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Die Stadt Cham im Landkreis Cham erlasst auf Grund

der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ)

der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den Bebauungsplan mit
integrierter Grlinordnung "Katzbach-West" als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

"Katzbach-West" ist die Planzeichnung M 1:1.000 vom 30.06.2021 maRgebend. Sie ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Katzbach-West" besteht aus:
1) Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil vom 30.06.2021, Ubersichtslageplan
und den Planlichen und Textlichen Festsetzungen
2) Begriundung mit Umweltbericht vom 30.06.2021
3) Anlage 1: Schalltechnischer Bericht Nr. S2007061 zum Bebauungsplan "SO Einzelhandel
Katzbach", Stadt Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom 13.10.2020

4) Anlage 2: Geotechnischer Bericht Nr. B2007305 vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom
17.09.2020

§3
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Katzbach-West" tritt gemanR § 10 Abs. 3

BauGB am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft. @ '
Stadt Cham, den 24.09.2021, 1 f"lr/

Martin Stoiber, Erster Biirgermeister

ll. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sonstiges Sondergebiet SO "groflachiger Einzelhandelsbetrieb”

(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sonstiges Sondergebiet SO "groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb” sind folgende Nutzungen zuléssig:

1.4.9 O) Im Untergeschoss:

- grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen
Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? als Verbrauchermarkt
fur den Verkauf von Getrénken, Nahrungs- und
Genussmitteln, sowie Ge- und Verbrauchsgitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs.

- Getrénkemarkt mit Post- und Paketdienstleistungen mit einer
Fldche von max. 300 m? (baulich und funktional
eigenstandig)

Im Erdgeschoss und den Obergeschossen:

- Raume fur Wohnnutzung

- Ré&ume fir Blironutzung

- Réume fir freie Berufe

112 "%:;n Auf der Flache des mit Planzeichen Nr. 11.4.5 gekennzeichneten
Bereiches im Erdgeschoss:
- Tankstelle mit Kassenbereich
Auf der Flédche des mit Planzeichen Nr. 11.4.5 gekennzeichneten
Bereiches in den Obergeschossen:
- Réaume fiir Wohnnutzung
- R&ume fiir Buronutzung
- Ré&ume fir freie Berufe

2.0 BAUWEISE, BAUGRENZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVOQ)

2.1 a abweichende Bauweise: wie offene, jedoch darf die Lénge der
in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen
Uber 50 m betragen.

2.4 Baugrenze

2.3

3.0

Baugrenze fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

hier : PKW-Stellplatze und Einkaufswagen-Einhausungen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN

3.1

3.2

4.0

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache, o6ffentlich -
hier: Gehweg

P A Ein- und Ausfahrtsbereich

SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6
2.0

P BN DR S Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante mafRgebend)

%7_21&1 festgesetzter Hohenbezugspunkt in Meter tiber Normal Null fiir das
jeweilige Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

%SLMS festgesetzter Hohenbezugspunkt in Meter tiber Normal Null fiir
festgesetzte Stutzmauern

000000 Abgrenzung des MaRes der Nutzung, hier:
unterschiedliche Wandhéhen und unterschiedliche
Hohenbezugspunkte
Abgrenzung des MaRes der Nutzung, hier:
unterschiedliche Art der baulichen Nutzung gem. Punkt 11.1.1.1 und
iL1.1.2

e Stutzmauer

GRUNORDNUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 und Abs. 6 BauGB)

5.1 . zu erhaltende Einzelbdume
5.2 zu pflanzende Einzelbdume:
5.2.1 Baum |. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textl.
Festsetzungen zur Griinordnung, Punkt 1V.3.1, eine lagemé&Rige
Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der
Anzahl ist erlaubt.
6.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
6.1 PSS IRRTEE Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
P = Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
Q000000000
E1 Aufbau einer Gehdlzpflanzung bestehend aus Strauchern.
(Pflanzenauswahl siehe Pflanzenliste unter Punkt [V.3.3)
Die planlich festgesetzte Flache muss mit einer
Pflanzdichte von 1 Stiick / 3,0 m? bepflanzt werden.
7.0 LARMSCHUTZ
0 O E TF 1 - Emissionsbezugsflache fir Emissionskontingent
5 TF1 ; LEK Tag = 55 dB(A)/m?
B omsman i s LEK Nacht =45 dB(A)/m?
[ " E TF 2 - Emissionsbezugsfléche fiir Emissionskontingent
; TF2 ; LEK Tag =60 dB(A)/m?
- —— J LEK Nacht = 46 dB(A)/m?
7.2 Bezugspunkt mit Richtungssektoren A - E fiir Zusatzkontingente

8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

gem. beiliegendem Schalltechnischen Bericht von 1B Geoplan
GmbH aus Osterhofen vom 13.10.2020 (Anlage 1)

