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Verfahrensvermerke

a) Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 23.07.2020 die 4. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan fir den Bereich ,Katzbach-West (westlich Ortsstralle Katzbach, sudlich
LindenstraBe)" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.11.2020 éffentlich bekannt gemacht.

b) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung far
den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Flachennutzungsplan mit der Begriindung in der Fassung vom
21.10.2020 hat in der Zeit vom 16.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

c) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 der Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom 21.10.2020
hat mit Schreiben vom 11.11.2020 mit Fristsetzung bis 14.12.2020 stattgefunden.

Zudem wurden mit Email vom 16.11.2020 die Stadte und Gemeinden des Landkreises Cham im Rahmen des §
2 Abs. 2 BauGB zur gemeinsamen Abstimmung mit Fristsetzung bis zum 14.12.2020 beteiligt.

d} Der Entwurf des Deckblattes Nr. 4 der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 25.02.2021 wurde
mit der Begriindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2021 bis 12.04.2021 &ffentlich ausgelegt.

e) Zudem Entwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Flachennutzungsplan in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.03.2021
mit Fristsetzung bis 06.04.2021 beteiligt.

Wieder wurden mit Email vom 01.03.2021 die Stadte und Gemeinden des Landkreises Cham im Rahmen des §
2 Abs. 2 BauGB zur gemeinsamen Abstimmung mit Fristsetzung bis zum 06.04.2021 beteiligt.

f)  Der Stadfrat Cham hat in seiner Sitzung vom 20.05.2021 die aufgrund der &ffentlichen Auslegung sowie der
Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen behandelt.

g) Mit Beschluss vom 30.06.2021 hat der Stadtrat Cham die 4. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan fur den Bereich ,Katzbach-West (westlich Ortsstralle Katzbach, sidlich
Lindenstralle)" in der Fassung vom 20.05.2021 festgestellt.

Cham, 01.07.2021
2 ham

-

Martin Stoiber
Erster Birgermeister

h) Das Landratsamt Cham hat das Deckblatt Nr. 4 zum Flachennutzungsplan mit Bescheid vom 26.07.2021, Az.
BauR-6100.1-2521-2020-FP, gemal § 6 BauGB genehmigt.

i) Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am 23.09.2021 gemaR § 6 Abs. 5 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht.
Der Flachennutzungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Die Flachennutzungsplananderung ist damit wirksam.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans
einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Cham, 24.09.2021

Martin 'S{diber
Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

a)

b)

d)

a)

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 23.07.2020 die 4. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan fir den Bereich ,Katzbach-West (westlich Ortsstrafie Katzbach, sudlich
LindenstralRe)" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.11.2020 6ffentlich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fir
den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Flachennutzungsplan mit der Begriindung in der Fassung vom
21.10.2020 hat in der Zeit vom 16.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 4 der Flachennutzungsplansnderung in der Fassung vom 21.10.2020
hat mit Schreiben vom 11.11.2020 mit Fristsetzung bis 14.12.2020 stattgefunden.

Zudem wurden mit Email vom 16.11.2020 die Stadte und Gemeinden des Landkreises Cham im Rahmen des §
2 Abs. 2 BauGB zur gemeinsamen Abstimmung mit Fristsetzung bis zum 14.12.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 4 der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 25.02.2021 wurde
mit der Begriindung gemat § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2021 bis 12.04.2021 &ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 4 zum Fl&chennutzungsplan in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemait § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.03.2021
mit Fristsetzung bis 06.04.2021 beteiligt.

Wieder wurden mit Email vom 01.03.2021 die Stadte und Gemeinden des Landkreises Cham im Rahmen des §
2 Abs. 2 BauGB zur gemeinsamen Abstimmung mit Fristsetzung bis zum 06.04.2021 beteiligt.

Der Stadtrat Cham hat in seiner Sitzung vom 20.05.2021 die aufgrund der &ffentlichen Auslegung sowie der
Anhérung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen behandelt.

Mit Beschluss vom 30.06.2021 hat der Stadtrat Cham die 4. Anderung des wirksamen Fl&chennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan fiir den Bereich ,Katzbach-West (westlich Ortsstralle Katzbach, siidlich
Lindenstrale)” in der Fassung vom 20.05.2021 festgestelit.
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ta ham
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Martin Stoiber
Erster Blrgermeister

Das Landratsamt Cham hat das Deckblatt Nr. 4 zum Flachennutzungsplan mit Bescheid vom 26.07.2021, Az.
BauR-6100.1-2521-2020-FP, gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am 23.09.2021 gemaR § 6 Abs. 5 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Flachennutzungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Die Flachennutzungsplananderung ist damit wirksam.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans
einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Begriindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

1. Allgemeines

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan im
Bereich des Ortsteils Katzbach durch Deckblatt Nr. 4 zu &ndern und die Flédchen
zukinftig als Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel® darzustellen. Damit soll fir
den Betreiber eines Lebensmittelmarktes die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden, auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes einen zukunftsori-
entierten, groBflachigen Einzelhandelsmarkt zu errichten. Der alte Markt im
Bestandsgebdude Katzbach 9 mit ca. 400 m2 Verkaufsflache kann baulich nicht
mehr erweitert werden. In die Filiale in Cham West an der Josef-Heilingbrunner-
StraBe 1 mit ca. 800 m?2 Verkaufsflache wird seitens des Gebdudeeigentimers
nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses Gebdudes ist nicht mdéglich. Daher wer-
den diese beiden Einzelhandelsmarkte zu Gunsten des geplanten Neubaus am
Firmensitz in Katzbach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des értlichen Betreibers
wird an dieser Stelle mit max. 1.200 m2 Verkaufsflaiche seitens der Regierung
der Oberpfalz als stadtebaulich integriert angesehen.

Der geplante Supermarkt mit Backshop und Cafe liegt, ebenerdig zuganglich, im
Untergeschoss des Gebdudes (Hanglage). Zur StraBenseite hin ist aus stadtebau-
lichen Grinden angedacht, ein mehrgeschossiges Gebdude aufzusetzen, in dem
Bliro- und Wohnflachen enthalten sein sollen. Dadurch werden die baulichen Ku-
baturen entlang der OrtsstraBe aufgenommen und weitergefiihrt. Die Erschlie-
Bung der Blro- und Wohnflachen erfolgt unabhangig vom Untergeschoss lber
die StraBe ,Katzbach".

Parallel zur Anderung des Fldchennutzungsplanes wird ein Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung aufgestellt.

Die Ortschaft Katzbach liegt nordwestlich der Stadt Cham. Das Planungsgebiet
wird im Osten durch die StraBe ,Katzbach" begrenzt. Im Siiden grenzt bestehen-
de Mischgebietsbebauung an. Im Norden grenzt eine Wohnbebauung an. Hier
liegt in unmittelbarem Anschluss an das Planungsgebiet das Privatwohnhaus des
Investors. Im Westen liegt ein Bolzplatz, welcher von Grinlandflachen umgeben
ist.

Im bestehenden Flachennutzungsplan sind die beanspruchten Flachen im Westen
als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Osten entlang der StraBe
,Katzbach" liegen die Bestandsgebaude, die derzeit Gewerbe und Wohnen beher-
bergen, bereits in einem Mischgebiet. Eine Teilflache der StraBe ,Katzbach" liegt
ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches.
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Begriindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

2. Lage

Die von der Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 4 be-
troffenen Flachen liegen innerhalb des Ortsteils Katzbach der Stadt Cham an der
OrtsstraBe , Katzbach®.

GemaB Landesentwicklungsprogramm (LEP 2018) liegt Cham in der Region 11 -
Regensburg und ist als Oberzentrum dargestellt. Der Verfahrensbereich ist ais
Raum mit besonderem Handlungsraum (Kreisregion) ausgewiesen. !

Das Planungsgebiet fillt stark von Osten an der StaatsstraBe von ca. 370 m Q.
NN. auf ca. 366 m (i.NN. ab. Die topographischen und rdumlichen Gegebenhei-
ten, sowie die Verkehrsanbindung bestimmen wesentlich den Planungsanlass, die
Planungsinhalte und den Zweck der Planung.

