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ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV e
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHRENSVERMERKE:

W : ) ‘ —_— 1. Der Stadtrat Bad Kétzting hat in der Sitzung vom 17.12.2019 gem&R § 4 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Kmﬁ;ﬁe ff)s?ﬁ € i il : ‘ B b WA 1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO ;SckhindterbuckeL- Erweiterung West" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.12.2019 ortstiblich
S : - { §1d S ekannt gemacht.

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

OB

(www.geodaten.bayern.da)

Baugrenze 2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit tffentlicher Darlegung und Anhtrung fir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.12.2019 hat in der Zeit vom 27.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefunden.

<o> - e ands i)
N ffentlicher Griinstreifen (Stralenbegleitgrin)
Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie 3, Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-

l 6ffentlicher Grinstreifen (StralRenbegleitgrin) entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.12.2019 hat in der Zeit vom 19.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefunden.

WA | O % R : | \ £\ P e
ey e’ o Vaitabwelifichs Basdniider Bwenibislinmaing: Gabwe 4, Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher
0,35 | 0,70 ' " g: 9 " Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 04.02.2020 vom Stadlrat gebilligt.

0-36"; &

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassuing vom 04,02.2020 wurden die Behtrden und sonstigen Tréger
dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.03.2020 bis 20.04.2020 beteiligt.

geplante Wasserleitung der WBW (DN 250 ST) mit Schutzstreifen

6,00 | 7,50
3,00 | 1,50
1,60 | 1,80

Sffentliche Grunflache 6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.02.2020 wurde mit der Begriindung gem&® § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.03.2020 bis 20.04.2020 éffentlich ausgelegt.

Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege 7. Die Stadlt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.05.2020 den Bebauungsplan "Schinderbuckel - ' B e ba u u n g S p I a n

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Erweiterung West' gema® § 10 Abs. 1 BauGB in der F 26.05.2020 als Satzung beschlossen.
hier: Ausgleichsflache mit Pflanzung eines abgestuften Waldrandes

Schinderbuckel
Erweiterung West

zu erhaltende Bdume und Strducher . BadKotzting, den 4.4/
Markus Hofmann, 1. Blrgermeister

festgesetze private 2-reihige Bepflanzung mit heimischen Strauchern

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Markus Hofmann, {. Blrgermeister

1 2 Nutzungsschablone:
1: Art der Nutzung T T : "
3 4 2. Bauweise: O = offene Bauweise 9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Schinderbuckel - Erweiterung West" in der Fassung vom 26.05.2020 wurde
35 m:; :z:::::s: gg am (ﬁm.?oz'.’gemérs § 10 Abs. 3 Halbsalz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrlindung
5 6 5 Dacﬁneigungg wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft
¥ 8 gf rmn:: ::ﬂ:z::gz w::cm gr?eVg:pgn:;R:eﬁe" gegeben. Der Bebauungsplen ist damit in Kraft gefreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2, sowie
8: max, zulissige Wandhohe talselts
9 10 9: max. zuldssige Aufflllung
10: max. zulassige Abgrabung
11 12 11: max. zuléssige Hohe von Stitzmauern
12: max. zuléssige Hohe von Stiitzmauern zum StraBenraum und zum Rand des Geltungsbereichs
. : Markus Hofmann, 1.!BUrgermeister
s )
e R STADT BAD KOTZTING
e bestehende Grundstlicksgrenzen iiber den Bebauungsplan
———————————— geplante Grundstiicksgrenzen "Schinderbuckel - Erweiterung West" LANDKREIS CHAM
3 begtehgndg Wasserleitung der WBW (DN 250 ST) mit Schutzstreifen Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat
= (wird teilweise verlegt) Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Stadtrat Bad Kétzting den Bebauungsplan i. d. F. vom 26.05.2020 als Satzung
beschlossen.
bestehende, zu erhaltende Biotope mit Nummer i H
P AR — A. Planteil mit Verfahrensvermerken
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mit Angabe der Garagen mit Zufahrtsrichtung, Er ist Bestandteil der Satzung.
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ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

WA 1

1 2
3 4
5 6
4 8
9 10
11 12

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Baugrenze

Offentlicher Grinstreifen (Stralenbegleitgriin)
Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie
bffentlicher Grinstreifen (Straenbegleitgrun)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Gehweg
geplante Wasserleitung der WBW (DN 250 ST) mit Schutzstreifen

offentliche Grinflache

Umgrenzung von Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
hier: Ausgleichsflache mit Pflanzung eines abgestuften Waldrandes

zu erhaltende Baume und Straucher
festgesetze private 2-reihige Bepflanzung mit heimischen Strauchern

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung des Geltungsberesiches

Nutzungsschablone

Art der Nutzung

Bauweise: O = offene Bauweise

max. zuléssige GRZ

max. zuldssige GFZ

Dachneigung

max. zuldssige Anzahl an Wohneinheiten
max. zuldssige Wandhdhe bergseits
max. zuldssige Wandhdhe talseits

max. zuldssige Auffillung

10 max. zuléssige Abgrabung

11: max. zul4ssige Hohe von Stitzmauern
12: max. zuléssige Hohe von Stiitzmauern zum Strafenraum und zum Rand des Geltungsbereichs

‘99?.‘?."?9.’:’?.‘-‘?.“?—‘



PLANLICHE HINWEISE

bestehende Grundstiucksgrenzen

———————————— geplante Grundstlicksgrenzen

= bestehende Wasserleitung der WBW (DN 250 ST) mit Schutzstreifen
2 (wird teilweise verlegt)

bestehende, zu erhaltende Biotope mit Nummer

mdgliche Bebauung (Haupt- u. Nebengeb&ude)
mit Angabe der Garagen mit Zufahrtsrichtung,
Zufahrten versickerungsféhig herstellen

