflachen innerhalb des Stadtgefiiges liegen und tiber die Nahe zu den
umliegenden Wohnbaugebieten verfiigen, bietet sich die Fldche fur eine Verlagerung des bis-
her in der (&uRerst peripher gelegenen) Arnbrucker StraRe gelegenen Lebensmitteldiscoun-
ters an.

Hierdurch kénnte die damalige Standortfehlentscheidung korrigiert werden.

Betriebswirtschaftlich 14sst sich diese Verlagerung aber nur realisieren, wenn der Lebensmit-
teldiscounter im Verbund mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem grol¥flachigen 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 BahnhofstraRe. Eine
Nachnutzung ist derzeit noch offen.
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Gleiches gilt fir den bisherigen Standort des Lebensmitteldiscounters. Hier ist eine gewerbli-
che Nachnutzung oder eine bauliche Trennung in 2 Einheiten denkbar.

Der bisherige Sonderpostenmarkt wirde 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 zusatzlich 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 fuBlaufige Verbindung in die benachbarten
Wohngebiete. Bei der Realisierung sollte eine attraktive Fu- und Radwegeverbindung zu den
umliegenden Wohngebieten sowie zwischen den Eingéngen der Betriebe geschaffen werden.

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

Auf verbindlicher Bauleitplanebene sind die Vorgaben des Gutachtens zu den zulassigen Nut-
zungen zu beachten.

7.4 Denkmalschutz

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 Gstlich im Ortskern von Bad Kétzting. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im
Umfeld der Anderungsflachen sowie der Topografie sind keine negativen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Das zweite landschaftspragende Denkmal ,_,_\Nallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m sudlich der Anderungsflachen auf einer Anhéhe.

Aufgrund der Gebaudeplanung sowie der getroffenen Festsetzungen zu Erdgeschoss- und
Gebaudehséhen, Dachformen sowie zu Geldndeveranderungen sind keine negativen Auswir-
kungen auf die genannten Denkmaler zu erwarten.

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

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beruihrt.

7.5 Altlasten

Ausgangslage

Die Anderungsfléchen wurden bis 2019 gewerblich durch eine Stahlbaufirma genutzt. Auf dem
Firmengeldnde befanden sich u.a. eine Schlosserei, Schweilerei, Werkstatt, Kranhalle, La-
gerhallen, eine ehemalige Schreinerei und Zimmerei, Birogebéaude und ein Wohnhaus.
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Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung erfoigte die Durchfithrung einer orientierenden Un-
tersuchung, aus der hervor ging, dass schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.
3 BBodSchG vorliegen.

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

Zur Feststellung des AusmaBes der Verunreinigungen wurde im Anschluss eine Detailunter-
suchung durchgefiihrt und ein Sanierungsplan gemaR § 13 BBodSchG erstellt.

Hierfar erfolgten rasterartig 35 weitere Schurfe bis in Endtiefen von 0,6 m — 5 m Ober das
gesamte ehem. Betriebsgelénde 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 zusatzlich
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 Betriebsgelande ist vollstandig von einer 1 m (im Stiden) — 4,5 m (im Norden)
machtigen kinstlichen Auffillung uberdeckt. Die Auffillung besteht tiberwiegend 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 Auffillung stark bis sehr stark er-
hoht. Die stérkste Belastung konnte im stidlichen Grundstiicksteil festgestellt 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
Hofflache auf Héhe der ehemaligen Zufahrt zum Betriebsgelande auf. Im siidlichen Grund-
stlicksteil konnten ebenfalls hohe Messwerte festgestellt werden. Dabei dominieren die hoch-
kondensierten, sehr schwer I6slichen PAK Fluoranthen bis Benzo(b)fluoranthen.

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

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

Oberflachennah wurde kein zusammenhéngendes Grundwasserstockwerk angetroffen, ver-
einzelt wurde Schichtenwasser festgestellt.

Eine Grundwasseruntersuchung ergab, dass keine Belastung des Grundwassers vorliegt.