Ubersichtslageplan, ohne MaBstab

| VUG Katshach

e 4l ) e ~ A - N
Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflichen (roter Kreis); (BayernAtlas 2020), Darstellung un-
maistéblich

1 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2018)
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Begrindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

3. Planungsgrundlagen fiir die kommunale Bauleit-
planung
3.1 Vorgaben aus der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaB Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, gedndert 2018) liegt Cham in
der Region 11 - Regensburg und ist als Oberzentrum dargestellt. Der Verfah-
rensbereich ist als Raum mit besonderem Handlungsraum (Kreisregion) ausge-
wiesen. 2

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindiiche Darstellungen

I:I Aligemeiner landlicher Raum O
Léndicher Raum mit Verdichtungsansatzen

[:] Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

ﬂ:[[[l Kreisregionen

b) Zeichnerisch ertiuternde Darstellung verbaler Ziele

. Meairopole

Abb 2: Auszug aus dem Landesentw:cklungsplan (Landesentw:cklungsprogramm Bayern 2018),
Darstellung unmapBstablich @

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das LEP folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1
1
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

.1
.1
1.1.1(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeut-

samen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2018)
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Begriindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

.2 Nachhaltige Raumentwicklung
.2 (Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.1
1.1

1. 2 Demographischer Wandel

1.2.1 Réumlichen Auswirkungen begegnen

(Z2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.2. Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-
ldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung
(2) Neue Siedlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fur die leistungsféhigen kleinen und mittelsténdischen Un-
ternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Stadt Cham flir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bau-
leitplanung zu verfolgen.
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Begriindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

Regionalplan

Im Regionalplan 11 - Regensburg ist Cham als Mittelzentrum dargestellt. Der
Raum um Cham ist als landlicher Raum, dessen Entwicklung in besonderem Ma-
Be gestarkt werden soll, ausgewiesen. Zudem befindet sich Cham auf einer Ent-
wicklungsachse von (berregionaler Bedeutung.3

~g [y ] Sgnep ! T 3
uaum:g:nrmmu ] e} L = : mEmmmE  Grenze der Region

Neunburg vorm Walol § Gebietskategorien

Stadt- und Umlandbereich
im Verdichtungsraum Regensburg

sl

AuRere Verdichtungszone

Stadt- und Umlandberelch Neumarkt {.d.0Pf.
Im l&ndlichen Raum

Léndlicher Teilraum im Umfeld des groBen
Verdichtungsraumes Nlrnberg/Furth/Erlangen

Léndlicher Tellraum, dessen Entwicklung
In besonderem MaEe gestarkt werden soll

HENZNE

Allgemeiner landlicher Raum .

N

entrale Orte

Oberzentrum

Mdgllches Oberzentrum

Mirtelzentrum

J Staliweng @ Komet

'@ Magliches Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsiinien
gekennzelchnet

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 11 - Region Re-
gensburg, Karte 1 - Raumstruktur; (Regionalplan
11), Darstellung unmaBstéblich

Uberregionsale Entwicklungsachsen

Entwicklungsachse von (iberregionaler
Bedeutung

GemalB Regionalplan 11 sind flr das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsat-
ze (G) zu berucksichtigen:

IV Gewerbliche Wirtschaft
Regionale Wirtschaftsstruktur .
Allgemeines
Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt
werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestarkt wird.
1.1.2  Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf
hingewirkt werden, dass - die Zahl der Arbeitsplédtze insgesamt ver-
mehrt wird - der Anteil an méglichst sicheren und qualitativ hbherwerti-
gen Arbeitspldtzen gesteigert wird,

M~
[T Y
~

1.2.4 Mittelbereiche Cham, Furth i. Wald, Bad Kétzting
Eine nachhaltige Stirkung der Wirtschaftskraft insgesamt soll ange-
strebt werden. Auf eine erhebliche Steigerung des Angebots an nicht-
fandwirtschaftlichen Dauerarbeitsplétzen, insbesondere fir qualifizierte
Berufe, soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden

3 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)
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Gewerbes soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors,
vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes, angestrebt werden.

2 Sektorale Wirtschaftsstruktur

2.4 Handel
Eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs
soll gewéhrleistet werden. Fir EinzelhandelsgroBprojekte und sonstige
Einzelhandelseinrichtungen, denen zentrumsbildende Funktionen beizu-
messen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Standorte vorge-
sehen werden.
Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass die Funktions-
féhigkeit von bereits integrierten Geschéftszentren nicht geféhrdet wird

[...]
3 Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen
3.1 In allen Teilrdumen der Region, insbesondere jedoch im Oberzentrum

Regensburg, im moglichen Oberzentrum Neumarkt i.d.Opf. sowie in den
Mittelzentren Cham und Kelheim sollen fir Wohnungsbau geeignete Fl&-
chen in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

Wie bereits beschrieben, soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen wer-
den, auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes einen zukunftsorientierten grof3-
flachigen Einzelhandelsmarkt zu errichten. Der alte Markt im Bestandsgebdude
Katzbach 9 mit ca. 400 m2 Verkaufsflache kann baulich nicht mehr erweitert
werden. In die Filiale in Cham West an der Josef-Heilingbrunner-Stra3e 1 mit ca.
800 m?2 Verkaufsflache wird seitens des Gebdudeeigentimers nicht mehr inves-
tiert. Ein Erwerb dieses Gebaudes ist nicht mdglich. Daher werden diese beiden
Einzelhandelsmarkte zu Gunsten des geplanten Neubaus am Firmensitz in Katz-
bach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des 6rtlichen Betreibers wird an dieser
Stelle mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache seitens der Regierung der Oberpfalz als
stédtebaulich integriert angesehen.

Durch die topografische Gegebenheit einer Hanglage und die stadtebauliche
Struktur entlang der StraBe ,Katzbach" soll der ebenerdige Einzelhandelsbetrieb
im Untergeschoss untergebracht werden. Zur StraBenseite hin ist aus stéddtebau-
lichen Griinden angedacht, ein mehrgeschossiges Gebaude aufzusetzen, in dem
Buro- und Wohnfldchen enthalten sein sollen. Dadurch werden die baulichen Ku-
baturen entlang der OrtsstraBe aufgenommen und weitergefihrt.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Stadt Cham fir den hier in
Frage stehenden Raum, das als nétig erachtete Angebot an Gewerbegebiets- und
Wohnbauflachen bereit zu stellen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als
auch im Regionalplan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirt-
schaftlichen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen.

So sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten und leistungsfahige Wirtschaftsstandorte zu entwi-
ckeln. Diese Stérkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Be-
standspflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und
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verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Raum Cham erfolgen. Durch
diese Planung soll auch die Nahversorgung der Bevdlkerung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sichergestellt werden.
Wasserwirtschaft
Cp 250, i

,///4;. Wassarwirtschaftliches Vorranggebiet
272

'pf v\% Vorranggebiet flir Hochwasserschutz
@, £ (T f-—
~ '
?‘-\ ’
-

ll.’ {

n%j‘
['Rs

i
'\L ¢

£

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan 11 - Region Regensburg, Karte 2 - Siedlung und Versor-
gung; (Regionalplan 11), Darstellung unmaBstiblich

Das Planungsgebiet liegt im Vorranggebiet flir Hochwasserschutz. Die westliche
Geltungsbereichsflache liegt im Einzugsbereich der Hochwassergefahrflache HQ
extrem und HQ 100 des Katzbaches und des Regens.4 Somit handelt es sich um
ein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Diese Fldche wird lediglich durch einen
PKW-Parkplatz Gberplant. Im Bebauungsplan sind auf diesen Flachen keine Ge-
béude vorgesehen.

Durch das Vorhaben wird im westlichen Geltungsbereich (Parkplatzbereich) durch
eine Aufschittung von max. 1,0 m in den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein
Retentionsraum von ca. 95 m3 verbraucht. In Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Regensburg am 11.05.2021 wird auf Bebauungsplanebene (Parallel-
verfahren) folgende Festsetzung zum Ausgleich des Retentionsvolumens
getroffen:

~Der Eingriff in den Retentionsraum der HQ100-Flache im Westen des Geltungs-
bereiches mit ca. 95 m3 wird auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung Loibling (Eigentii-
mer Stadt Cham) soweit als méglich ausgeglichen. Sollte das zu erstellende
Retentionsvolumen von 95 m3 aus hydraulischen Griinden dort nicht vollstandig
geschaffen werden koénnen, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-

4 (UmweltAtlas, 2020)
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ungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer Retentionsflache (Retenti-
onspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.* Somit wird ge-
maB § 77 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG durch die entsprechenden Festsetzungen im
parallel laufenden Bebauungsplanverfahren der Ausgleich erbracht.

Somit wird der Ausgleich der Verringerung des Retentionsraumes im Bereich der

Planungsfldche im Unterlauf Katzbaches sichergestellt (sh. auch Punkt 3.6 Uber-

schwemmungsgebiete).