8.1

8.2

8.3

Flurstlicksgrenze

P ol

526/3 Flurstiickshnummer

Bestandsgebaude

8.4 P Abbruch Bestandsgebaude
8.5 "THO exdrén-Linie” HQ extrem-Linie (nachrichtliche Ubernahme aus UmweltAtlas
Bayern)
~"HQ 100-Linie HQ 100-Linie (nachrichtliche Ubernahme aus UmweltAtlas Bayern)
(HQ 100-Flache westlich davon)
Sen g 2 Richtfunkverbindungen 508552359 508556142 (Telefonica) -
""""""""" Fresnelzone in vertikalem Korridor zw. 163 m und 203 m tber
Grund, horizontaler Schutzkorridor mind. +/- 30 m, vertikaler
Schutzabstand mind. +/- 20 m
HINWEISE
2,0 Bemalung

geplante Gebéude

-+
(11711 geplante PKW-Stellplatze
X geplante Einkaufswagen-Einhausung

[~

Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellangen in Meter

Nutzungsschablone

Art der baulichen max. zuldssige

Nutzung Grundfldchenzahl GRZ
Verhdltnis der Oberbaubaren Fldche zur
Grundstlicksflache
Bauweise |
max. SO Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
. 0.8 GRZ maximal zuldssige Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)
e a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)
a

ll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

1.1 Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, §19, § 20 BauNVO)

111 GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl: max. 0,8

1.1.2 WH maximal zuldssige traufseitige Wandhoéhe (WH) in Metern
gem. Planeintrag
Fir die Wandhohe gilt das Mall vom festgesetzten Bezugspunkt fir
Gebaude unter Punkt [1.4.2 bis zum Schnittpunkt der AuRenflache der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante
Flachdach Attika.

1.1.8 FH maximal zuldssige Firsthéhe (FH) in Metern

gem. Planeintrag

Fir die Firsthohe gilt das MaR vom festgesetzten Bezugspunkt Punkt 11.4.2
bis zum First.

Schemaschnitte:

Satteldach Flachdach

Pultdach
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1.2 Abstandsflachen

WH/EH

festgesetzter Bezugspunkt
=z

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO. Die Tiefe der
Abstandsfldchen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO betrégt 0,4 H, jeweils aber mind. 3 m. Fur die
Bemessung der Abstandsfldche ist die Wandhdhe malgebend.

Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mall vom natirlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

1.2 Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach § 14
Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen der durch Planzeichen 11.2.2 und
I1.2.3 festgesetzten Flachen zuldssig. AuRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende
genehmigungsfreie Anlagen gemafl Art. 57 Abs. 1 BayBO zulassig:

*  FuBwege,

» Zufahrten zum Gebéude und zu den Stellpléatzen,

» Uberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu 3 m,

» Fahrradabstellanlagen mit einer Fldche bis zu 30 m?,

+ Aufschittungen und Abgrabungen gemaR den Festsetzungen dieser Satzung,

» Einfriedungen und Stltzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso dirfen Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 2 BauNVO aul}erhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

1.4 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Auf dem Baugrundstiick (auRerhalb der HQ100-Flache) sind Aufschittungen von
maximal 1,5 m und Abgrabungen von maximal 6,0 m ausgehend vom naturlichen
Gelande zulassig.

Im Bereich innerhalb des HQ 100 (sh. Planeintrag) sind Aufschittungen von maximal 1,0
m zuldssig, die maximal zulassige Kubatur der Aufschiittung wird jedoch auf 95 m*
begrenzt. Der Ersatz des verlorengegangenen Retentionsraumes wird gemal der
Festsetzung unter Punkt lll. 5.0 ausgeglichen.

1.5 Stutzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Anlieferung (Rampenanlage) sind Stitzmauern bis zu einer maximalen
Hoéhe von 3,5 m, im Bereich der Stellplatze bis zu einer maximalen Héhe von 2,7 m,

bezogen auf den fesigesetzten Hohenbezugspunkt fir Stiitzmauern unter Punkt 11.4.3,
erlaubt.

2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN NACH Art. 81 BayBO

21 Dachform/ Dachneigung

AusschlieBlich zuldssige Dachformen und Dachneigungen:

- geneigte Déacher (Satteldach, Walmdach, Pultdach;
First parallel zur langeren Gebaudeseite) :
Dachneigung Satteldach, Walmdach 18° - 45°
Dachneigung Pultdach 5° - 15°

E Flachdacher mit Dachneigung bis max. 5°

- Dachbegriinung ausdriicklich erlaubt

2.2 Dachdeckung

Dachpfannen und -ziegel, beschichtete Blecheindeckungen, Flachdachabdichtung,
Griindach. Dachdeckungen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht erlaubt.

Die Solaranlagen sind in Dachneigung mdéglichst eng an das Dach anliegend zu
montieren.

e Werbeanlagen

Pro Fassadenseite sind bis zu 4 Werbeflachen mit einer maximalen Gesamtgréfe von je
10 m? erlaubt.

Fahnenmasten bis 8 m H&he und Pylone mit einer Héhe bis zu 6 m sind zulassig.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.

Zudem darf durch Leuchtreklame keinerlei Blendwirkung filr den Autoverkehr entstehen.
AuBienbeleuchtungen sind so anzubringen, dass keinerlei Blendwirkung fir den
Autoverkehr entstehen kann.

2.4 Einfriedung / Zaunsockel

Industriezaun feuerverzinkt oder Maschendrahtzaun, max. 2,15 m ab OK fertiges
Gelande.

Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente im
Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von 15
cm einzuhalten.

3.0 WASSERWIRTSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

3.1 Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschliisse an das bestehende stédtische
Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die Giber das normale Mal
hinausgehen, missen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstiick einer Reinigung
unterziehen.