Die Schadstoffkonzentrationen von PAK und PCB (iberschreiten im oberflichennahen Sicker-
wasser (in der Auffillung) die jeweiligen Priifwerte. Aufgrund des Ruckhaltevermogens des
feinkérnigen Bodens, sowie durch eine weitgehende Versiegelung des Bodens in der Vergan-
genheit, treten im Grundwasser keine erhdohten Werte auf.

Bei der Bewertung des Grundwasserbefundes ist zu bedenken, dass das Gelénde 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 kiinftig verhindert werden kann.
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Der vorhandene Bach wies keine Kontamination mit MKW und PAK o.4. erhéhte 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 fir eine Nutzung als Industrie- und Ge-
werbegrundstiick. Somit liegt eine schadliche Bodenverénderung im Sinne des § 2 Abs. 3
BBodSchG vor.

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

GemaR § 6 der BBodSchV ist bei einer Sanierungsuntersuchung zu priifen, mit welchen MaR-
nahmen eine Sanierung der betroffenen Fléche erfolgen kann. Hierzu zahlen die Dekontami-
nation (Aushub und Beseitigung der Schadstoffe), Sicherung (zur Verhinderung oder Vermin-
derung der Ausbreitung der Schadstoffe) oder die Verminderung von schéidlichen Bodenver-
anderungen.

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

Fur die schwerfltichtigen 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 mdéglich, sofern dadurch das Wohl der Allgemeinheit 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.

Im SOk wird das umgelagerte, belastete Material Giberbaut oder aufgrund der unginstigen ge-
otechnischen Eigenschaften zusatzlich 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 Grinflichen anfallende Niederschlagswasser
wird Gber Drainagen und ein Regenriickhaltebecken in den bestehenden &ffentlichen Regen-
wasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Durch eine umlaufende Ringdrainage wird seitlich zuflieRendes Hangwasser vollstandig ab-
gefangen und in den verrohrten Bach abgeleitet. Eine Anbindung an den &ffentlichen Regen-
wasserkanal ist héhenmafig nicht méglich.

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

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 zustandigen Behérden abgestimmit.
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Negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Flora und Fauna, Boden sowie Wasser
kénnen somit vermieden werden.

Der ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere 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 eingefiihrt wurde, wurde
hierbei berlicksichtigt.

7.6 Biotope

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

7.7 Natur- und Landschaftsschutz

Die Anderungsfléchen liegen auBerhalb 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 Gehdlzbestande sollen in denjenigen Hangbereichen, wo ein Fortbestand
des Bewuchses mdglich ist, auch erhalten werden. In denjenigen Hangbereichen, wo eine
Ricknahme des Bewuchses aufgrund der notwendigen Geldndeveranderungen oder zur Ver-
meidung von Personenschéden (durch Baumsturz) notwendig ist, erfolgen Ersatzpflanzungen
mit Strauchern. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Orts- und
Landschaftsbild sowie Klima kénnen somit vermeiden werden.

Auf die Darstellung der geplanten Grunflachen auf FNP-Ebene wird verzichtet, da diese in
einem MaRstab von 1:5.000 zu kleinteilig dargestellt waren.

7.8 Belange des Umweltschutzes

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

Er beriicksichtigt derzeit verfugbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der frilhzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

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

7.9 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu ber{icksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die européaischen 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 prii-
fen wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fur die eine verbotstatbestandsméaRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
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kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet*, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fir 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 Lebensstétten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkung Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaf 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 Nahe zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, 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 Baufldchen kénnen Brutplétze 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 gepriift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Geh®dlzstrukturen) vorhan-
den sind, kann davon ausgegangen werden, dass die ékologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporére) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen auswirkt.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Anderungsgebiet entstehen neue
Strukturen und Lebensrdume 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 kinftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in groRer Zahl und guter Qualitét,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
bestadnde 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-
landeverdnderungen zum Grofteil 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 erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Bad Kétzting bereits durch anth-
ropogene Strukturen, einschliellich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen etc.) be-
einflusst werden. Eine erhebliche Zunahme der Beeintréachtigung ist durch die Anderung nicht
zu erwarten. Die allgemeine Verfugbarkeit an Lebensrdumen bleibt im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt.
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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 Ruhestatten (Worst-Case-An-
nahme) verstéRt 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 Ruhestétten wegen der allgemeinen Verflgbarkeit im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

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

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

7.10 Griinordnung

Die Anderungsflachen befinden sich im beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB.