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch unter-
schiedliche MaBnahmen entsprechend gewichtet und sind in den Planungen be-
ricksichtigt. Naturschutzfachliche MaBnahmen werden in der verbindlichen
Bauleitplanung benannt und umgesetzt.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundséatze
durch die geplante Sondergebietsausweisung Einzelhandel erfiillt werden kénnen.
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3.2 Schutzgebiete gemiB Europarecht (NATURA 2000)

Im Planungsgebiet und in ndherer Umgebung des Planungsgebietes befinden sich
weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der
Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)>.

Da keine Schutzgebiete gemaB Europarecht vorhanden sind, kann eine Beeinflus-
sung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der Wech-
selwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

3.3 Schutz iet maB nationalem Rech

Im und in direkter Umgebung des Planungsgebietes befindet sich weder ein Na-
turpark, ein Nationalpark, ein Landschaftsschutzgebiet noch ein Naturschutzge- G
biet.6

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Pla-
nungsgebiet noch in dessen unmittelbarer Umgebung.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben ist auszuschlieBen.

5 (FINWeb, 2020)
6 (FINWeb, 2020)
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3.4 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope (Abb. 4).

In der ndheren Umgebung sind folgende amtlich kartierten Biotope vorhanden:

- 6741-0088-009 - Feuchtflachen im Katzbachtal zwischen Wackerling, Katz-
bach und Katzberg (ca. 150 m sidich des Bauvorhabens)

- 6741-0088-008 - Feuchtflachen im Katzbachtal zwischen Wackerling, Katz-
bach und Katzberg (ca. 190 m sitidostlich des Bauvorhabens)

Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht berihrt, und somit ist

von keinen Auswirkungen auf die Biotope auszugehen.

H

Abb. 5: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofldchen; (FINWeb 2020),
Darstellung unmabBstéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin: Okofléchenkataster
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3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotopen zdhlen”:

1.

natlrliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelméBig Uberschwemmten Bereiche,

. Moore, Sumpfe, Rdhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche

Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

. offene Binnendlinen, offene natlrliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm

und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasra-
sen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer
Standorte,

. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwal-

der, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

. offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und Krummbholzgeb(-

sche,

. Fels- und Steilklsten, Klistendlinen und Strandwalle, Strandseen, Boddenge-

wasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbe-
reich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande, Riffe,
sublitorale Sandbdnke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie
artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kistenbereich.

Im Anderungsbereichen des Deckblattes Nr. 4 sind keine Biotope, die gemaB
BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz
stehen, vorhanden.

7 (BNatSchG, 2020)
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3.6 Uberschwemmungsgebiete

120 m sldlich des Planungsgebietes liegt das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet des Regens. Die westliche Geltungsbereichsfldche liegt jedoch im Einzugs-
bereich der Hochwassergefahrflache HQ extrem und HQ 100 des Katzbaches und
des Regens. Somit handelt es sich um ein faktisches Uberschwemmungsgebiet.

. . CHA14
srigder Strafle

1 | Fachinfermationen Wasser
] Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
| # “Yorlaufig ge sichertes Uberschwemmung sgebiet
: ' B Haufiges Ereignis
- M Mittleres Ereignis (HQ100)
- [ Seltenes Ereignis
Abb. 6: Webkarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern
2020)8, Darstellung unmaBstablich

Durch das Vorhaben wird im westlichen Geltungsbereich (Parkplatzbereich) in
den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3 ver-
braucht. In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg am
11.05.2021 wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung zum Ausgleich des Re-
tentionsvolumens getroffen:

,Der Eingriff in den Retentionsraum der HQ100-Flache im Westen des Geltungs-
bereiches mit ca. 95 m3 wird auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung Loibling (Eigenti-
mer Stadt Cham) soweit als moglich ausgeglichen. Sollte das zu erstellende
Retentionsvolumen von 95 m3 aus hydraulischen Griinden dort nicht vollstdandig
geschaffen werden kénnen, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer Retentionsflache (Retenti-
onspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.™

Die Retentionsflache fiir den Hochwasserschutz auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung
Loibling (Eigentiimer Stadt Cham) wird lagegenau im Bebauungsplan dargestelit.

8 (UmweltAtlas, 2020)
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Abb. 7: Lageplan mit Darstellung der Hochwasser-Retentionsflache in Katzbach (gelb), Darstellung
unmapBstéblich

Somit wird gemaB § 77 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG durch die entsprechenden Fest-
setzungen im parallel laufenden Bebauungsplanverfahren der Ausgleich erbracht.

Die Méglichkeit zum Ausgleich des Retentionsraumverlust ist aus lberwiegenden
Griinden des Allgemeinwohls gegeben. Diese Grinde sind:

1.

Die Notwendigkeit eines Neubaus eines zentralen Verbrauchermarktes nach
den heutigen Erfordernissen ist dringend erforderlich. Die beiden bestehen-
den Verbrauchermadarkte in Cham West und in Katzbach/Loibling missen
wegen Sanierungsbedarf, fehlender Erweiterungsflache und Unwirtschaft-
lichkeit aufgegeben werden. Fir den Einzugsbereich Cham West und Katz-
bach/Loibling ist zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen
Bedarfs ein Verbrauchermarkt in zentraler Lage aber zwingend erforderlich.
Nachdem auf den besehenden Flachen auf Grund der Eigentumsverhaltnisse
eine Erweiterung flir einen zukunftsweisenden Verbrauchermarkt nicht moég-
lich ist, muss an anderer zentraler Stelle flir den Einzugsbereich ein neuer
Markt errichtet werden. Nach umfassender Recherche und Priifung anderer
Alternativen sind andere freie Flachen in zentraler Lage nicht verfliigbar. So
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konnte die freie Flache gegeniiber der StraBe nicht erworben werden. Die
Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in einer Randlage der Siedlungsein-
heit ist auf Grund der schlechten Erreichbarkeit fir die Bevélkerung nicht im
Sinne des Allgemeinwohls.

Ebenso sind als flankierende Nutzungen zu dem groBflichigen Einzelhandel
Raume fUr freie Berufe (z.B.: Arztpraxen, Physiotherapie, Apotheke) ge-
plant. Stadtebauliches Ziel ist es somit hier an dieser Stelle eine neue Qrts-
mitte in dieser zentralen Lage zu schaffen. Gerade unter dem Aspekt, dass
parallel bereits in Loibling Geschosswohnungsbauten genehmigt und errich-
tet werden und somit der Bedarf an den genannten Einrichtungen fir die
Allgemeinheit gegeben ist und gedeckt werden muss. Somit wachst Katz-
bach und Loibling zu einem Siedlungsgebiet zusammen. Durch diese neu
entstehenden stadtebaulichen Strukturen ist das Angebot an den genannten
Einrichtungen in zentraler Lage zwingend erforderlich.

Zusatzlich kann am geplanten Standort den Zielen der Landesplanung zur
Nachverdichtung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
sprochen werden. Das Bauvorhaben nutzt bereits {iberbaute Fldchen im An-
schluss an bestehende Bebauung innerhalb der Ortsmitte. Durch die
Planungsabsicht und den Ersatzbau der Geb&ude entlang der StraBe Katz-
bach wird stédtebaulich eine attraktive Ortsmitte geschaffen, bereits versie-
gelte Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt und dem Leerstand
entgegengewirkt.

Nach § 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG (Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten) hat die Kommune in ihrer Abwégung den Schutz von
Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschidden in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Unter Beriicksichtigung
der zentralen Lage der Planungsflache und den Zielen zur Nachverdichtung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, wégt die Kommune das Restrisi-
ko eines extremen Hochwassers durch die nachfolgenden Uberlegungen und
MaBnahmen ab:

i

Der geplante Verbrauchermarkt stellt den einzigen Markt fur die Versorgung
mit GlUtern des téglichen Bedarfs im ndheren Umkreis dar. Alternative
Standorte und Erweiterungsmdéglichkeiten der Bestandsmérkte wurden ge-
prift, konnten jedoch insbesondere durch Scheitern von Grunderwerb nicht
umgesetzt werden. Am geplanten Standort kann den Zielen zur Nachver-
dichtung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen
werden. Durch die Planungsabsicht und den Ersatzbau der Geb&ude entlang
der StraBe Katzbach wird stédtebaulich eine attraktive Ortsmitte geschaf-
fen, bereits versiegelte Flachen einer neuen Nutzung zugefithrt und dem
Leerstand entgegengewirkt.