Niederschlagswasser (Oberflichenwasser)

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des nicht sickerfahigen
anstehenden Bodens nicht méglich ist, wird das Niederschlagswasser der Dachflachen
und versiegelten Flachen entlang der Katzbacher StralRe Uber eine
Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha Grundstiicksgréfie gedrosselt in den
kommunalen Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser aus den fieferliegenden
Dachflachen und versiegelten Flachen wird auf dem Grundstiick zuriickgehalten und
gedrosselt in den westlichen gelegenen Flutgraben (auRerhalb Geltungsbereich)
abgefihrt.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen

Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschléagigen technischen Regeln (u.a.

TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenrlickhalterdumen®) zu beachten.

| 3.2 Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes -
BayWG - mit der dazugehérigen ergangenen Anlagenverordnung - AwSV- malgebend.

4.0 IMMISSIONSSCHUTZ
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden festgesetzt:

4.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in den
nachfolgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

eilflac! GroBe[m] g (6h-22h) | Nacht(22h-6h)
iri =919 55 45
TF 2 = 5.593 60 46

Die GrofRRe der Emissionsbezugsflachen der einzelnen Teilflachen ist der obenstehenden
Tabelle zu entnehmen.

Die Geometrie der Emissionsbezugsflachen der einzelnen Teilflachen ist der
nachfolgenden Grafik und dem Gutachten zu entnehmen.

764900 764950 765000 765050 765100 765150 765200

;ageptan [ Variante 0] - UTM (Streifenbreite 6°), nardliche Hemisphire; WGS (Weitweit:.GP_S), geozentrisch

b 1

5458950

g

764900 764950 765000 765050 765100 765150 765200

4.2 Fiir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

ilfliche 1

A i

B 3 =
C 3 14
D 4 4
£ 1 -

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) die Immissionsorte |
im Richtungssektor k Lek,i durch Lek,i + Lekzusk ZU ersetzen ist.

Dabei gilt:
Bezugspunkt Richtungssektoren:
X: 765057,67 y. 5460018,94 (UTM 32)

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691 besitzt dabei lediglich die im
Bebauungsplan als ,Emissionsbezugsflache” dargestellte Flache.

5.0 HOCHWASSERSCHUTZ

Der Eingriff in den Retentionsraum der HQ100-Flache im Westen des Geltungsbereiches
mit ca. 95 m® wird auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung Loibling soweit als mdglich
ausgeglichen. Sollte das zu erstellende Retentionsvolumen von 95 m® aus hydraulischen
Griinden dort nicht volistédndig geschaffen werden kdnnen, wird innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer
Retentionsflache (Retentionspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.

Lageplan (chne Malstab)

mit Darstellung des Retentionsraumes (gelb) entlang des Katzbachs auf Flur-Nr. 549
Gemarkuna | oiblina

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die privaten Vegetationsfléchen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen
sind zu ersetzen. Die Vegetationsfléchen sind spétestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der ErschlieBungsflachen und nach Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebaude
fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des
Grunordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitdten missen den
Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehélzen in den privaten
Vegetationsflachen wird die Verwendung der in Punkt 1V.3.0 ausgewiesenen Gehdlze
festgesetzt.

In den privaten Vegetationsflichen ohne Pflanzauflagen und um das Gebé&ude sind
erganzend fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstrducher, auler die in
Punkt IV.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.

Fur freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen:

Pflanzdichte 1 Stiick / 1,5 m? bei Reihenpflanzung,

Pflanzdichte 1 Stick / 3,0 m? bei Flachenpflanzung.

Pflanzqualitaten: Hochstamm, 3xv., STU 18 -20 cm
Hochstamm, 3xv., STU 12 -14 cm
oder Heister, 2xv., 150 -200 cm
2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

Badume |. Ordnung:
Baume II. Ordnung:

Straucher:

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.1 Nicht Uberbaute Grundsticksfldche

Die nicht tiberbaute und nicht befestigte Grundstiicksfliche muss begriint werden.
Diese Flachen sind als Rasen, Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und dauerhaft zu
erhalten.

2.2 Stellplatze

Die Baumscheiben (Pflanzraum) im Bereich der Stellplatzflaichen missen eine Grélke
von mindestens 2,50 m x 4,00 m aufweisen.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

3.1 Baume |. Ordnung:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

o2 Baume Il. Ordnung:

Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia Eberesche
Carpinus betulus Hainbuche
alle Obst- und Nussbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm)

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten
und Sorten
Walnuss als Samling
3.3 Strducher:
Corylus avellana Hasel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

In den privaten Grinflachen ohne Pflanzauflagen und um das Gebéude sind ergénzend
fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher zugelassen.

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.

sowie alle Trauer- oder Héngeformen (in allen Arten und Sorten) durfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflichen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Post, Gas etc.) ausdriicklich freizuhalten, um die Pflanzung und den
langfristigen Erhalt der geplanten Geholze zu gewéhrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht
erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von
Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutzmalinahmen
durchzufiihren.

6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diungemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgeméRe und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zuléssig.

7.0 FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Bauantrag ist ein fachlich qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mindestens im
M 1 : 500 vorzulegen, der das Ausmaf und die Héhe der geplanten Aufschiittungen und
Abgrabungen, sowie die Gestaltung der Freiflachen, insbesondere das innere
ErschlieRungssystem, die Gestaltung der PKW-Parkfldchen, sowie Lage, Gréfien und
Pflanzenauswahl privater Pflanzflachen aufzeigt.

Ebenso sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten, mit Rettungswegen und
Aufstellflichen im Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag aufzuzeigen.
Dieser ist von einem/r qualifizierten Landschaftsarchitekt/in zu erstellen.