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

39/2 vorhandene Flurstiicksnummer
450 Héhenschichtlinie
30.00 ¥
# # Bemalung in Metern

A A Schnittfihrung der Regelquerschnitte
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Regelquerschnitt A-A als Hinweis
M 1:200

Parzellen 10, 15, 16, 17 und 18
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Grundstiicksgrenze

max. 6,00

Parzellen 1, 2, 3 und 4
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Regelquerschnitt B-B als Hinweis

M 1:200
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Stadtrat Bad Kotzting hat in der Sitzung vom 17.12.2019 geméaf § 4 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
"Schinderbuckel - Erweiterung West" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.12.2019 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbetelligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung flir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.12.2019 hat in der Zeit vom 27.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefunden.

3, Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.12.2019 hat in der Zeit vom 19.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefunden.

4, Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger ¢ffentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 04.02.2020 vom Stadtrat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.02.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger
dffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.03.2020 bis 20.04.2020 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.02.2020 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.03.2020 bis 20.04.2020 &ffentlich ausgelegt.

7. Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.05.2020 den Bebauungsplan "Schinderbuckel -

Erweiterung West' gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fa g 26.05.2020 als Satzung beschlossen.
b=

Markus Hofmann, 1. Blrgermeister

Markus Hofmann, {l. BUrgermeister
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9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan “Schinderbuckel - Erweiterung West" in der Fassung vom 26.05.2020 wurde
am ‘.ﬁ.'MMQemﬁrs § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplen ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2, sowie

Markus Hofmann, 1./Burgermeister

SATZUNG

{iber den Bebauungsplan
"Schinderbuckel - Erweiterung West"

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Stadtrat Bad Kétzting den Bebauungsplan i. d. F. vom 26.05.2020 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Ftr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 26.05.2020 maRgebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 26.05.2020

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 26.05.2020
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 26.05.2020

§ 3 Inkrafttreten

, 1. Blrgermeister
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Bebauungsplan
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV im Planteil festgesetzt.

3. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 1 — 21 ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt gedndert am 21.11.2017, BGBI. |,
S.3786). Die bauliche Nutzung in diesem Bereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4 Abs. 2
BauNVO zulassig. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung gem. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuldssig.

Teilflachen der Fl.-Nrn. 39 und 749/3, Gmkg. Gehstorf, sind als ,Flachen fur Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt. Hier ist eine
bauliche Nutzung nicht zul&ssig.

4. Bauweise
Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel-
hauser und Doppelhauser zugelassen. Im WA 1 (Parzellen 1, 2, 3, 4, 7, 8, 15, 16, 20 und 21)
sind auch Reihenhduser zugelassen. Die maximale Gebaudelange betragt 25 m.

5. Mal} der baulichen Nutzung

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

Parzellen 1 — 21: GRZ = 0,35
GFZ = 0,70
max. zulassige Wohneinheiten: ~ WA 1: 6

WA2undWA3: 3

Folgende Wandhdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1 und WA 2: Wandhoéhe bergseits: 6,00 m
Wandhéhe talseits: 7,50 m
WA 3: Wandhohe bergseits: 7,20 m
Wandhohe talseits: 7,20 m

Als Wandhéhe gilt das MaB von der geplanten (spateren) Gelandeoberflache bis zum dufleren
Schnittpunkt der Auftenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Die max. zuldssige Wandhdéhe bei Staffelgeschossen betragt 2,00 m mehr, als die dazugehd-
rige Wandhohe an der Traufseite. Das MaR fiir den Ricksprung bei Staffelgeschossen hat min-
destens 1,50 m zu betragen.

BG ,Schinderbuckel — Erweiterung West" — Textliche Festsetzungen und Begrindung i.d.F. vom 26.05.2020



Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Fir Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zulassig:

Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach, Pultdach und Flachdach.

Fir die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 0° — 35° ge-
wahit.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fir die Dach-
eindeckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen ohne Blendwirkung sowie
Griindacher zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulédssig, aufgestanderte So-
lar- und Photovoltaikanlagen sind unzuldssig.

Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstatte mit einer Grund-
flache < 20 m? sind auch aufterhalb der Baugrenzen zulassig. Zu den éffentlichen Erschlie-
Rungsstralen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewahrleisten. Auf die Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

max. zulassige Wandhdhen: WA1 bis WA 3: 5,50 m

Als Wandhéhe gilt das MaR von der geplanten Geldndeoberflache bis zum duReren Schnitt-
punkt der Auenwand mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzu-
halten.

Die Zufahrt zu den Garagen sowie zu sé@mtlichen, weiteren Zufahrten zum Grundstlick, alle
Stell- und Lagerplatze sind wasserdurchldssig herzustellen (Abflussbeiwert g der Flache < 0,7).
Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstlck auf die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen gelangen.

Stellplatze: Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stell-
platzverordnung (GaStellV) in der aktuellen Fassung. Abweichend davon sind bei
Einfamilienh&dusern mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Abstandsflachen

Die Abstandsflichen regeln sich nach der BayBO in der jeweils giiltigen Fassung. Die Geltung
des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird im gesamten Geltungsbereich angeordnet.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchiassigen Oberflachen her-
zustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB fir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert klei-
ner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser-
und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die Versickerung
ist nach dem geltenden Regelwerk (DWA-A 138) zu bemessen und auszufihren. Fir die Uber-
schreitungshaufigkeit der Versickerungsanlage ist mindestens 1 in 2 Jahren anzusetzen. Je
Bauparzelle ist ein Sickertest durchzufuhren.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentli-
chen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwas-
sernutzung (bspw. Zisternen) und fur sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quell-
wisser bzw. Drainagen jeder Art.
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1.