Die Anderungsflachen wurden bereits gewerblich genutzt, waren teilweise bebaut und versie-
gelt.

Im Zuge der Anderung erfolgt eine Entsiegelung der Gewerbeflachen, eine Wiedernutzbarma-
chung sowie eine Nachverdichtung, die den Zielen der Innenentwicklung entspricht.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung (oder Anderung)
von Bebauungsplénen zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder Zulassig.

Somit ist eine Ermittlung der Eingriffsflachen sowie eine Zuordnung von naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen und -mafinahmen nicht erforderlich.

Fur die verbindliche Bauleitplanebene werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen empfohlen:

e Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

» Festsetzungen zur Erhaltung einer Teilfliche des bestehenden Bewuchses auf den &stli-
chen Béschungen

» Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

»  Beschrénkung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

» Festsetzungen zu zuldssigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

e Festsetzungen zu Dachformen und -farben

¢  Festsetzungen zur Ausflhrung eines Staffelgeschosses im WA

* Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanlagen
* Verwendung autochthonen Pflanzgutes

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen

*  Beschrénkung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum
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» Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzwan-
den und Einfriedungen

* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

e Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groem Umfang

Mit den getroffenen Malnahmen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen neue Lebensraume firr Flora.

8. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Bad Kétzting mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.
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9. ANLAGE - Umweltbericht

9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

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

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

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

Die unmittelbare Anbindung an die vorhandenen Siedlungsflichen 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 2,7 ha.

9.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten
Keine.

9.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
9.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

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

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

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
-Die Bildung eines grenziberschreitenden 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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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erholung
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Im Nordwesten grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 29 ,Bergland léangs 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
flr Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngriin.

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

9.2.2 Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kétzting ist ein Landschaftsplan integriert.

9.2.3 Sonstige Fachplane und Verordnungen

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

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

9.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
9.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind iber die bestehende ,Westumgehung*/ St 2132 im Westen sowie
die Bahnhofstraf’e im Siiden erschlossen. Im Sidwesten befindet sich dartiber hinaus ein
Kreisverkehr. StralRenbegleitend verlauft ein FuBweg.

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

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

Auf den Bdschungen hin zum &stlichen Wohngebiet sind Gehélzgruppen und Straucher vor-
handen. Daneben verladuft eine Grabenverrohrung durch die Flache.

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

Von den Anderungsflachen gingen bislang gewerbliche Emissionen aus. Nach Aufgabe der
Stahlbaufirma sind diese nicht mehr vorhanden.

Auf die Anderungsflachen 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 fiir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen aus.
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Der Anderungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fur 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.

9.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Anderungsbereich Uiber 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 Artenspektrum zu rechnen.

Entlang der &stlichen Bdschung hin zum Baugebiet ,Auf dem Sattel“ sind Gehdlzstrukturen
und Straucher vorhanden.

Innerhalb der Anderungsflachen sind keine Flachen gemal § 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 fur den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

9.3.3 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 Béden vor.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Bau-
grund-Institut Winkelvo3 GmbH, Regensburg, mit 14 Kleinrammbohrungen (Bohrsondierun-
gen) durchgefihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich nach einer Auffullung (im Mittel ca. 60 cm machtig) Schich-
ten aus Schiuff, 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 stdlichen Teil, im Bereich der Rinne des verrohrten Grabens, wurde Kiessand aufgeschios-
sen, der sich zwischen den Schichten aus Schluff und Fels anordnet.

Auch der Felshorizont schwankt innerhalb der Anderungsflache: im Osten steht er oberfla-
chennah an, im Westen dagegen ist er in grofieren Tiefen vorzufinden.