8.0 AUSGLEICHSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die zu erbringende Ausgleichsflache wurde mit einer GréRe von 3.402 m? berechnet.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird vom Okokonto der Stadt Cham abgebucht.

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

GroRbdume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbdume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstulicken: 2,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,

sowie Strduchern Gber 2,0 m Wuchshdhe
bei Strduchern bis zu einer Wuchshdéhe von
max. 2,0 m

4.0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,

sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshdéhe
bei Strauchern bis zu einer Wuchsh&he von
max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

0,5m
Zu landwirtschaftlichen Grundstlicken:

20m

3.0 BODENDENKMALER

Auf dem Gelande des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkméler bekannt.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind geméaR Art. 8 DSchG meldepflichtig an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

4.0 BAUMATERIALIEN

Es sollten nach Méglichkeit 6kologisch vertrégliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz,
Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und Naturfarben,
Linoleum,....).

5.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder BaumaRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begriinen.

6.0 AUSHUBMATERIAL/ALTLASTEN

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaB zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch wertvollen
Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen,
Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Uiberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten
vorhanden. Bei einem spateren Riickbau der bestehenden Tankstelle im Osten sind
orien-tierende Untersuchungen durchzufiihren und ggf. das Landratsamt zu beteiligen.

Die Untere Bodenschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen, falls bei den
ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund
angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder auf eine Altablagerung
deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

7.0 HANG- UND SCHICHTWASSER

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflichenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dariiber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbeziiglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhéltnissen anpassen, damit keine
Schaden an Gebsuden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgénge, Eingangstiiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen
auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden. Niederschlagswasser ist nicht auf &ffentliche Fldchen
oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

8.0 SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTENWELT

Umweltschonende Beleuchtung - die Beleuchtung, einschlielich der Werbetréger, des geplanten
Gewerbegebietes sind méglichst ,insektenfreundlich” in Bezug auf Art und Intensitét der
verwendeten Beleuchtung mit einer méglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu
gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Maf zu beschranken.

Es werden LED-Leuchten mit warmweiem Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin)

~ empfohlen. Das Lampengehé&use soll gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

9.0 SOLARENERGIE

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsétzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden.

- 10.0 SAAT- UND PFLANZGUT

Fir Ansaaten und Pflanzungen im Baugebiet wird die Verwendung von autochthonem Saat- und
Pflanzgut empfohlen.

11.0 SICHTDREIECKE

Sichtdreiecke sind von jeder Bepflanzung, Bebauung und sonstigen Ablagerungen tiber 0,80 m
Héhe Uber der Strakenoberflache freizuhalten. Hierzu zahlen u.a. Walle, Zaune aller Art, Stapel,
Haufen, Stellpldtze und sonstige Gegenstande. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Baume

" sind bis 3 m Uber Strallenoberkante auszuasten.

12.0 LARMSCHUTZ

Der Schalltechnische Bericht Nr. S2007061 zum Bebauungsplan "SO Einzelhandel Katzbach”,

- Stadt Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom 13.10.2020 ist Bestandteil des

Bebauungsplanes (Anlage 1).

Firr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsénderungen ein Nachweis Uber die

~ Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fiihren und
- der Genehmigungsbehdrde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbesondere auf
die Berticksichtigung von Tagesszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Larm), die
Jlauteste Nachtstunde” (gem. 6.4 TA-L4rm) sowie die Berlicksichtigung von Verkehrsgerduschen

~ (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

" Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn
- der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten um

mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

- Wohnnutzung - - R

Die Errichtung von aktiven SchallschutzmaBnahmen (z. B. einer Larmschutzwand), zum Schutz
der zukiinftigen Bewohner vor dem StraRenverkehrslarm, ist aufgrund der begrenzten

' Platzverhaltnisse nicht méglich. Die Lage des geplanten Wohngebaudes orientiert sich am

Bestand sowie den Nachbargebsuden und dient dem Erhalt des Ortsbildes. Aus diesem Grund
wird im folgenden auf passive MaRnahmen zuriickgegriffen:

. Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse) sind auf der Fassadenseite, ohne direkie
Sichtverbindung zur Strale ,Katzbach", anzuordnen.

«  Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume, insbesondere Schiaf- und Kinderzimmer,
sollten auf der von der Larmquelle (StraBe) abgewandten Seite hin bzw. auf die
Fassadenseite ohne direkte Sichtverbindung zur nachstgelegenen Larmquelle orientiert
werden.

»  Die Fenster schutzbedirftiger Rdume an der Ostfassade sind nicht zum Liften geeignet, da
auch ein nur teilweise offenes Fenster zu Uberschreitungen im Innenraum fithren kann. Als
Abhilfe kénnen vor den Fenstern larmmindernde MaRnahmen vorgebaut werden (z. B.
Vorbauten aus Glas) oder eine fensterunabhéngige Luftungsanlage installiert werden, die
auch bei geschlossenem Fenster einen Luftaustausch der Raume gewahrleistet.

. Die AuRenbauteile schutzbediirftiger R4ume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,

missen den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Der Nachweis ist von einem
geeigneten Fachbiro zu fUhren.

13.0 BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Zu jedem Bauantrag ist ein GeléndeaufmaR mit dem bestehenden Gelénde und der geplanten
Gelandeveranderung vorzulegen.