Das Bauvorhaben nutzt bereits (iberbaute Fl&chen im Anschluss an beste-
hende Bebauung innerhalb der Ortsmitte.

Nachdem es sich hier um einen Einzelhandelsbetrieb im Untergeschoss han-
delt, der nicht flr besonders schutzbedirftige Personengruppen ausgelegt
ist, wird hier kein erhéhtes Geféhrdungspotential gesehen. Bei einem sol-
chen auBergewdhnlichen Ereignis wie einem 100 jéhrlichen Hochwasserer-
eignis oder einem extremen Hochwasserereignisses, ist die Vorlaufzeit so
groB3, dass alle geféhrdeten Personen rechtzeitig gewarnt und in Sicherheit
gebracht werden kdnnen. Zudem liegt die fertige FuBbodenoberkanten des
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Untergeschosses des neuen Gebéudes oberhalb der HQ extrem-Flache. So-
mit ist lediglich eine kleine Teilflache des Parkplatzes durch ein auBerorden-
tliches Hochwasser betroffen. Hierbei sind nur Sachguter im
Gefahrenbereich. Durch die Aufschiittung des Geldndes auf die festgesetz-
ten Bezugshéhen wird somit auch keine Sachsch&aden nach menschlichem
Ermessen zu erwarten sein und auch eine Lebensgefahr von Personen ist
nach menschlichem Ermessen ausgeschlossen.

4. Durch das Vorhaben wird im westlichen Geltungsbereich (Parkplatzbereich)
in den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3
verbraucht. Bei dieser Flache handelt es sich jedoch um einen PKW-
Parkplatz, der im Hochwasserfall gerdumt wird. Bepflanzung ist in diesem
Bereich nicht vorgesehen. Somit wird der Hochwasserabfluss und die Hohe
des Wasserstandes nur sehr unwesentlich beeinflusst. Eine Ersatzre-
tentionsflédche wird in gleichem Umfang geschaffen.

5. Durch die o.a. Festsetzung zum Ausgleich der Retentionsfléche wird der
Verlust des Retentionsvolumens zeitgleich, umfanggleich und funktions-
gleich am Unterlauf des Katzbaches ca. 380 m sudlich der Planungsflache Q
ausgeglichen. Durch den Ersatz kénnen auch nachteilige Auswirkungen auf
Ober- und Unterlieger ausgeschlossen werden.

Unter Beriicksichtigung aller Belange und die getroffenen MaBnahmen zur Mini-
mierung und dem Ersatz wird der wasserwirtschaftliche Belang abgewogen.

Es wird zudem darauf verwiesen, dass Starkregenniederschiage vor allem auf
Grund der prognostizierten Klimaénderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der fla-
chenhafte Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist
auch das von auBen zuflieBende Wasser zu beriicksichtigen. Es wird empfohlen,
diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen und
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und SchutzmaB-
nahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Auch §37 WHG bezlglich des Was-
serabflusses sollte berlicksichtigt werden.

o)
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3.7 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kdénnen hier beeintrachtigt werden durch

. Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

An Hand der Karte des BayernAtlas (Abb.9) ist die Lage und Ausdehnung des
wassersensiblen Bereiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungs-
gebiet einen wassersensiblen Bereich tangiert. Ein hoher, intakter Grundwasser-
flurabstand ist jedoch gem. Baugrundgutachten vorhanden.
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Abb. 8: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2020)%, Darstellung

unmapBstéblich

Hellgriin: wassersensibler Bereich

9 (BayernAtlas, 2020)
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3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Anderungsbereiches des Deckblattes Nr. 4 kommen keine Denk-
maler vor. Somit werden auch keine Denkmaler beeintrachtigt.

Die Katholische Filialkirche St. Agidius mit dem umgebenden Bodendenkmal liegt
ca. 1,1 km dstlich der Planungsfléche in Katzberg. Der die umgebende Bebauung
Uberragende Kirchturm ist von der Planungsflache aus nicht sichtbar.

Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind geméaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Abb. 9: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmdéler; (BayernAtlas 2020), Darstellung

unmapBstablich
Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal
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3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz

Spétestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem
Flachennutzungsplan die Vermeidung von Eingriffen und die Entwicklung von
Ausgleichskonzepten einbezogen werden. So ist die Behandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Deckblattes Nr. 4
zum Fidchennutzungsplan Uberschlagig bereits in der vorbereitenden Bauleitpia-
nung abzuhandein.

Ebenso ist in einem eigenen Punkt der Begriindung im Umweltbericht die Auswir-
kungen der vorbereitenden Bauleitplanung zusammenfassend darzulegen.
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3.10 Aussagen des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Cham vom
14.11.2015 stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzflache (gelbe
Flache) im Westen und Mischgebiet (braune Fidche) im Osten entlang der Stra3e
~Katzbach™ *, sowie als Wohngebiet auf einer kieinen Teilflache im Norden dar
(Abb.8). Eine Teilflache der StraBe ,Katzbach" liegt ebenfalls innerhalb des Gel-
tungsbereiches.
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Abb. 10: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Cham;
(FNP), Darstellung unmaBstablich
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4, Anderungen im Planbereich und Auswirkungen auf
die ErschlieBung

4.1 Anlass

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan stelit das Planungs-
gebiet als Mischgebietsflache, Wohngebietsflache und Fldche fur die Landwirt-
schaft dar. Tatsachlich liegt hinter der Bestandsbebauung entlang der Strafe
~Katzbach" ein Bereich mit Gartenflache (strukturarme Rasenfldche), sowie wei-
ter im Westen intensiv genutzte Griinlandflache.

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan im
Bereich des Ortsteils Katzbach durch Deckblatt Nr. 4 zu éndern und die Flachen
zukiinftig als Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel® darzustellen. Damit soll fur
den Betreiber eines Lebensmittelmarktes die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden, auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes einen zukunftsori-
entierten, groBflachigen Einzelhandelsmarkt zu errichten. Der alte Markt im
Bestandsgebaude Katzbach 9 mit ca. 400 m2 Verkaufsflache kann baulich nicht
mehr erweitert werden. In die Filiale in Cham West an der Josef-Heilingbrunner-
StraBe 1 mit ca. 800 m2 Verkaufsflache wird seitens des Gebdudeeigentiimers
nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses Gebdudes ist nicht mdglich. Daher wer-
den diese beiden Einzelhandelsmarkte zu Gunsten des geplanten Neubaus am
Firmensitz in Katzbach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des ortlichen Betreibers
wird an dieser Stelle mit max. 1.200 m?2 Verkaufsflaiche seitens der Regierung
der Oberpfalz als stédtebaulich integriert angesehen.

Der geplante Supermarkt mit Backshop und Cafe liegt, ebenerdig zugdnglich, im
Untergeschoss des Gebaudes (Hanglage). Zur StraBenseite hin ist aus stadtebau-
lichen Griinden angedacht, ein mehrgeschossiges Gebdude aufzusetzen, in dem
Blro- und Wohnflachen enthalten sein sollen. Dadurch werden die baulichen Ku-
baturen entlang der OrtsstraBe aufgenommen und weitergefiihrt.

Dies erfordert eine Anpassung des Fladchennutzungsplanes durch das Deckblatt
Nr. 4. Diese Anpassung erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integrierter Grinordnung ,Katzbach-West".

4.2 Pianungsidee

Das gesamte Planungsgebiet des Flachennutzungsplan-Deckbiattes umfasst ins-
gesamt eine GréBe von ca. 0,8 ha.

Das Planungsgebiet umfasst die Teilflache mit der Flurnummer 358/2 (TF StraBe)
und die Fiur-Nr. 525, Gemarkung Loibling.

Dabei ist die gesamte GréBe, bis auf den Teilbereich der bestehenden StraBen-
verkehrsflache, gemaB Darstellung im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
Einzelhandel vorgesehen. Diese Fldche eignet sich gut fliir die Entwicklung zu ei-
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nem Sondergebiet Einzelhande! fir Lebensmittel und Getranke, da hier bereits
der Nahversorger angesiedelt ist und die Flache in den Ort eingebunden ist.