12.

13.

14.

Die Schmutzwéasser aus dem Planungsgebietes (Parzellen 1 - 21) werden Uber die bestehen-
den Abwasserkanéle der Klaranlage Bad Koétzting zugefiihrt.
Aufflillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Folgende Auffiillungen, Abgrabungen und Stiitzmauerhthen werden als Maximalwerte festge-
setzt:

Auffiillungen Abgrabungen Stutzmauern
WA 1 3,00 m 1,50 m 1,50 m
WA 2 2,50 m 1,50 m 1,50 m
WA 3 2,00 m 3,00 m 2,00 m

Die Auffullungen und Abgrabungen werden nach dem Urgelandeverlauf vor den ErschlieBungs-
arbeiten gemessen. Jeder Bauwerber erhélt die Urgeldndehdhen von der Stadt Bad Kétzting in
digitaler Form (dwg- und ascii-Datei) ausgehandigt.

Auffillungen und Abgrabungen missen auf dem eigenen Grundstlick beendet sein, soweit kein
Einversténdnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Als Hohe von Stiitzmauern gilt das MaR von der geplanten Geléandeoberfldche bis zur geplan-
ten Oberkante der Stitzmauer (spatere Sichtflache).

Zum Straenraum und zum Rand des Geltungsbereichs sind nur Trockenmauern aus Naturstei-
nen mit einer max. Hohe von 1,50 m zulassig.

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen

Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe.

Material: Holzzdune mit senkrechten Latten oder Hanichlzaune, silbergraue Maschendraht-
zaune, Zaune aus senkrechten Metallstaben

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bituminéser Basis.
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird als offentlicher Fulweg festgesetzt.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch das geplante Baugebiet verlauft eine Wasserleitung (DN 250 ST) der Wasserversorgung
Bayerischer Wald (Waldwasser). Der Verlauf der Leitung ist im Planteil des Bebauungsplanes
dargestellt. Die Anlage der Wasserversorgung Bayerischer Wald ist durch eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit (§ 1090 BGB), welche zu ihren Gunsten im Grundbuch eingetragen
ist, dinglich gesichert. Nach dem Inhalt der Dienstbarkeit sind alle MaBnahmen, die den Be-
stand oder Betrieb der Anlage gefahrden kénnen, zu unterlassen. Die Errichtung von Bauwer-
ken, sowie das pflanzen von Bdumen sind nur mit einem Mindestabstand von 3 m zur Rohrmitte
zulassig. Aufgrabungen im Bereich der bestehenden Wasserleitung sind friihzeitig mit Wald-
wasser abzustimmen.

Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschlieflich insekten- und fledermausfreundliche, warmweile LED-Be-
leuchtungssysteme und Lampen zur verwenden.
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15.

161

15.2

15.3

Bepflanzung und Eingriinung

Pflanzliste

Fir die éffentlichen Griinflachen stehen gemal der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehélze und Stréducher zur Auswahl:

GroRgehdlze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Obstbaumhochstdmme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum).

Begriinung der privaten Gartenfldchen

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstiickflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenfliche muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden.

Als Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Am nordwestlichen und am siidostlichen Rand des Planungsgebietes muss eine 2-reihige He-
cke aus standortheimischen Strauchern in autochthoner Pflanzqualitdt zur Eingriinung und Ab-
schirmung der Bebauung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gepflanzt wer-
den.

Begriinung der &ffentlichen Grinflachen

Entlang der ErschlieBungsstrale sind die Griinstreifen als Schotterrasen auszufihren.
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15.4 Bepflanzung der Teilflachen der FI.-Nrn. 39 und 749/3, Gmkg. Gehstorf

Auf den o.g. Teilflachen mit einer GesamtgréfRe von ca. 2.330 m? ist ein abgestufter Waldrand
mit Saum, Strauchmantel und Baummantel mit einer Tiefe von mind. 30 m herzustellen. Die
Pflanzenarten des Strauchmantels und des Baummantels sind der Pflanzliste It. 15.1 zu entneh-
men.

Zwischen Strauchmantel und Saum sind waldrandtypische Kleinstrukturen wie stehendes bzw.
liegendes Totholz, Ast- und Reisighaufen, Erd- oder Steinhaufen oder offene Bodenstellen an-
zulegen.

Der vorgelagerte, etwa 3,0 m breite Krautsaum soll vorwiegend aus Krautern und Grasern aus
der Sukzession stammen und eine Pufferzone zum intensiv bewirtschafteten Griinland bzw. der
gartnerischen Begriinung im Baugebiet bilden.

Abb. 1: Skizze einef maoglichen 30 m breiten Waldmantelgestaltung
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehdrde
oder das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege
ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffilligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziglich die Stadt Bad Kétzting zu ver-
standigen.

4. Die Anschlisse der einzelnen Gebdude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu ver-
standigen. Um Unfille und Kabelsch&den zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht moglich, sind im Einvernehmen des zustandigen
Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmalfnahmen durch-
zufithren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” hingewiesen.

Fir Kabelhausanschllsse sind nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, zu verwenden.

5. Es ist im Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebdude sind in diesem Fall ge-
gen driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser
liegt beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung ist das Ri-
siko durch Oberflichenwasserabfluss zu berticksichtigen.

Fir notwendige Bauwasserhaltungsmafnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn
die hierfiir erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundsticken:
Die Grundstucksentwasserungsaniage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwésserungsplan mit den
angeschlossenen Flachen darzustellen. Der Entwéasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der
Stadt einzureichen.
Auf die Entwésserungssatzung der Stadt Bad Kotzting wird an dieser Stelle verwiesen. Insbeson-
dere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstlicksentwasserungsan-
lage ein Kontrollschacht zu errichten ist.

7. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die Versickerung ist
nach dem geltenden Regelwerk (DWA-A 138) zu bemessen und auszufihren. Anfallendes Nie-
derschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und auf dem Grundstiick
versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung). Als Grundlage zur Bemessung
der Versickerungsanlage ist zwingend ein Sickertest durchzufiihren. Es ist zu beachten, dass
von der Unterkante der Versickerungsanlage zum hochsten Grundwasserstand ein Mindest-
abstand von 1 m einzuhalten ist. Die Versickerung sollte bevorzugt tiber eine mind. 30 cm
belebte Oberbodenzone erfolgen. Bei Rigolen-Anlagen ist eine geeignete Vorreinigung zu
bericksichtigen.

Beispiel fur eine Versickerung mittels Rohrrigole nach DWA-A 138:

Angeschlossene undurchlassige Flache: 250 m?
Abmessungen der Rigole: B/H = 1,00/1,20m
Abmessung des Sickerrohres: DN 250
Durchlassigkeitsbeiwert des Untergrundes: 1,2 x10®° m/s
Uberschreitungshaufigkeit: 0,5 1/a
Erforderliche Lange der Rigole: ca. 16 m
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Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und
Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hinge-
wiesen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird em pfohlen. Informationen ent-
halt der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern” der Bayerischen Staatsregierung sowie

die folgende Internetseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschldge empfohlen, alle Haus6ffnungen
(Kellerschachte, Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten,...) mindestens 25 cm erhéht Gber Ge-
Iénde- und StraRenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.
Jeder Bauherr hat wéahrend der Bauphase auf eine schadlose Ableitung des Oberflaichenwassers
zu achten.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Freiflachengestaltungsplan bei der Stadt einzu-
reichen.
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D. BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

1. Anlass und Erfordernis der Planung

In Bad Kétzting herrscht derzeit rege Nachfrage nach Bauland fiir den privaten Wohnungsbau.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll dringend benétigtes Bauland fiir den Woh-
nungsbau ausgewiesen werden. Das Ortsbild wird durch das Baugebiet im Anschluss an die im
Norden, Osten und Siiden angrenzende bestehende Bebauung nach Westen hin erweitert.

Die bisherige Einwohnerentwicklung und die prognostizierte Weiterentwicklung des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Statistik (Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stand Juli 201 9, Berech-
nungen fir die Stadt Bad Kétzting von 2017 bis 2037) sagen fir Bad Kétzting einen leichten An-
stieg von ca. 3,9 % voraus (ca. 15 Einwohner pro Jahr). Die tatsachliche Einwohnerentwicklung
von Bad Kétzting seit 2014 weist jedoch einen deutlich hdheren Wert auf. Vom 01.01.2015 bis
01.01.2018 stieg die Einwohnerzahl der Stadt Bad Kétzting von 7.203 auf 7.443 um 240 Perso-
nen (80 Einwohner pro Jahr; Quelle: Bayerisches Landesamtes fiir Statistik). Dies ist ein deutli-
ches Zeichen der positiven Entwicklung der Stadt. Um diese Entwicklung fortflihren zu kénnen,
wird Wohnbauland benétigt. Die zur Verfligungstellung von Bauland ist durch die Wahrneh-
mung von Rickkaufrechten bei unbebauten Grundstiicken leider nur sehr selten maoglich. Leer-
sténde im Ort, durch die der Bedarf gedeckt werden kdnnte, sind nicht vorhanden. Ehemals
baulich genutzte, brachliegende Fléchen sind auch nicht vorhanden. Entsprechende Verdich-
tungen in vorhandenen Siedlungsbereichen sind auf Grund der vorhandenen Parzellierungs-
und Eigentumsverhaltnisse ebenfalls nicht méglich. Die Stadt Bad Kotzting verflgt derzeit Gber
keine einzige freie Bauparzelle, die an Bauwillige verdufert werden kénnte.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schinderbuckel - Erweiterung West" soll die Grund-
lage fir die Schaffung von 21 Bauparzellen geschaffen werden. Der Stadt Bad Kotzting und
dem Grundstiickseigentiimer liegen derzeit bereits mehrere konkrete Anfragen und Antrage fir
die neuen Bauflachen vor, wobei der (iberwiegende Teil der Antrage aus dem Kreis der einhei-
mischen, jungen Bevdlkerung stammt.

Um die Entwicklung von Bad Kétzting nicht zum Stillstand zu verurteilen, ist die zur Verfliigung-
stellung von Bauland fiir junge Familien dringend notwendig. Fiir die Belange der Jugend ist ein
Spielplatz im Baugebiet Schinderbuckel fuRlzufig erreichbar.

Ein weiterer wesentlicher Grund firr die Ausweisung des Baugebietes in diesem Bereich ist die
Bereitstellung des Baulandes. Die betroffenen Grundstiicke werden nach Abschluss des Bau-
leitverfahrens bebaut. Durch die Bereitstellung von Bauland soll auch der Landflucht der jungen
Bevdlkerung entgegen gewirkt werden. Oft findet diese Nachfrage keine freien Flachen im in-
nerdrtlichen Bereich, so dass NeuerschlieRungen am Ortsrand etabliert werden mussen, die
sich im Laufe von kiinftigen Bauleitverfahren weiter verdichten lassen und final einen geschlos-
sen Ortscharakter erzielen.