14.0 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen missen liber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen
fur die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieflich ihrer Zufahrten mussen dem Art. 31
BayBO, der Richtlinie "Flachen fur die Feuerwehr 2009-10", den Bayerischen Technischen
Baubestimmungen (BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbedarf nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen,
sofern und soweit sie tiber das vom éffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde
oder anderen Versorgungstrégern bereitgestellte Maf von 96 m?h tiber mind. 2 Stunden (=
insgesamt mind. 192 m? in 2 Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem
Baugrundstiick bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich). Bei den ErschlieBungsmafinahmen
sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen
den Strafenfronten von Gebauden und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden.

15.0 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 tUber Grund. Die raumbedeutsame Richtfunkstrecke darf nicht
beeintrachtigt werden. Es muss daher ein horizontaler 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 Geb&udehdhen bis max. 11,5 mist
eine Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung ausgeschlossen.

ZUGANGLICHKEIT DER NORMBLATTER, VORSCHRIFTEN UND GESETZE

Alle Gesetze, DIN-Normen, Arbeitsblétter und technischen Vorschriften auf die der
Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen Festsetzungen verweist, werden
bei der Auslegung nach telefonischer Vereinbarung zur Einsicht bereit gehalten.

Ubersichtslageplan o. M.

Lage
Bebauungsplan

Verfahrensvermerke Bebauungsplan "Katzbach-West":

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 23.07.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit integrierter Griinordnung fiir den Bereich "Katzbach-West" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.11.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 21.10.2020, dem Schalltechnischen Bericht in der Fassung vom 13.10.2020
und dem Geotechnischen Bericht in der Fassung vom 17.09.2020 hat in der Zeit vom

16.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 21.10.2020, dem Schalltechnischen Bericht in der Fassung
vom 13.10.2020 und dem Geotechnischen Bericht in der Fassung vom 17.09.2020 hat mit
Schreiben vom 11.11.2020 mit Fristsetzung bis 14.12.2020 stattgefunden.

Zudemn 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.

4. Offentliche Auslegung

Zu dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 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.

5. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.02.2021 wurde mit der Begrindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2021 bis 12.04.2021 sffentlich ausgelegt.

6. Billigungsbeschluss und erneute Auslegung

Der Stadtrat Cham hat in seiner Sitzung vom 25.02.2021 den Bebauungsplan mit Begrindung,
integrierter Griinordnung und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 25.02.2021

gebilligt.

Aufgrund der bei der dffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen war der
Bebauungsplanentwurf vom 25.02.2021 gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nochmals zu

Uiberarbeiten.

Mit Stadtratsbeschluss vom 20.05.2021 wurde der tberarbeitete Bebauungsplanentwurf in der
Fassung vom 20.05.2021 nochmals gebilligt und der Beschluss zur erneuten Auslegung

gefasst.

Stellungnahmen konnten nur zu den vorgenannten geénderten und ergénzten Teilen
vorgebracht werden. Die Auslegungsfrist wurde auf zwei Wochen verkiirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB) und wurde von 31.05.2021 bis einschlieBlich 14.06.2021 durchgefuhrt.

Zugleich wurden mit Schreiben vom 21.05.2021 die betroffenen Trager offentlicher Belange

beteiligt.

7. Satzung

Der Stadtrat Cham hat mit Beschluss vom 30.06.2021 den Bebauungsplan mit integrierter
Griinordnung "Katzbach-West" gem. § 10 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 30.06.2021 als

Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 23.09.2021 gemanl § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in
der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen

Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und

215 BauGB ist hingewiesen worden.

Cham, 01,407.2021
Uta@; m

Martin Stoiber
Erster Blrgermeister

Cham, 24,09.2021

fa m
Martin Stoibe

Erster Burgermeister

"Katzbach-West"

Stadt Cham
Landkreis Cham
M 1:1.000

Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung

Regierungsbezirk Oberpfalz

Planunterlagen:

Grundkarte erstellt auf digitaler
Flurkarte des Vermessungsamtes
Stand: 07/2020

Koordinatensystem: Gauss-Kriiger

Untergrund:

Aussagen Uber Rickschlisse auf die
Untergrundverhalinisse und die
Bodenbeschaffenheit kénnen weder
aus den amtlichen Karten, aus der
Grundkarte noch aus den Zeichungen
und Text abgeleitet werden

Nachrichtliche Ubemahmen;
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Urheberrecht:
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Rechte vor.
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ll. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eiﬁze h@g.l_ej"

111 \T\
1.1.2 (2)
S

Sonstiges Sondergebiet SO "groRflachiger Einzelhandelsbetrieb”
(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sonstiges Sondergebiet SO "groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb” sind folgende Nutzungen zuladssig:

Im Untergeschoss:

- grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen
Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? als Verbrauchermarkt
flr den Verkauf von Getranken, Nahrungs- und
Genussmitteln, sowie Ge- und Verbrauchsgttern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs.

- Getrankemarkt mit Post- und Paketdienstleistungen mit einer
Flache von max. 300 m? (baulich und funktional
eigenstandig)

Im Erdgeschoss und den Obergeschossen:

- Raume fur Wohnnutzung

- Ré&ume fir Blironutzung

- R&ume fir freie Berufe

Auf der Flache des mit Planzeichen Nr. 11.4.5 gekennzeichneten
Bereiches im Erdgeschoss:

- Tankstelle mit Kassenbereich

Auf der Flache des mit Planzeichen Nr. 11.4.5 gekennzeichneten
Bereiches in den Obergeschossen:

- Raume fiir Wohnnutzung

- Ré&ume fiir Buronutzung

- Ré&ume fiir freie Berufe

2.0 BAUWEISE, BAUGRENZE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

2.1 a

2.2

abweichende Bauweise: wie offene, jedoch darf die Lénge der
in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen
Uber 50 m betragen.