4.3 StraBen und Wegeanbindungen

Das Planungsgebiet ist von Osten her lber die OrtsstraBe ,Katzbach™ erschlos-
sen. Diese war urspringlich die StaatsstraBe St 2151. Die Anbauverbotszone
nach Art. 23 Abs. 1 Bayerisches StraBen- und Wegegesetz10 von 20 m, gemes-
sen ab dem Fahrbahnrand der StaatsstraBe, ist nicht einzuhalten, da der Pla-
nungsbereich innerorts liegt. Die stadtebauliche Entwicklung des Bestandes
innerhalb der Ortschaft folgt ca. 4 m entlang des StraBenrandes.

Erforderliche Sichtdreiecke sind freizuhalten. Ndher wird in der verbindlichen
Bauleitplanung darauf eingegangen.

4.4 Wasserversorqung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung
an das bestehende Trinkwassernetz der Stadtwerke Cham.

4.5 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird dem stiadtischen Mischwasserkanal in der StraBe ,Katz-
bach" zugefihrt.

Oberflachenwasser

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des nicht sickerfahigen
anstehenden Bodens nicht méglich ist, wird das Niederschlagswasser der Dach-
flachen und versiegelten Fldchen entlang der StraBe ,Katzbach" Gber eine Regen-
riickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha Grundsticksflache gedrosselt in den
kommunalen Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser aus den tieferliegen-
den Dachflachen und versiegelten Fléchen wird auf dem Grundstiick zuriickgehal-
ten und gedrosselt in den westlichen gelegenen Flutgraben (auBerhalb des
Geltungsbereiches) abgefluhrt.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlédgigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterau-
men") zu beachten.

10 (Bayerisches StraBen- und Wegegesetz, 2019)
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Der OrtsstraBe und deren Nebenanlagen (Graben, Ablaufrinnen, Kanale) darf aus
dem Baugebiet keine Oberflachen- oder Dachabwasser zugeleitet werden.

4.6 Stromversorqung

Der Anschiuss an die bestehende Stromversorgung der Stadtwerke Cham wird
angenommen. Ein erhdhter, Uber den normalen Rahmen hinausgehende Bedarf
ist mit dem Stromversorger wahrend der Planungsphase abzustimmen.

4.7 Telekommunikation

Ein Anschluss der Baufldche an die vorhandenen Kabel wird angenommen.

4.8 Richtfunk

Im Geltungsbereich liegen 2 Richtfunkverbindungen 508552359_508556142 der
Telefonica Germany GmbH & Co.OHG. Die Fresnelzone befindet sich in einem
vertikalem Korridor zwischen 163 m und 203 m {ber Grund. Die raumbedeutsa-
me Richtfunkstrecke darf nicht beeintréchtigt werden. Es muss daher ein hori-
zontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/-
30 m und ein vertikaler Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-20 m
eingehalten werden. Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane
dirfen nicht in die Richtfunktrasse, die zwischen 163 m und 203 m Uber Grund
liegt, ragen. Auf Grund der Héhenlage und die Festsetzung der Gebdudehdhen
bis max. 11,5 m ist eine Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung ausgeschlos-
sen.

4.9 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Gber die Abfallwirtschaft der Kreiswerke Cham entsorgt. Beson-
dere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderun-
gen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase)
anfallende Abfélle, wo dieses mdéglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem
zuzufuhren.

4.10 Altlasten

Auf den Flachen sind keine Altlasten kartiert. Bei einem spateren Riickbau der
bestehenden Tankstelle im Osten sind orientierende Untersuchungen durchzufih-
ren und ggf. das Landratsamt zu beteiligen. Eine zusatzliche bauleitplanerische

Seite 25 von 45 Genehmigung i. d. Fassung v. 20.05.2021



Begriindung mit Umweltbericht
Deckblatt Nr. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Cham

Beriicksichtigung ist hier neben den geltenden fachgesetzlichen Regelungen nicht
notwendig.

Die Untere Bodenschutzbehdorde ist unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffélligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
auf eine schadliche Bodenverdnderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die
Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.
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5. Immissionsschutz

Larm

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Osten vorbeiflihrenden
OrtsstraBe , Katzbach" vorbelastet.

Zudem gehen vom Planungsgebiet Emissionen auf die Umgebung aus. Fur die
Planungsflache wird ein Schalltechnischer Bericht zum Bebauungsplan "SO Ein-
zelhandel Katzbach", Stadt Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen im Parallel-
verfahren erstellt. In diesem Rahmen wird der konkrete Nachweis (ber die
Einhaltung der zuléssigen Immissionsrichtwerte nach TA L4&rm an den néchstge-
legenen Wohnhdusern erbracht. Die sich daraus ergebenden Festsetzungen und
MaBnahmen werden entsprechend bei der Aufstellung des Bebauungsplanes be-
rucksichtigt.

Staub / Geruch
Von Staub- und Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im nachfolgenden weiterfiihrenden Bauleitplanverfahren werden konkrete MaB-
nahmen benannt, die zum Schutz des Klimas im Bereich des Planungsgebietes
berticksichtigt werden. Die konkreten MaBnahmen werden im spéteren Bauleit-
planverfahren aufgefihrt.

Der politischen Vorgabe beziiglich des Klimaschutzes und damit auch u.a. die
Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann damit Rechnung ge-
tragen werden.
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7. Griinordnerische MaBnahmen

Die bauliche Nutzung von Freifldchen flihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Verédnderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung im geplanten Sondergebiet zu einer Veranderung des derzeitigen Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist Uberschldgig die
Eingriffsregelung abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffs-
regelung nach dem vom Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung u. Um-
weltfragen herausgegebenen Leitfaden (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
vollzogen, siehe nachfolgende Tabelle:

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorldufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung: Sondergebiet Einzelhandel, StraBenver-
kehrsflache
Im Plan: westlich der OrtsstraBe , Katzbach®, in der

Ortsmitte von Katzbach

Flurnummer (Teilflachen): 358/2 (TF StraBe), 525, Gemarkung Loib-
ling

GroBe des Deckblattes in ha: ca. 0,8 ha gesamt; EingriffsgroBe ca. 0,6 ha

Erwartete Grundflachenzahl groBer als 0,35, da Sondergebiet Einzelhan-

(GRZ2): del (Typ A hoher Versiegelungsgrad)

Empfindlichkeitsstufe des Natur- Kategorie I (geringe Bedeutung)

haushaltes und des Landschafts-

bildes:

Begrindung: Es handelt sich bei den Flachen um intensiv

landwirtschaftlich genutzte Grinflachen und
Gartenflachen. Durch diese spezielle Nut-
zung der Flachen wird die Flache stark ver-
siegelt und in gréBerem Umfang in die
Schutzgliter Arten- und Lebensraume, Bo-
den, Wasser und Klima eingegriffen.

Erwarteter durchschnittl. Kompen- | 0,6
sationsfaktor:

Erwarteter Kompensationsbedarf 0,3 ha
(in ha):

Empfohlenes Kompensationsmo- Die erforderliche Ausgleichsflache ist in der
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dell: verbindlichen Bauleitplanung nachzuweisen.
Die Stadt Cham verflgt (iber Flachen, die
als Ausgleich verwendet werden kénnen
(Okokonto).

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung
der Eingriffsregelung erforderlich, die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes
und die fldichenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflaichen mit den geplanten MaB-
nahmen zur dkologischen Aufwertung.
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8. Umweltbericht
8.1 Allgemeines

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die von der Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr.4 betroffe-
nen Flachen liegen westlich der OrtsstraBe ,Katzbach® im Ortsteil Katzbach der
Stadt Cham.

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Cham vom
14.11.2015 stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzflache im Wes-
ten und Mischgebiet im Osten entlang der StraBe ,Katzbach®, sowie als Wohnge-
biet auf einer kleinen Teilfliche im Norden dar. Eine Teilflache der StraBe
.Katzbach" liegt ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches.

Das Planungsgebiet fillt stark von Osten an der StaatsstraBe von ca. 370 m .
NN. auf ca. 366 m .NN. ab.

Ziele der iibergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungs-
konzept

Inhalt und Ziele

Der Stadtrat hat am 23.07.2020 beschlossen, den derzeit rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan durch das Deckblatt Nr. 4 zu dndern.

Der wesentliche Inhalt des Deckblattes besteht darin, die Planungsflache als
Sondergebiet Einzelhandel darzustellen.