Das Ortsbild wird durch das Baugebiet im Anschluss an die nordwestlich bereits bestehende
Bebauung erweitert.
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2.  Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
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Abb. 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Auszug Strukturkarte

Bad Kétzting ist gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 als Mittelzentrum dargestellt
und liegt in der Region 11 — Regensburg. Der gesamte Landkreis Cham und somit auch die
Stadt Bad Kétzting ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Ziel des LEP ist es, gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in Bayern zu
schaffen. Deshalb wurden u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) im LEP 2018 formuliert:

1. Grundlagen und Herausforderungen der riumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Ziel: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilriume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Grundsatz: Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

Ziel: Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilriumen
ist nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 R&umlichen Auswirkungen begegnen

Grundsatz: Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen wer-
den.

Ziel: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf}-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

Grundsatz: Die Abwanderung der Bevdélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
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3.2

33

Siedlungsstruktur
Flachensparen

Grundsatz: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

Grundsatz: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-

gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Grundsatz: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Ziel: Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-

ten auszuweisen.

Die vorliegende Bauleitplanung steht weitestgehend im Einklang mit den Grundsatzen und Zie-
len des Landesentwicklungsprogramms Bayern.

Das Ziel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung* I4sst sich in Bad Kétzting nur bedingt oder
kleinraumig umsetzten. Nachverdichtungen in vorhandenen Siediungsbereichen sind auf Grund
der vorhandenen Parzellierungs- und Eigentumsverhaltnisse meistens nicht méglich. Die der-
zeitige Einwohnerentwicklung der Stadt Bad Kétzting erfordert ein gréReres Angebot an Baufla-
chen, welches innerorts schlichtweg nicht zur Verfligung steht.

Regionalplan
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Abb. 3: Regionalpian 11 - Regensburg, Auszug Raumstrukturkarte

Die Stadt Bad Kotzting ist gem. Regionalplan 11 — Regensburg als Mittelzentrum eingestuft.
Der komplette Landkreis Cham ist als landlicher Raum ausgewiesen, dessen Entwicklung im
besonderen Malle gestarkt werden soll.

Aus der vorliegenden Bauleitplanung lassen sich keine groReren Diskrepanzen zum Regional-
plan erkennen.
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2.3 Flachennutzungsplan
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Abb. 4 Auszug

m Flachennutzungsplan Bad Kétzting ‘

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kotzting ist das Planungsgebiet momentan noch als
Flache fiir die Landwirtschaft (Griinlandstandort (gran) und méglicher Ackerstandort (hellbraun))

dargestellt. Die notwendige 29. Flachennutzungsplananderung wird derzeit durchgefiihrt und
hochstwahrscheinlich Anfang 2020 abgeschlossen.
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3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Ortsrand von Bad Kétzting und grenzt im Osten an die
bestehende Bebauung an. Im Westen, Norden und Siiden wird es begrenzt durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen.

Die Grofle des gesamten Bebauungsgebietes betragt ca. 2,54 ha.

Teilflachen der Flurnummern 39, 39/2 und 749/3 der Gemarkung Gehstorf, sowie Teilflichen
der Flurnummern 1112/34, 1112/111, 1123/3 und 1123/4 der Gemarkung Bad Kétzting sind Be-
standteil des Planungsgebietes.

3.2 Das Gelande ist ein Sudost-, bzw. Siidsiidosthang. Die Gelandeneigungen schwanken dabei
zwischen 15 und 25 %.

3.3 Im Zuge einer vorab durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurden insgesamt 3 Schirfen bis
ca. 2,50 m Tiefe ausgefiihrt. Bei den Schirfen wurde kein Grundwasser angetroffen.

3.4 Der Boden besteht (iberwiegend aus sandig-steinigen Schluff. In tieferen Lagen nimmt der
Grobkornanteil zu (Gehdangelehm mit Blockschuttlagen).

3.5 Im Vorfeld der geplanten Matnahme wurden 2 Sickerversuche durchgefiihrt. Dabei wurde ein
mittlerer Durchldssigkeitsbeiwert des Untergrundes von 1,2 x 105 m/s festgestellt.

3.6 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

3.7  Auf der lberplanten Flache sind keine Altlasten bekannt.
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4.1

4.2

4.3

4.3

5.1

5.2

5.3

54

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen der 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (Verfahren ist noch nicht abgeschlossen) als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflachen der Flurnummern 39, 39/2 und
749/3 der Gemarkung Gehstorf, sowie Teilfliche der Flurnummern 1112/34, 1112/111, 1123/3
und 1123/4 der Gemarkung Bad Kétzting mit einer Gesamtflache von ca. 2,54 ha.

Der Bebauungsplan weist insgesamt 21 Parzellen auf. Es sind generell Einzel- und Doppel-
hausbebauungen vorgesehen. Auf den Parzellen 1, 2, 3, 4, 7, 8, 15, 16, 20 und 21 sind auch
Reihenhauser zugelassen. Um diese besser in die Landschaft einzubinden, sind die Gebaude-
langen auf max. 25 m beschrankt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist als ,Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des

§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die max. GRZ wird auf 0,35 und die max. GFZ auf 0,70 festgesetzt. Diese liegen damit unter
den Werten des best. Baugebietes ,Schinderbuckel* einschlieRlich der letzten Deckblatter. Um
das neue Baugebiet optisch in die bestehende Bebauung einzubinden, wurden die Wandhohen,
Dachformen und Neigungen, Auffiillungen, Abgrabungen, Stitzmauern, usw. annhernd an die
bestehenden Festsetzungen angeglichen. Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden in Verbindung mit einer verdichteten Bebauung, sind 3 bis max. 6 Wohneinheiten je
Parzelle zugelassen.