Baugrenze



2.3

3.0

VERKEHRSFLACHEN

3.1

3.2

4.0

e IS SR |

Baugrenze fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

hier : PKW-Stellpldtze und Einkaufswagen-Einhausungen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache, o6ffentlich -
hier: Gehweg

Ein- und Ausfahrisbereich

SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

W o8
(o)} ~
1\! ﬁw
;m ifﬁ*&'
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e D B e e e

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante mafRgebend)

festgesetzter Hc’ihenbezugspunkt in Meter iber Normal Null fiir das
jeweilige Gebéaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

festgesetzter Ho6henbezugspunkt in Meter Gber Normal Null fiir
festgesetzte Stlitzmauern

Abgrenzung des Males der Nutzung, hier:
unterschiedliche Wandhdéhen und unterschiedliche
Hohenbezugspunkte

Abgrenzung des MaRes der Nutzung, hier:
unterschiedliche Art der baulichen Nutzung gem. Punkt 11.1.1.1 und
112

Stitzmauer



5.0 GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 und Abs. 6 BauGB)

5.1 zu erhaltende Einzelbaume
8.é zu pflanzende Einzelbdume:
5.2 Baum |. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textl.

Festsetzungen zur Griinordnung, Punkt 1V.3.1, eine lagemé&Rige
Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der
Anzahl ist erlaubt.

6.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

6.1 Halll Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

o Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

o
QO000O0000Q0

[eJee)

E1 Aufbau einer Gehélzpflanzung bestehend aus Strauchern.
(Pflanzenauswahl siehe Pflanzenliste unter Punkt IV.3.3)
Die planlich festgesetzte Flache muss mit einer
Pflanzdichte von 1 Stiick / 3,0 m? bepflanzt werden.

7.0 LARMSCHUTZ

0 O E TF 1 - Emissionsbezugsflache fir Emissionskontingent
; TF1 ; LEK Tag = 55 dB(A)/m?
- 3 LEK Nacht =45 dB(A)/m?
L2 FTTTTTTTRY TF 2 - Emissionsbezugsflache fiir Emissionskontingent
’ ; LEK Tag = 60 dB(A)/m?
SR LEK Nacht = 46 dB(A)/m?
7.2 Bezugspunkt mit Richtungssektoren A - E fiir Zusatzkontingente
gem. beiliegendem Schalltechnischen Bericht von 1B Geoplan
GmbH aus Osterhofen vom 13.10.2020 (Anlage 1)

8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 P i Flurstiicksgrenze

8.2 526/3 Flurstiicksnummer

8.3 e Bestandsgebéude




8.4

8.5
8.6 "HQ 100-Linie’
8.7 R - it S0 el
9.0 HINWEISE
9.1 3,0
-+
9.2
9.3 %“‘;‘“"’D
9.4 g’f;\il
05 =zl
9.6 Nutzungsschablone

Art der baulichen

Nutzung

Abbruch Bestandsgebé&ude

HQ extrem-Linie (nachrichtliche Ubernahme aus UmweltAtlas
Bayern)

HQ 100-Linie (nachrichtliche Ubernahme aus UmweltAtlas Bayern)
(HQ 100-Flache westlich davon)

2 Richtfunkverbindungen 508552359 508556142 (Telefonica) -
Fresnelzone in vertikalem Korridor zw. 163 m und 203 m Uber
Grund, horizontaler Schutzkorridor mind. +/- 30 m, vertikaler
Schutzabstand mind. +/- 20 m

Bemaliung

geplante Gebaude

geplante PKW-Stellplatze

geplante Einkaufswagen-Einhausung

Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkelldngen in Meter

max. zuldssige
Grundflachenzahl GRZ

Verhéltnis der tberbaubaren Flidche zur
Grundstlicksflache

Bauweise

Einzelhandel

max.
0.8

a

SO Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
GRZ maximal zuldssige Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)



lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

&

12

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, §19, § 20 BauNVO)

GRZ max. zula‘issig.e Grundflachenzahl: max. 0,8

WH maximal zuldssige traufseitige Wandhoéhe (WH) in Metern
gem. Planeintrag

Fir die Wandhohe gilt das Mall vom festgesetzten Bezugspunkt fir
Gebaude unter Punkt [1.4.2 bis zum Schnittpunkt der AuRenflache der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante
Flachdach Attika.

FH maximal zulassige Firsthéhe (FH) in Metern
gem. Planeintrag

Fir die Firsthdhe gilt das MafR vom festgesetzten Bezugspunkt Punkt 11.4.2
bis zum First.

Schemaschnitte:
Satteldach Pultdach Flachdach

| | festgesetzter Bezugspunkt
e i i i R ] o ot

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO. Die Tiefe der
Abstandsfldchen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO betrégt 0,4 H, jeweils aber mind. 3 m. Fur die
Bemessung der Abstandsfldche ist die Wandhdhe malgebend.

Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mall vom natirlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

. WH |

festgesetzter Bezugspunkt

Abstandsflachen



1.3

1.4

1.5

Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach § 14
Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen der durch Planzeichen 11.2.2 und
11.2.3 festgesetzten Fldchen zulassig. Aulerhalb der Baugrenzen sind nur folgende
genehmlgungsfrele Anlagen gemal Art. 57 Abs. 1 BayBO zulassig:

FuBwege,
» Zufahrten zum Gebéaude und zu den Stellplatzen,
« Uberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu 3 m,
» Fahrradabstellanlagen mit einer Flache bis zu 30 m?,
« Aufschittungen und Abgrabungen gemaR den Festsetzungen dieser Satzung,
+ Einfriedungen und Stlitzmauern gemaR den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO aullerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Auf dem Baugrundstick (auRerhalb der HQ100-Flache) sind Aufschittungen von
maximal 1,5 m und Abgrabungen von maximal 6,0 m ausgehend vom natirlichen
Geléande zuldssig.

Im Bereich innerhalb des HQ 100 (sh. Planeintrag) sind Aufschittungen von maximal 1,0
m zuldssig, die maximal zuldssige Kubatur der Aufschiittung wird jedoch auf 95 m?
begrenzt. Der Ersatz des verlorengegangenen Retentionsraumes wird gemal der
Festsetzung unter Punkt lll. 5.0 ausgeglichen.

Stiitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Anlieferung (Rampenanlage) sind Stlitzmauern bis zu einer maximalen
Héhe von 3,5 m, im Bereich der Stellplatze bis zu einer maximalen Héhe von 2,7 m,
bezogen auf den festgesetzten H6henbezugspunkt fur Stitzmauern unter Punkt 11.4.3,
erlaubt.



2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN NACH Art. 81 BayBO

2.1

b

2.3

2.4

Dachform/ Dachneigung

Ausschlief3lich zuldssige Dachformen und Dachneigungen:

- geneigte Déacher (Satteldach, Walmdach, Pultdach;
First parallel zur langeren Gebaudeseite) :
Dachneigung Satteldach, Walmdach 18° - 45°
Dachneigung Pultdach 5° - 15°

- Flachdacher mit Dachneigung bis max. 5°

- Dachbegriinung ausdriicklich erlaubt

Dachdeckung

Dachpfannen und -ziegel, beschichtete Blecheindeckungen, Flachdachabdichtung,
Griindach. Dachdeckungen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht erlaubt.
Die Solaranlagen sind in Dachneigung méglichst eng an das Dach anliegend zu
montieren.

Werbeanlagen

Pro Fassadenseite sind bis zu 4 Werbeflachen mit einer maximalen Gesamigréf3e von je
10 m? erlaubt.

Fahnenmasten bis 8 m H6he und Pylone mit einer Hohe bis zu 6 m sind zuléssig.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.

Zudem darf durch Leuchtrekiame keinerlei Blendwirkung fir den Autoverkehr entstehen.
AufRenbeleuchtungen sind so anzubringen, dass keinerlei Blendwirkung fur den
Autoverkehr entstehen kann.

Einfriedung / Zaunsockel
Industriezaun feuerverzinkt oder Maschendrahtzaun, max. 2,15 m ab OK fertiges
Geléande.



Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente im
Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von 15
cm einzuhalten.

3.0 WASSERWIRTSCHAFT

3.1

3.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Ulber Anschliisse an das bestehende stadtische
Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die liber das normale Mal}
hinausgehen, missen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstick einer Reinigung
unterziehen.

Niederschlagswasser (Oberflichenwasser)

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des nicht sickerfahigen
anstehenden Bodens nicht méglich ist, wird das Niederschlagswasser der Dachflachen
und versiegelten Flachen entlang der Katzbacher Stral3e liber eine
Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha Grundstiicksgréfie gedrosselt in den
kommunalen Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser aus den tieferliegenden
Dachflachen und versiegelten Flachen wird auf dem Grundstiick zuriickgehalten und
gedrosselt in den westlichen gelegenen Flutgraben (auRerhalb Geltungsbereich)
abgefihrt.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlégigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser* und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterdumen®) zu beachten.

Lagerung wassergeféhrdender Stoffe

Fur den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die einschldgigen Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes -
BayWG - mit der dazugehérigen ergangenen Anlagenverordnung - AwSV- maRgebend.

4.0 IMMISSIONSSCHUTZ

4.1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden festgesetzt:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in den
nachfolgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

 reiifiiche . | Grépefmz | Emissionskontingent Le [dB(A)/m’]
| Telllache | Grole/my | Teg(6h-22h) | Nachi(22h-6h)
TF 1 =~ 919 55 45
TF 2 ~5,593 60 46

Die Gréize der Emissionsbezugsflachen der einzelnen Teilflichen ist der obenstehenden
Tabelle zu entnehmen.



4.2

Die Geometrie der Emissionsbezugsflachen der einzelnen Teilflachen ist der
nachfolgenden Grafik und dem Gutachten zu entnehmen.
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Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

ifl;
A 9 9
B - -
C 3 5
D 5 5
E 5 .
B 3 -
C 3 14
D 4 4
E 1 -

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) die Immissionsorte |
im Richtungssektor k Lek,i durch Lek,i + Lekzusk ZU ersetzen ist.