Das wesentliche Ziel des Deckblattes 4 ist, durch die Anderung in der Darstellung
von Flachen flr die Landwirtschaft, Wohngebietsfldchen und Mischgebietsflachen
ein Sondergebiet Einzelhandel auszuweisen. Damit soll fiir den Betreiber eines
Lebensmittelmarktes die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, auf
dem Areal des alten Bestandsbetriebes einen zukunftsorientierten, groBfldachigen
Einzelhandelsmarkt zu errichten. Dazu werden 2 bestehende Einzelhandelladen
aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des Ortlichen Betreibers wird an dieser Stelle
mit max. 1.200 m2 Verkaufsfliche seitens der Regierung der Oberpfalz als stad-
tebaulich integriert angesehen.

Der geplante Supermarkt liegt, ebenerdig zugénglich, im Untergeschoss des Ge-
baudes (Hanglage). Zur StraBenseite hin ist aus staddtebaulichen Grinden ange-
dacht, ein mehrgeschossiges Gebdude aufzusetzen, in dem Blro- und
Wohnfldchen enthalten sein sollen. Dadurch werden die baulichen Kubaturen ent-
lang der OrtsstraBe aufgenommen und weitergefihrt.

Diese Flache wird im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den
stddtebaulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung
zu den umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Mit dem Flachennutzungsplan-Deckblatt Nr. 4 werden dargestellt:
e die Lage und die Ausdehnung des Sondergebietes Einzelhandel
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8.2 Darstellung der in einschlidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
f I n Zi eltschutzes, die fiir das Deckbl
Nr. 4 zum Flichennutzungsplan von Bedeutung sind, und der

Art wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Anderung
eriicksichtiat wurden

Ziele der Raumordnung:

GeméB Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, gedndert 2018) liegt Cham in
der Region 11 - Regensburg und ist als Oberzentrum dargestellt. Der Verfah-
rensbereich ist als Raum mit besonderem Handlungsraum (Kreisregion) ausge-
wiesen, 11

Im Regionalplan 11 - Regensburg ist Cham als Mittelzentrum dargestellt. Der
Raum um Cham ist als landlicher Raum, dessen Entwicklung in besonderem Ma-
Be gestarkt werden soll, ausgewiesen. Zudem befindet sich Cham auf einer Ent-
wicklungsachse von lberregionaler Bedeutung.1?

Der Regionalplan 11 - Regensburg sieht folgende Ziele und Grundsatze vor:

= Verbesserung und Weiterentwicklung der regionalen Wirtschaftsstruktur

- Vermehrung der Arbeitspldtze und Steigerung der sicheren und qualitativ
héherwertigen Arbeitsplatze

“ nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft

- Gewadhrleistung der bedarfsgerechten Nahversorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs

- Bereitstellung von Flachen fir den Wohnungsbau

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden die Planungsinteressen der Stadt Cham. Sowohl im Lan-
desentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorgaben
zur wirtschaftlichen Entwicklung und zum Ausbau des Wohnungswesens getrof-
fen.

11 (lLandesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2018)
12 (Regionalpian 11 - Regensburg, 2020)
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Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplans

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Planungs-
gebiet als Flache fir die Landwirtschaft, Wohngebietsfldche und als Mischgebiets-
flache dar.

Ziele des
Umweltschut-
zes

nach Fach-
gesetz,
Fachplan

Beriicksichtigung bei Aufstellung des
Deckblattes Nr. 4 zum Flachennutzungs-
plan

Sparsamer Um-
gang mit Grund
und Boden

§1aAbs. 2
BauGB

Darstellung eines Sondergebietes im direkten
Anschluss an bestehende Bebauung (Misch- und
Wohngebiet) unter Einbindung von bestehenden
baulichem Bestand. Direkte Anbindung an die
OrtsstraBe ,Katzbach™ und den bestehenden
Spartenleitungen.

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz
»~nach sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den™ entsprochen.

Retention be-
treffenden
Oberflachen-
wasserabfluss

Wasserhaus-
haltsrecht

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
aufgrund des nicht sickerféhigen anstehenden
Bodens nicht mdglich ist, wird das Nieder-
schlagswasser der Dachfldchen und versiegelten
Flachen entlang der Strale ,Katzbach™ Gber
eine Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha
Grundstiicksflache gedrosselt in den kommuna-
len Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwas-
ser aus den tieferliegenden Dachfléchen und
versiegelten Flachen wird auf dem Grundsttick
zuriickgehalten und gedrosselt in den westli-
chen gelegenen Flutgraben (auBerhaib Gel-
tungsbereich) abgefiihrt.

In der verbindiichen Bauleitplanung wird inner-
halb des HQ100-Bereiches (faktisches Uber-
schwemmungsgebiet) die Héhe der zuldssigen
Aufflllung, die maxi. zulassige Kubatur, der
Ersatz des verlorengegangenen Retentionsrau-
mes durch die Stadt geregelt. Der Hochwasser-
schutz wird dadurch insgesamt nicht
eingeschrankt.

Luftreinhaltung

Immissions-
schutzrecht

Beeintrachtigungen beziiglich der Luftreinhal-
tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen
sind durch die Sondergebietsnutzung nicht zu
erwarten.

Vermeidung
von Larm

Immissions-
schutzrecht

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbrei-
tung der im Osten vorbeifiihrenden OrtsstraBe
»~Katzbach™ vorbelastet.

Zudem gehen vom Planungsgebiet Emissionen
auf die Umgebung aus. Fir die Planungsfléche
wird ein Schalltechnischer Bericht zum Bebau-
ungsplan "SO Einzelhandel Katzbach", Stadt
Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen im
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Ziele des
Umweltschut-
Zes

nach Fach-
gesetz,
Fachplan

Beriicksichtigung bei Aufstellung des
Deckblattes Nr. 4 zum Flachennutzungs-
plan

Parallelverfahren erstellt. In diesem Rahmen
wird der konkrete Nachweis Gber die Einhaltung
der zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA
Larm an den nachstgelegenen Wohnhausern
erbracht.

Vermeidung
von Abféllen
bzw. umweltge-
rechte Entsor-
gung von
Abfallen

Abfallrecht

Auf den Fl&chen sind keine Altlasten kartiert.
Bei einem spéateren Riickbau der bestehenden
Tankstelle im Osten sind orientierende Untersu-
chungen durchzufiihren und ggf. das Landrats-
amt zu beteiligen. Eine zusé&tzliche
bauleitplanerische Berlicksichtigung ist hier ne-
ben den geltenden fachgesetzlichen Regelungen
nicht notwendig.

Vermeidung
bzw. umweltge-
rechte Entsor-
gung von
Abwassern

Wasserhaus-
haltsrecht

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
aufgrund des nicht sickerfahigen anstehenden
Bodens nicht méglich ist, wird das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und versiegelten
Flachen entlang der StraBe ,Katzbach" tUber
eine Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha
Grundsticksfldche gedrosselt in den kommuna-
len Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwas-
ser aus den tieferliegenden Dachflachen und
versiegelten Flachen wird auf dem Grundstiick
zurickgehalten und gedrosselt in den westli-
chen gelegenen Flutgraben (auBerhalb Gel-
tungsbereich) abgeflhrt.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem
bestehenden gemeindlichen Kanalnetz zuzufih-
ren. Eine zusatzliche bauleitplanerische Bertick-
sichtigung hinsichtlich des Schmutzwassers ist
hier neben den geltenden fachgesetzlichen Re-
gelungen nicht veranlasst.

Erhalt schit-
zenswerter Ve-

Amtliche Bio-
topkartierung

Im Bereich des Geltungsbereichs des
Deckblattes befinden sich keine amtlich kartier-

getationsbestédn ten Biotope und keine schiitzenswerten Vegeta-
de tionsbesténde.

Schutz des Flachen- Im Bereich des Geltungsbereichs des
Landschafts- nutzungsplan | Deckblattes befinden sich keine amtlich kartier-
bilds ten Biotope und keine schiitzenswerten Vegeta-

tionsbestéande.
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8.3

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in

der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter
Bewertung der Schutzgiiter (Bestandssituation): Leistungsféhigkeit und Empfind-

lichkeit von Wasser, Boden, Flache, Natur und Landschaft

Schutzgut

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeu-
tun

Bemerkungen

hoch

mittel

hoch

mittel

hoch

Arten- und
Lebensraume

X lgering

X |gering

Biotope oder geschiitzte Flachen
gemas Art. 23 BayNatSchG, sowie
besonders erhaltenswerter Vegetati-
onsbestdnde sind auf der Fldche des
geplanten Sondergebietes nicht vor-
handen.

Auf Grund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung der Grinflache,
der strukturarmen Rasenflache und
der Bestandsbebauung sind die Le-
bensgrundlagen fir séamtliche Tier-
gruppen in diesem Lebensraum als
relativ unglinstig zu bezeichnen.
Faunistische Besonderheiten bzw.
schiitzenswerte Habitate sind nicht
vorhanden bzw. zu erwarten.