Flachennutzung:

Nettobauland (Bauparzellen) ca. 18.967 m? 75 %
Offentliche Verkehrsfléchen ca. 2311 m? 9%
Offentliche Griinflachen / StraRenbegleitgriin ca. 1.799 m? 7 %
Waldfldche ca. 2.329 m? 9%
Bruttobauland ca. 25.406 m? 100 %

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Uber die Staatsstrafe St 2132 Chamerau — Bad Kétzting erschlossen.
Die innere Erschlielung erfolgt iiber den Gehstorfer Hochweg und den Gehstorfer Berg iiber
die neu zu errichtende Anliegerstralte.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
der Stadt Bad Koétzting sichergestellt.

Die Schmutzwéasser und die Oberflachenwésser der ErschlieBungsstrate werden an die beste-
hende Kanalisation im Gehstofer Hochweg im Osten und im Gehstorfer Berg im Norden ange-
schlossen. Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das értliche Netz gesichert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Die Versickerung
ist nach dem geltenden Regelwerk zu bemessen und auszufiihren (DWA A138). Im Vorfeld
durchgefuhrte Sickertests ergaben einen mittleren Durchl&ssigkeitsbeiwert (k-Wert) des Unter-
grundes von 1,2 x 10-° m/s. Mit der Baueingabe ist ein gesonderter Entwésserungsplan vorzule-
gen.

Die Beseitigung der Abfalle ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Durch Pflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken des Baugebietes soll
die Durchgriinung zusatzlich verstarkt werden. Festgesetzte 2-reihige Hecken im Nordwesten
und Siiden des Baugebietes dienen als Pufferzonen hin zur freien Landschaft. Bestehende He-
cken bleiben erhalten.
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7. Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

7.1 Standort

Das geplante Baugebiet ,Schinderbuckel — Erweiterung West" liegt am westlichen Ortsrand von
Bad Kétzting, im Norden grenzt das Planungsgebiet an den Gehstorfer Hochweg an. Im Westen
und Slden grenzt das Planungsgebiet an land- bzw. forstwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Das Baugebiet fallt nach Siiden und Osten ab und weist ein Gefélle von ca. 15 - 25 % auf.

Ergebnis:
Die Lage ist fir eine Besiedlung geeignet.

7.2 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Griinlandnutzung), was
eine nennenswerte Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna ausschlief3t. Das gréfitenteils Feh-
len von Gehdlzstrukturen schliet einen Lebensraum fiir Végel oder Fledermause aus. Bei dem
geplanten Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch
die Bebauungsplanung beriihrt werden. Da im Planungsgebiet keine Biotope beeintrachtigt wer-
den, die einen Lebensraum fir europarechtlich geschiitzte Arten darstellen, ist eine potentielle
Betroffenheit von Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

7.3 Mensch / Emissionen

Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Klima / Luft

Die Stadt Bad Kotzting liegt auf 390 — 511 m (. NN und gehért zur Landschaft des Bayerischen
bzw. des Oberpfélzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7 - 8° Cel-
sius, der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betrégt ca. 700 — 800 mm. Das geplante Bau-
gebiet ist ein Siidosthang.

Ergebnis:  Der Luftaustausch ist durch die offene Bauweise nicht eingeschrankt. Eine ver-
starkte Aufheizung durch die Bebauung und die ErschlieRungsstrale ist nur in ge-
ringstem MalRe mdglich.

Boden / Wasser

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes
Schichtenwasser und Verndssungen durch solches konnten nicht festgestellt werden. Es ist je-
doch mdglich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Gelidndeoberflache im Planungsgebiet
vorhanden ist und nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Baugrundstiicken wird nicht abgeleitet, sondern ist zu versickern und
wird dadurch wieder dem Grundwasser zugefiihrt.

Aufflllungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen jeweils max. 3,00 m betragen.
Baubedingt werden gréRere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und Straken werden Flichen versiegelt. Durch die
Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Ergebnis: '
Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entsprechende Fest-

setzungen getroffen.

Kultur / Sachgiiter
Nicht betroffen.

Pflanzen / Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet
tblicherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist auf re-
gelmaBige hohe Dingergaben hin.

Nordlich der Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, im Bereich des Hochbehilters, befindet
sich das kartierte Biotop-Nr. 6843-0122-001, welches folgendermalen beschrieben wird:

.Kleines Feldgehdlz und Baumhecken westlich von Kétzting, am "Gestorfer Berg";

FL1I Lichtes Feldgehélz an flachem Hang; in der Baumschicht dominiert Kiefer, Eiche und Zitterpappel,
bis ca. 25 jihrig, reichlich Jungwuchs, von Anflug bis ca. 10/15 jihrig; Strauchschicht nur sehr spérlich
ausgebildet; in der Krautschicht dominieren Grdiser, sowie im dstlichen Teil dichtes Brombeergestriipp,
im westlichen Teil etwas feucht mit kleinen Rohrglanzgrasgruppen und vereinzelt Hochstauden, hier an-
grenzend Wasserentnahme (Brunnen),; Gehélzbestand wird im unteren Drittel von Weg durchquert; im
siidwestlichen Bereich Ubergang in magere Grasflur (Brunnen-Béschung, ca. 2,5 m hoch, ca. 60 Grad
steil, siid-exponiert); entlang dem nordlichen Gehélzrand ca. 3,0 m breiter Streifen aufgelichtet, mit
reichlich Fuchsgreiskraut,."