Daruber hinaus wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund
eines gering durchldssigen Grundwasserleiters nicht moglich ist.

Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.
Informationen tGber Dolinen sind nicht bekannt.

Weitere Detailinformationen liegen nicht vor.
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9.3.4 Schutzgut Wasser

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

In ca. 170 m sUdlicher Richtung verlauft der WeiRe Regen.

Im suidlichen Teil des Anderungsbereiches wurde in ca. -1,7 m unter Gelandeoberkante un-
ausgepegeltes Grund-/Hangwasser angetroffen, bei ca. 396 m (. NHN.

Die Anderungsflachen liegen zum Grofiteil im wassersensiblen Bereich.

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

9.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Rand der Innenstadt von Bad Kétzting.

Die Anderungsfidchen sind von Wohnbauflichen umgeben. Zusatzlich dazu grenzen im Nord-
westen landwirtschaftliche Flachen an.

Im ostlichen Bereich der Anderungsflache sind Gehélzstrukturen sowie Straucher auf der Bo-
schungskante vorhanden.

Die Anderungsfléchen 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
Durchluftungsqualitdten in Richtung Stiden.

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 far
Bad Kotzting. Die Kaltluft flieRt in Richtung Siiden in die freie Flur und in Richtung WeilRer
Regen ab.

Grof¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen rund um Bad Kétzting. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete
far den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und kleinflachigen Grun- und Geholzstrukturen, wie
sie bspw. im Osten der Anderungsflachen (entlang der Béschung) zu finden sind.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.
9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Im Westen grenzt die ,Westumgehung" an die Anderungsfléchen an, im Siden die Bahnhof-
stralle sowie ein Kreisverkehr. Parallel zu den genannten Straf’en verlauft ein FuBweg.

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

Die Anderungsflachen sind sowohl von Norden nach Stiden als auch von Osten nach Westen
teilweise stark geneigt. In Richtung Studen entsteht somit eine Fernwirkung.

Entlang der éstlichen Béschungskante sind Gehélze und Straucher vorhanden.
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Im Umfeld der Anderungsflachen pragen die bestehenden Wohngebaude, die Spielbank sowie
die vorhandenen Strallen das Orts- und Landschaftsbild.

Im weiteren Umfeld pragen grof¥flachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grinland ohne Strukturen), die B 20, kleine Ortschaften mit l&ndlichem Charakter sowie zu-
sammenhingende Waldflachen das Landschaftsbild.

—:

Anderungsflache

Blick von der Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt in Richtung Norden auf die Anderungsflache (derzei-
tiger Abriss) im stadtebaulichen Zusammenhang
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9.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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 Kétzting.

Das zweite landschaftspragende Denkmal ,‘,_\Nallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m sudlich der Anderungsflachen auf einer Anhéhe.

Soliten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaier aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt firr Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gema Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

9.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

9.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittiung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur 31. Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

9.4.1 Schutzgut Mensch

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

Aufgrund der Larmimmissionen auf der Westumgehung und der BahnhofstraRe sind passive
Schalischutzmalnahmen im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung notwendig. Damit kann ein ausreichender Schutz der geplanten
Wohnnutzungen gewéhrleistet werden.

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

Da auf den Anderungsflachen bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand und bauliche Anla-
gen vorhanden waren, sind fur die umliegenden Siedlungsflachen keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Dennoch kénnen fur diese Flachen durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die
Auswirkungen der kinftigen Nutzungen zusatzliche Belastungen auftreten, die in der Abwa-
gung jedoch als nicht erheblich eingestuft 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.

Wahrend der Bauzeit kdnnen zuséatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
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andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. Malinahmen gegentber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieRungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die bestehenden Stralen im Umfeld erhalten bleiben.

Mithilfe der im Altlasten-Sanierungskonzept enthaltenen MaRBnahmen kann die Gesundheit
und das Wohl der Allgemeinheit gesichert werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgangigkeit erhalten bleibt. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des
bestehenden Wegenetzes erhaiten. 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,
Eingrinungen, Mindestbegriinung etc.) auf B-Plan-Ebene kénnen negative Auswirkungen mi-
nimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BiImSchV liegen nicht vor.