Boden

Der Boden ist anthropogen
beeinflusst und ohne kultur-
historische Bedeutung.

Auf den Flachen sind keine Altlasten
kartiert. Bei einem spéteren Rick-
bau der bestehenden Tankstelle im
Osten sind orientierende Untersu-
chungen durchzufuhren und ggf. das
Landratsamt zu beteiligen. Eine zu-
satzliche bauleitplanerische Beriick-
sichtigung ist hier neben den
geltenden fachgesetzlichen Regelun-
gen nicht notwendig.

Baubedingt kénnen Flachen veran-
dert und durch den Bau von Geb&u-
den versiegelt werden.

Klima/
Luft

Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen sind im
Planungsgebiet nicht festzustellen.
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Schutzgut

Leis-
tungs-

fahigkeit _

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeu- -
tung

Bemerkungen

gering

hoch

mittel

hoch

hoch

Wasser

X Imittel

* gering

gering
X Imittel

Die westliche Geltungsbereichsflédche
liegt im Einzugsbereich der Hoch-
wassergefahrflache HQ extrem und
HQ 100 des Katzbaches und des
Regens. Somit handelt es sich um
ein faktisches Uberschwemmungs-
gebiet.

In der verbindlichen Bauleitplanung
wird innerhalb des HQ100-Bereiches
(faktisches Uberschwemmungsge-
biet) die H6he der zuldssigen Auffil-
lung, die maxi. zuldssige Kubatur,
der Ersatz des verlorengegangenen
Retentionsraumes durch die Stadt
geregelt. Der Hochwasserschutz wird
dadurch insgesamt nicht einge-
schrankt.

Der Planungsbereich tangiert einen
wassersensiblen Bereich. Ein hoher,
intakter Grundwasserflurabstand ist
gem. Baugrundgutachten vorhanden.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser sind als mittel einzustufen.

Landschafts-
bild und
Erholung

Das Landschaftsbild erfahrt durch
die Ausweisung der Sondergebiets-
flache eine zusatzliche Beeintrachti-
gung des bereits durch die
bestehende Bebauung und die Orts-
strale veranderten Landschaftsbil-
des.

Die Flachen befinden sich im An-
schluss an bestehende Bebauung
und weisen nur geringe Erholungs-
funktion aus.

Es befinden sich keine flachenhaften
Schutzgebiete bzw. kartierten Bioto-
pe im Planungsgebiet.

Kultur- und
Sachguter

Innerhalb des Anderungsbereiches
des Deckblattes Nr. 4 sind keine
Boden- und Baudenkmadler vorhan-
den.

Mensch und
Gesundheit,
Larm

Das Planungsgebiet hat keine nen-
nenswerte Bedeutung fiir die Siche- |
rung der Erholungsnutzung.

Das Planungsgebiet ist von der
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Schutzgut

Leis-
tungs-

fihigkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeu-
tung

Bemerkungen

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

L&rmausbreitung der im Osten vor-
beifihrenden OrtsstraBe , Katzbach™
vorbelastet.

Zudem gehen vom Planungsgebiet
Emissionen auf die Umgebung aus.
Fir die Planungsflache wird ein
Schalltechnischer Bericht zum Be-
bauungsplan "SO Einzelhandel Katz-
bach", Stadt Cham vom IB Geoplan
GmbH, Osterhofen im Parallelverfah-
ren erstellt. In diesem Rahmen wird
der konkrete Nachweis (ber die Ein-
haltung der zulédssigen Immissions-
richtwerte nach TA Larm an den
nachstgelegenen Wohnhausern er-
bracht. Die beabsichtigte Nutzung
als Sondergebiet wird aus immissi-
onsschutztechnischer Sicht unter
gewissen Ein- bzw. Beschrankungen
mdglich sein.

Flache

Ein sparsamer Umgang mit Flachen
ergibt sich durch den direkten An-
schluss der Planungsgebiete an be-
stehende ErschlieBungsstraBen und
bebaute Flachen und unter Einbezie-
hung von bereits bestehenden Ge-
bauden und befestigten Flachen.

Wechsel-
wirkungen
zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umwelt-
schutzes

Die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgiitern bewegen
sich in einem normalen, Gblicher-
weise anzutreffenden Rahmen. Sie
wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgiitern mitbertck-
sichtigt. Erhebliche Auswirkungen
auf die Wechselwirkungen sind nicht
Zu erwarten.

Schwere Unfille und Katastrophen

Ein schwerer Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU ist ein Ereignisse wie z.B. eine Emission, ein Brand oder eine Explo-
sion gréBeren Ausmabes, das sich aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter
diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spater innerhalb
oder auBerhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche Ge-
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sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe
beteiligt sind.

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der wei-
terflihrenden Planung alle erforderlichen SicherheitsmaBnahmen fir den Innen-
und AuBenbereich berlicksichtigt werden.
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8.4 Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter (Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzu-

stands)

= durch die Anderungen des Flichennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 4

* bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Umweltschutzgut | Umweltauswirkungen

bzw. des Deckblattes Nr. 4 zum Flidchennutzungsplan

Belange des Um-

Bemerkung

auf die Umgebung aus. Fir die Planungsflache
wird ein Schalltechnischer Bericht zum Bebau-
ungsplan
Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen im
Parallelverfahren erstellt. In diesem Rahmen
wird der konkrete Nachweis (iber die Einhaltung
der zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA
Larm an den ndchstgelegenen Wohnhausern
erbracht. Die sich daraus ergebenden Festset-
zungen und MaBnahmen werden entsprechend
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes be-
rucksichtigt.

"SO Einzelhandel Katzbach", Stadt

welt- und Natur- .é o 5|6 Planungsziele und -vorgaben im Zuge der bei Nichtdurchfiihrung
schutzes und der | £ 9 % % Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 sowie
Landschaftspflege | 25| £<4 £ vorgesehene MinimierungsmaBnahmen

3= sw §J
Schutzgut Mensch X Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung | Der IST-Zustand mit der Darstellung
Immissionen, der im Osten vorbeiflihrenden OrtsstraBe ,Katz- als Flache fur die Landwirtschaft und
Larm, bach" vorbelastet. als Wohn- und Mischgebietsflache
Lufthygiene Zudem gehen vom Planungsgebiet Emissionen | bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenliber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut | Umweltauswirkungen 1
bzw. - . des Deckblattes Nr. 4 zum Fldchennutzungsplan
Belange des Um- ' Bemerkung
welt- und Natur- .fa ) © S Planungsziele und -vorgaben im Zuge der bei Nichtdurchfiihrung
schutzes und der f‘: = % % | Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 sowie
el EcH Le i
Landschaftspflege £ES :EE g £ vorgesehene MinimierungsmaBnahmen
Genauere Festsetzungen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind nicht mdglich,
sie werden erst auf der ndchsten Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen.
Schutzgut Tiere und | X Die bestehende intensive landwirtschaftliche Der IST-Zustand mit der Darstellung
Pflanzen, Nutzung der Grinflache, die strukturarme Ra- als Flache fir die Landwirtschaft und
sowie senflache und die Bestandsbebauung haben eine | als Wohn- und Mischgebietsflache
biologische Vielfalt geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen | bliebe erhalten.
und Tiere. Die Anderung fihrt zu Auswirkungen | Dies bedeutet keine Anderung
geringer Erheblichkeit flir das Schutzgut Arten gegenliber dem IST-Zustand.
und Lebensraume.
Fir den Eingriff bezliglich der notwendigen Be-
triebsfldchen werden Ausgleichs- und Minimie-
rungsmaBnahmen festgelegt.
Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Eingriffsregelung gemas Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft" abgehandelt.
Schutzgut X Durch die Anderung durch das Deckblatt Nr. 4 Der IST-Zustand mit der Darstellung
Boden im Verfahrensbereich ergibt sich eine zusatzliche | als Fléche fur die Landwirtschaft und
Versiegelung durch die geplante Bebauung. Das | als Wohn- und Mischgebietsfldche
Schutzgut Boden erfahrt somit einen zusatzli- bliebe erhalten.
chen Eingriff. Durch die Nutzung der vorhande- | Dies bedeutet keine Anderung
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Umweltschutzgut | Umweltauswirkungen

bzw. des Deckblattes Nr. 4 zum Fliachennutzungsplan

Belange des Um-
welt- und Natur-
schutzes und der
Landschaftspflege

ttlere
heblich-

lich
Mi
Er

unerheb-
it
‘erheblich

Bemerkung

Planungsziele und -vorgaben im Zuge der
Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 sowie
vorgesehene MinimierungsmaBnahmen

bei Nichtdurchfiihrung

nen guten Anbindungen an die Uberdértlichen
Infrastrukturen, die Teilnutzung von bereits ver-
siegelten Flache und die optimal vorgesehene
Ausnutzung der neu geplanten Flachen unter
Einbindung von bestehenden baulichem Be-
stand. wird dem Grundsatz ,flachenschonender
Umgang mit Grund und Boden" entsprochen.

gegenliber dem IST-Zustand.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Flachennutzungsplanebene
erforderlich. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende
Festsetzungen getroffen.