Das Biotop befindet sich auerhalb des Geltungsbereichs und wird von den BaumaRnahmen
nicht berihrt.
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) J b 3
Abb. 7: Luftaufnahme — kartierte Biotope

Das Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald beginnt erst im Anschluss in nordwestli-
cher bzw. stidwestlicher Richtung.

Abb. 8: Lu

- s

ftaufnahme — Landschaftsschutzgebiet

Potenzielle, natiirliche Vegetation:

Nach der potenziellen natiirlichen Vegetation ist das Planungsgebiet zweigeteilt, der nérdliche
Bereich ist vergesellschaftet mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-
Tannen-Buchenwald, 6rtlich eingelagert mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald. Der Stidliche
Bereich ist vergesellschaftet mit Beerenstrauch-Tannenwald im Komplex mit Hainsimsen-Tan-
nen-Buchenwald; ortlich mit Torfmoos-Fichtenwald.
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7.8

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch ein intensiv genutztes, landwirt-
schaftliches Ackerland aus. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen ahnliche
Nutzungen auf. Bestehende Heckenstrukturen und Einzelstraucher bleiben erhalten.

Formen der potentiellen, natlrlichen Vegetation sind auf dem Areal des Planungsgebiets durch
die gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Baumafinahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Fidchen durch
Staubentwicklung und Bauldrm betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fur die angrenzenden Lebensraume er-
wartet. Versorgungsleitungen und Wege werden gebundelt.

Sowohl der Lebensraum als auch das Gleichgewicht der vorhandenen Tierwelt soll so gut wie
moglich erhalten und geschiitzt werden. Hierzu werden folgende Mafnahmen getroffen:

e Schutz von Insekten: - fir die StraRenbeleuchtung werden nur insektenfreundliche
Beleuchtungssysteme (LED) verwendet
e Schutz von Kriechtieren: - bei Einfriedungen sind keine Sockel zulassig (nur Punktfundamente)
- zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten

Ergebnis:

Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen als
mittlere Erheblichkeit einzustufen.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturraumlichen Haupteinheit ,Oberpfalzer
und Bayerischer Wald" und in der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke” (Quelle: LfU).

,Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen Waldes
vom Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durchschnittlichen Ho-
hen der ungegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-Senke 6ffnet, liegen bei
600-700 m 0. NN. Die Bdden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen an-
moorige Nassbdden vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergleich zu den umgeben-
den Naturrdumen fiir die Landwirtschaft glinstiger. Wald, Griinland und Acker verteilen sich
etwa zu gleichen Teilen in sehr kleinraumigem Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen Stel-
len in Form markanter Felsgruppen in der Landschaft sichtbar wird. Entstanden ist der Pfahl
durch Bewegungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch 6ffnete sich vor tiber 300 Millionen
Jahren ein System von Spalten, das sich mit Quarz aus tieferen Zonen fiillte. Im Laufe der Zeit
wurden die Deckgesteine abgetragen und die Quarzgange blieben als sogenannte Hartlinge
stehen. Diese wallartigen Strukturen haben schon unsere Vorfahren beeindruckt, die dafir die
Bezeichnung ,Teufelsmauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extremstandort mit besonderen Pflan-
zen- und Tierarten, die dort ihren optimalen Lebensraum finden.

HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von Schwar-
zem und Weilkem Regen bildet. Kurz vor dem Zusammenflieen ist der Schwarze Regen zum
Blaibacher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und Weilen Regens sind jedoch als
weitgehend naturnah zu bezeichnen. Der Weilte Regen entsteht durch die Zusammenflisse
zahlreicher Quellbdche aus dem Arbergebiet und dem Osser-Seewand-Kamm und durchflief3t
als schmaler, sich leicht windender Fluss die Regensenke."

Im Bereich von Bad Kotzting ist diese Landschaft von einem hiligeligen Charakter gepragt. In
den Talern ist die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin nach
Norden oder nach Suden zum Perlbach entwassern.
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8.1

Das Planungsgebiet ist nicht gepragt von dieser Strukturvielfalt, der landschaftstypische Cha-
rakter tritt hier nicht hervor. Einen Kontrast dazu bildet ein Blick in die nahere Umgebung,
wodurch der facettenreiche Charakter am Landschaftsbild durch Waldrander, Feldgehélze und
Bachtaler verdeutlicht wird.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende Bebau-
ung im Baugebiet ,Am Schinderbuckel" und die Staatsstraile St 2132 geprégt.

Ergebnis:
Das geplante Baugebiet stelit einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fiir das Gebiet

typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.
Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 15) zum Erhalt und Schutz des Landschaftsbildes
getroffen.

AusgleichsmafRnahmen

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

. Kompensationsfaktoren

Bewertung von Natur und Landschaft

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild = Kategorie | (Grinland)

Auswirkungen der Planung

festgesetzte GRZ = 0,35 < 0,35 = TypB
Kompensationsfaktoren:
Kategorie |, Typ B — Feld B |, mittlerer Wert = 0,30 (Griinland)

. Flachenermittlung fiir den Ausgleichsflichenbedarf

Bruttobauland 23.077 m?
abzgl. bestehende Stralle auf FI.-Nr. 39 116 m?
abzgl. bestehende Zufahrt zu FI.-Nr. 1113/10 63 m?
abzgl. Griinflichen 1.799 m?
Eingriffsflache: 21.099 m?
Kompensationsfaktor: x 0,30
erforderliche Ausgleichsflache 6.330 m?