9.4.2 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 Aulienbereich 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 fiir den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist (gewerbliche Flache im Anschluss an Stralen, 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 &stlichen Bdschungen aufgrund der notwendigen Ge-
landeveranderungen zum Grolteil zuriickgenommen werden muss, fand eine Begehung und
Ortseinsicht der Gehélzstrukturen und Straucher durch einen Biologen statt. Ein entsprechen-
der Rodungsantrag liegt dem zustandigen Landratsamt bereits vor.

Eine artenschutzrechtliche Begutachtung fir die restlichen Bereiche, in denen die vorhande-
nen Geholzbestande entfernt werden missen, wird bei der zusténdigen Behorde eingereicht.

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

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch griinordnerische Festsetzungen kénnen neue Lebensrdume fur Flora und Fauna ent-
stehen.
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9.4.3 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 naturgemaf standortgebunden ist.

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

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht méglich. Es
sind private Rickhaltungen in Form von Zisternen 0.4. notwendig.

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). Hierflr ist grund-
satzlich jeweils vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. 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 grundsatzlich 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.

9.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Da die Flachen bereits versiegelt und bebaut waren, ist nur eine geringfigige 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 auszuschlielen. Geringfugige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch
Baumalnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, unter Einhaltung der einschlagigen Verordnungen und VerhUtungsvor-
schriften nicht zu erwarten.
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Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfls-
chengewésser vermieden werden.

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

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird in den bestehenden éffentlichen 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 fachgemafen Vorreinigung des Niederschlags-
wassers generell nicht zu erwarten.

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Nahrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstdndig ausschlieRbar. Diese Tatsache ist daher
grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

9.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auBerhalb des Anderungsbereiches sind durch die geplanten
Nutzungen grundséatzlich nicht auszuschlieRen.

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

Als mégliche Faktoren fir 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 Aul3enbereich) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO l_,!nd NO», werden sich durch das zukunf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Im Anderungsgebiet bestehen bisher keine
Vorbelastungsmessungen der Luft.

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 unberihrt. Die Schaffung
von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann die Eingriffe geringflgig minimieren.
9.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

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

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

Eine wesentliche Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwar-
ten. Die zuklnftige Bebauung wird ausschlieRlich im Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen im Umfeld wahrgenommen werden.
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Durch bewusste Festsetzungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthbhen, Abgrabungen
und Aufschittungen, Stitzmauern und Eingriinung kann eine negative Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes minimiert werden.

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.
9.4.7 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

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

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

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

Hier eine gewerbliche Nutzung Uberhaupt fortzufiihren, entspricht nicht den aktuellen Entwick-
lungszielen der Stadt.

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

Die vergangenen Standortfehlentscheidungen kénnten nicht korrigiert werden.

9.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

9.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRnahmen werden fir die verbindliche Bauleit-
planung empfohlen:

* Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

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

* Festsetzungen zur Sammlung 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 Ausfuhrung eines Staffelgeschosses im WA

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanla-
gen

* Verwendung autochthonen Pflanzgutes
= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen
= Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

= Festsetzungen zu max. zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stitz-
wanden und Einfriedungen
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* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

= Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groRem Umfang

9.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch die 31. Deckblattanderung
sind grundsétzlich fur alle Schutzguter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen
Kap. erlautert.

9.5.3 AusgleichsmaBnahmen

Nicht erforderlich.

9.6 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 Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verflgung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Bezliglich des Schutzgutes Bodens wurde eine Baugrunduntersuchung sowie eine Altlasten-
erkundung durchgefiihrt. 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 6stlichen Béschungsbewuchses sowie eine Einsicht der vor-
handenen Gehdlz- und Strauchstrukturen durch einen Biologen.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

9.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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9.9 Zusammenfassung

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

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

Geplant ist ein neuer grof¥flachiger Einzelhandelsstandort, der durch wohngebietstypische
Nutzungen im Siden und mischgebietstypische Nutzungen im Norden erganzt wird.