Schutzgut X Die westliche Geltungsbereichsflache liegt im
Wasser Einzugsbereich der Hochwassergefahrflache HQ
extrem und HQ 100 des Katzbaches und des
Regens. Somit handelt es sich um ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet.
In der verbindlichen Bauleitplanung wird inner-
halb des HQ100-Bereiches (faktisches Uber-
schwemmungsgebiet) die H6he der zuldssigen
Auffillung, die maxi. zuldassige Kubatur, der Er-
satz des verlorengegangenen Retentionsraumes
durch die Stadt geregelt. Der Hochwasserschutz
wird dadurch insgesamt nicht eingeschrankt.

Es tangiert einen wassersensiblen Bereich. Ein
hoher, intakter Grundwasserflurabstand ist gem.
Baugrundgutachten vorhanden.

Der IST-Zustand mit der Darstellung
als Flache fiir die Landwirtschaft und
als Wohn- und Mischgebietsfldache
bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegeniber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut | Umweltauswirkungen

bzw. - des Deckblattes Nr. 4 zum FIachennutzungspIan '

Belange des Um- -
welt- und Natur- | & | o5 | §
schutzes und der | £ | o 2 |8
Landschaftspfl 5| E£q £
andschaftspflege cS|E59 ¢

Bemerkung

Planungsziele und -vorgaben im Zuge der
Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 sowie
vorgesehene MinimierungsmaBnahmen

bei Nichtdurchfiihrung

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
sind als mittel einzustufen.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Flachennutzungsplanebene
erforderlich.

Schutzgut Luft und | X

Durch die Anderung ist keine zusétzlich nen-
Klima nenswerte Beeintréchtigung von kleinklimatisch
wirksamen Luftaustauschbahnen in den Pla-
nungsgebieten zu erwarten.

Der IST-Zustand mit der Darstellung
als Flache fir die Landwirtschaft und
als Wohn- und Mischgebietsflache
bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenlUber dem IST-Zustand.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Flachennutzungsplanebene
erforderlich.

Wechselwirkungen | X
zwischen den o.q.
einzelnen Belangen
des Umweltschutzes

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzglitern bewegen sich in einem normalen,
Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wur-
den in den Betrachtungen zu den einzelnen
Schutzgitern mitberiicksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht
zU erwarten.

Der IST-Zustand mit der Darstellung
als Flache fiir die Landwirtschaft und
als Wohn- und Mischgebietsflache
bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegeniiber dem IST-Zustand.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Flachennutzungsplanebene
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Umweltschutzgut
bzw.
Belange des Um-

Umweltauswirkungen
des Deckblattes Nr. 4 zum Fldchennutzungsplan

Bemerkung

Landschaftsbild und
Erholung

Landschaftsbild bereits beeintrachtigt.

Durch die angrenzenden Griinflachen im Westen
wird die Beeintrachtigung durch den Eingriff ab-
gemildert.

welt- und Natur- .fg EE E Planungsziele und —-vorgaben im Zuge der bei Nichtdurchfiihrung
schutzes und der | £ va | 8 Aufstellung des Deckblattes Nr. 4 sowie
Landschaftspfl e et £
dschaftspflege co|Ex g' - vorgesehene MinimierungsmafBnahmen
erforderlich.
Durch die StaatsstraBe und die bestehende Be-
Schutzgut X bauung im Norden, Siden und Osten ist das Der IST-Zustand mit der Darstellung

als Flache fur die Landwirtschaft und
als Wohn- und Mischgebietsflache
bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegeniber dem IST-Zustand.

erforderlich.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Flachennutzungsplanebene

Schutzgut Kultur
und Sachgiter

X Innerhalb des Anderungsbereiches des Deck-
blattes Nr. 4 sind keine Boden- und Baudenkma-
ler vorhanden.

Der IST-Zustand mit der Darstellung
als Flache fur die Landwirtschaft und
als Wohn- und Mischgebietsflache
bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenliber dem IST-Zustand.

erforderlich.

Es sind keine umweltrelevanten MaBnahmen auf Fldchennutzungsplanebene
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8.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
fstellung des Deckblat zum qgiiltigen Flichennutzungsplan

mit integriertem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan wiirde die Flache weiterhin als Fléche fir die Landwirt-
schaft und als Wohn- und Mischgebietsflache dargestellt bleiben. Die geringen
Eingriffe in den Naturhaushalt wiirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden,
wlirden aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infrastruktur des
Standortes (vorhandene Bebauung, vorhandene ErschlieBung, gute Verkehrsan-
bindung) nutzen zu kénnen. Nachdem die Stadt Cham dringend eine Sonderge-
bietsfléche Einzelhandel flr den Erhalt und die Entwicklung der Nahversorgung
mit Waren des téglichen Bedarfs benétigt und keine freien und verfligbaren Fla-
chen zur Verfiigung stehen, miisste an anderen Stellen im Stadtgebiet eine Ent-
wicklung neuer Sondergebietsfidchen erfolgen, mit noch gréBeren Eingriffen in
den Naturhaushalt.

8.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Wie bereits einflihrend erwahnt, besteht innerhalb der Planungsflache bereits ein
Lebensmittelmarkt. Dieser alte Markt im Bestandsgebdude Katzbach 9 mit ca.
400 m?2 Verkaufsflache kann baulich nicht mehr erweitert werden. In die Filiale in
Cham West an der Josef-Heilingbrunner-StraBe 1 mit ca. 800 m?2 Verkaufsflache
wird seitens des Gebaudeeigentiimers nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses
Geb&udes ist nicht mdglich. Daher sollen diese beiden Einzelhandelsmarkte zu
Gunsten des geplanten Neubaus am Firmensitz in Katzbach aufgegeben werden.
Dieser Ersatzneubau des ortlichen Betreibers wird an dieser Stelle mit max.
1.200 m?2 Verkaufsflache seitens der Regierung der Oberpfalz als stadtebaulich
integriert angesehen. Daher soll fiir den Betreiber des Lebensmittelmarktes die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, auf dem Area! des alten Be-
standsbetriebes einen zukunftsorientierten groBflachigen Einzelhandelsmarkt zu
errichten. Weitere Fldchen innerhalb des Stadtgebietes stehen flir einen groBfla-
chigen Einzelhandelsmarkt nicht zur Verfligung.

Da sich an der Gesamtverkaufsflache in Summe der beiden aufzulésenden Mark-
te nichts &ndert und von einem ,Ersatzbau®™ ausgegangen wird, wird von einer
Alternativenpriifung abgesehen.

8.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ.
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8.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umwelt-
auswirkungen hat, sind UberwachungsmaBnahmen hinfallig.

8.9 Zusammenfassung

Die von der Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 4 be-
troffene Fléche liegt in der Ortsmitte von Katzbach (Ortsteil der Stadt Cham)
westlich der StaatsstraBe St2151 (StraBe ,Katzbach™).

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Cham stellt
das Planungsgebiet als Flache flir die Landwirtschaft und als Wohn- und Mischge-
bietsfléche dar.

Das wesentliche Ziel des Deckblattes 4 ist, durch die Anderung in der Darstellung
von Flache fur die Landwirtschaft und Wohn- und Mischgebietsflachen zu einem
Sondergebiet Einzelhandel die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung
eines zukunftsorientierten groBflachigen Einzelhandelsmarkt und Wohn- und Ge-
werbefldchen zu schaffen.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt bezliglich der Schutzgtiter werden insgesamt

als gering bis mittel eingestuft und in der weiterfiihrenden Bauleitplanung er-
fasst, bewertet und der notwendige Ausgleich festgesetzt.

Iggensbach, den 21.10.2020, 25.02.2021, 20.05.2021

Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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