Die Stadt Bad Koétzting stellt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde innerhalb des
Baugebietes eine Flache von 2.330 m? zur Verfligung (Teilflachen der Fl.- Nrn. 39 und 749/3
Gemarkung Gehstorf). AuBerhalb des Baugebietes handelt es sich um einen 5.000 m? groRen
Bereich stidwestlich der Eingriffsflache auf der FI.-Nr. 96/9 Gemarkung Weilkenregen, im Orts-
teil Regenstein.
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8.2 Ausgleichsflichen und Ausgleichsmafnahmen

Folgende Einzelmafnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch die Erweiterung des Baugebietes ,Am Schinder-
buckel* vorgesehen:

Entwicklung dkologisch hochwertigere Flache auf interner Ausgleichsfldche :

Die bisher intensiv forstwirtschaftlich genutzten Waldflachen (Teilflachen der FL.-Nrn. 39 und
749/3 Gemarkung Gehstorf) slidwestlich der Eingriffsflache soll durch nachstehende Mafinah-
men aufgewertet werden:

@

Herausnahme des Waldes aus intensiver forstwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbe-
arbeitung.

Pflegeregime: keine Verwendung von Pflanzenschutz- oder Diingemitteln; Freihaltung
des Waldsaums von Bewuchs durch einmalige jhrliche spate Mahd, Abfuhr des Mah-
gutes, keine Mulchung um Verwaldung und Verbuschung zu verhindern.

Evtl. Ersatz der Mahd durch eine extensive Beweidung.

Riickschnitt des Strauchgiirtels alle 5 bis 10 Jahre in Etappen um natiirlich aufkom-
mende Waldbaume zu entfernen und um eine Uberschattung des Krautsaumes zu ver-
hindern.

Auflockerung der Baumschicht und gezielte Entfernung einzelner Baume (Nadel-
baume), um die Stufigkeit des Waldmantels zu verbessern und eine Uberschattung des
Strauchgtirtels und des Krautsaumes zu verhindern.

Aufwertung des Waldrandes durch Kleinstrukturen wie Steinschiittungen, Erdhaufen,
Belassen von stehendem und liegendem Totholz.

Anlage von Buchten (Verlauf in Wellenlinien) entlang des Waldrandes um die Klein-
strukturen einer besseren Besonnung auszusetzen.

Abb. 9: Waldrandgestaltung, Blickrichtung nach Norden

Der Flachenbedarf fir diese Malnahme wird mit 2.330 m? angesetzt. Die Flachen werden
rechtlich fiir einen Entwicklungszeitraum von 25 Jahren gesichert.

Die MaRBnahmen fiir den Ausgleich auf der Fl.-Nr. 39 und 749/4 Gemarkung Gehstorf soll ei-
nen naturnahen, strukturreichen Waldrandstandort schaffen. Dadurch werden beste Voraus-
setzungen bei der Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fur die Flora und Fauna geboten.
Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen, Hecken und Waldstrukturen
vergrofert, Liicken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig stellt
sich eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.
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Entwicklung dkologisch hochwertigere Flache auf externen Ausgleichsflachen :

Weiller Regen

Extensives
Griinland

Abb. 1: gp|ante Ausgleichsflache Fl.-Nr, 96/9 Blickrichtung nach Westen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinflachen (FI.-Nr. 96/9 Gemarkung Weilten-
regen) stidwestlich der Eingriffsflache soll durch nachstehende MalRnahmen aufgewertet wer-
den:

e Herausnahme der Wiesen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbe-
arbeitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

¢ Pflegeregime: keine Verwendung von Pflanzenschutz- oder Diingemitteln; Freihaltung
der Extensivwiesen von Bewuchs durch einen spateren Erstschnitt (ab 01.06.), mindes-
tens ein- und maximal zweimalige Mahd im Jahr, Abfuhr des Mahgutes, keine
Mulchung.

e Teilweise Abgrabung und Geldndemodellierung des Oberbodens mit flachen Mulden
mit Auslauf in den Weilen Regen zur Verhinderung von Fischfallen
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8.3

e Pflanzung von standortheimischen Auengehdlzen entlang des Weillen Regens in au-
tochthoner Pflanzqualitét.

Der Flachenbedarf fir diese Malnahme wird mit 5.000 m? angesetzt. Die Flachen werden
rechtlich fiir einen Entwicklungszeitraum von 25 Jahren gesichert.

Die Mafnahmen fiir den Ausgleich auf der Fl.-Nr. 96/9 Gemarkung Weillenregen soll einen
naturnahen, feuchten Auwiesenstandort schaffen. Dadurch werden beste Voraussetzungen
bei der Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fiir die Flora und Fauna geboten.

Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen, uferbegleitenden Auenstruktu-
ren vergroRert, Liicken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig stellt
sich eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.

Landschaftliches Leitbild fir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der Maknahmen auf dem
Ausgleich der Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsraumes und der Einbindung des

Baugebietes in das Landschaftsbild.

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Feldgeholzrander in der Um-
gebung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Herbst 2020 begonnen werden.

Cham, den 26.05.2020

|
y | L Ingenieurbiiro far Bauwsesen Beratung

Lo

Planung

-mdl & Prelischli Bauleftung
Weinbergstrale 28 - 93413 Cham

Tel.: 09971/996449-0 Fax: 09971/9864499 email: info@brand-preischl.de
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