Da das bisherigc_a_ Baurecht jedoch ein Gewerbegebiet vorsieht, ergibt sich das Erfordernis fiir
die vorliegende Anderung nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB.

Die gute infrastrukturelie Anbindung der Anderungsflachen an die -YWestumgehung*/ 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.

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

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

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen l&sst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Anderungsbereich schlieRen. Weitere geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der gewerblichen Nutzung und Bebauung nicht zu erwarten. Auswirkungen und Beein-
trachtigungen sind durch die Verénderung der Lebensraumsituation zu erwarten. Durch die
getroffenen Festsetzungen von Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen kénnen arten-
schutzrechtliche Hindernisse vermieden werden.

Aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache erfolgt keine Inan-
spruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfuhrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
ZU erwarten.

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

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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Stadt Bad Koétzting
31. Deckblattinderung Flichennutzungsplan Bad Kétzting

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass der 31. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting ergibt sich
aus der Aufgabe eines ehemaligen Stahlbaubetriebes an der Westumgehung, wodurch eine
innerstadtische Industriebrache entstand.

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

Da der wirksame Flachennutzungsplan auf den Anderungsflachen jedoch ein Gewerbegebiet
darstellt, ist es notwendig, die Art der Flachennutzung gemaR der beabsichtigten Nutzungen
zu andern.

Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fir den im Parallelverfahren auf-
zustellenden Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. Anderung* geschaffen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange
Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit Anregungen ein, die die fuRlaufige

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

Daneben gingen Bedenken bezliglich 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 kénnen an den umliegenden Bestandsnutzungen eingehalten werden.

Die Regierung der Oberpfalz ordnete die Stadt als geeigneten Standort fur Einzelhandelsgrof-
projekte ein und begriiRte die Nachnutzung einer innerstadtischen Industriebrache. Jedoch
sah sie die stadtebauliche Integritét sowie die zul&ssigen 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
fuBlaufigen Erreichbarkeit des Sondergebietes, stadtebaulichen Integration und Begriindung
der geplanten Verkaufsflachen ergénzt, die im weiteren Verfahren Zustimmung fanden.

Das Sachgebiet technisches Bauwesen gab klarstellende Hinweise zur Begrindung, die ein-
gearbeitet wurden.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Cham auferte keine Einwande zur
Deckblattanderung.

In der frihzeitigen Beteiligung kamen aus dem Fachbereich Bodenschutz/Altlasten Hinweise
auf moégliches 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 mit umweltgefahrdenden
Stoffen im Boden®.

Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Bachverlegung, zum Grundwasser und zur
Niederschlagswasserbeseitigung, die in den Planunterlagen erganzt wurden.



Das Sachgebiet Naturschutz und Landespflege beim Landratsamt Cham verwies auf die ent-
stehenden Eingriffe durch die Reduzierung von Griinflichen und auf eine ergénzende arten-
schutzrechtliche Begutachtung von Gehélzbesténden durch einen Biologen, die fir die ver-
bindliche Bauleitplanung zur Kenntnis genommen und in die Abwagung eingestellt wurden.

Das Sachgebiet Feuerwehrwesen duRerte keine Bedenken.

Der Regionale Planungsverband Regensburg bat um Beachtung der Funktionsfahigkeit des
bereits bestehenden Geschéftszentrums Bad Kétzting, woraufhin auf das durchgefihrte Ein-
zelhandelsgutachten verwiesen wurde, aus dem hervor geht, dass bei den geplanten Nutzun-
gen keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsgeschéfte im Stadit-
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 der
Planzeichnung erganzt wurden.

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

Zusammenfassung

Die 31. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes widmet Gewerbeflachen in ein Allge-
meines Wohngebiet, Mischgebiet sowie ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel um. Der Ge-
samtumfang der Deckblattanderung umfasst 2,7 ha.

Die Anderungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Bad Kétzting an und
k6nnen an deren Infrastruktureinrichtungen angeschlossen werden.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Ent-

wicklung sichergestellt werden.
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