Dabei gilt:
Bezugspunkt Richtungssektoren:
X: 765057,67 y. 5460018,94 (UTM 32)

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691 besitzt dabei lediglich die im
Bebauungsplan als ,Emissionsbezugsflache” dargestellte Flache.



5.0 HOCHWASSERSCHUTZ

Der Eingriff in den Retentionsraum der HQ100-Flache im Westen des Geltungsbereiches
mit ca. 95 m® wird auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung Loibling soweit als mdglich
ausgeglichen. Solite das zu erstellende Retentionsvolumen von 95 m® aus hydraulischen
Griunden dort nicht vollstandig geschaffen werden kénnen, wird innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer
Retentionsfliche (Retentionspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.

Lageplan (ohne Malstab)
mit Darstellung des Retentionsraumes (gelb) entlang des Katzbachs auf Flur-Nr. 549
Cemarkiina | niblina



IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die privaten Vegetationsflichen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen
sind zu ersetzen. Die Vegetationsflachen sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der ErschlieRungsflachen und nach Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebaude
fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des
Grunordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitdten missen den
Giitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehélzen in den privaten
Vegetationsflaichen wird die Verwendung der in Punkt 1V.3.0 ausgewiesenen Geholze
festgesetzt.

In den privaten Vegetationsflidchen ohne Pflanzauflagen und um das Gebé&ude sind
erganzend fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher, auBer die in
Punkt IV.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.

Fur freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen:

Pflanzdichte 1 Sttick / 1,5 m? bei Reihenpflanzung,

Pflanzdichte 1 Stiick / 3,0 m? bei Flachenpflanzung.

Pflanzqualitdten: B&ume |. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 18 -20 cm
Baume Il. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12 -14 cm
oder Heister, 2xv., 150 -200 cm
Straucher: 2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES

2.1

2.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Nicht Uberbaute Grundstiicksflache

Die nicht Giberbaute und nicht befestigte Grundstiicksfliche muss begriint werden.
Diese Fliachen sind als Rasen, Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und dauerhaft zu
erhalten.

Stellplatze

Die Baumscheiben (Pflanzraum) im Bereich der Steliplatzflichen miissen eine Grélke
von mindestens 2,50 m x 4,00 m aufweisen.



3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

K B&aume |. Ordnung:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

e Baume Il. Ordnung:

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus Trauben-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Carpinus betulus Hainbuche

alle Obst- und Nussbdume (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm)

Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten
und Sorten

Walnuss als Samling

3.3 Straucher:

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

In den privaten Griinflachen ohne Pflanzauflagen und um das Gebéude sind ergéanzend
fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher zugelassen.

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) durfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflichen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Post, Gas etc.) ausdriicklich freizuhalten, um die Pflanzung und den
langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Strducher sind nicht
erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von
Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutzmalnahmen
durchzufiihren.



6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diungemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgeméRe und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zuléssig.

7.0 FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Bauantrag ist ein fachlich qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mindestens im
M 1 : 500 vorzulegen, der das Ausmaf und die Héhe der geplanten Aufschiittungen und
Abgrabungen, sowie die Gestaltung der Freiflachen, insbesondere das innere
ErschlieRungssystem, die Gestaltung der PKW-Parkfldchen, sowie Lage, Gréfien und
Pflanzenauswahl privater Pflanzflachen aufzeigt.

Ebenso sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten, mit Rettungswegen und
Aufstellflichen im Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag aufzuzeigen.
Dieser ist von einem/r qualifizierten Landschaftsarchitekt/in zu erstellen.

8.0 AUSGLEICHSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die zu erbringende Ausgleichsflache wurde mit einer GréRe von 3.402 m? berechnet.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird vom Okokonto der Stadt Cham abgebucht.

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

GroRbaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbdume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundstulicken: 2,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshdhe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m  bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshdéhe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshé&he von
max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.



3.0 BODENDENKMALER

Auf dem Gelande des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkméler bekannt.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind geméaR Art. 8 DSchG meldepflichtig an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

4.0 BAUMATERIALIEN

Es sollten nach Méglichkeit 6kologisch vertrégliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz,
Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und Naturfarben,
Linoleum,....).

5.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder BaumaBnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begriinen.

6.0 AUSHUBMATERIAL/ALTLASTEN

Uberschussiges Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch wertvollen
Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen,
Bachtélern, Waldréndern usw.

Auf den hier Uiberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten
vorhanden. Bei einem spateren Riickbau der bestehenden Tankstelle im Osten sind
orien-tierende Untersuchungen durchzufiihren und ggf. das Landratsamt zu beteiligen.

Die Untere Bodenschutzbehérde unverzuglich zu benachrichtigen, falls bei den
ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund
angetroffen werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung
deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

7.0 HANG- UND SCHICHTWASSER

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflichenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dariiber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbeziiglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhéltnissen anpassen, damit keine
Schaden an Gebsuden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgénge, Eingangstiiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen
auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden. Niederschlagswasser ist nicht auf &ffentliche Fldchen
oder Nachbargrundstiicke zu leiten.




8.0 SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTENWELT

Umweltschonende Beleuchtung - die Beleuchtung, einschlielich der Werbetréger, des geplanten
Gewerbegebietes sind méglichst ,insektenfreundlich” in Bezug auf Art und Intensitédt der
verwendeten Beleuchtung mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu
gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges MaR zu beschranken.

Es werden LED-Leuchten mit warmweiRem Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin)

empfohlen. Das Lampengehéuse soll gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

9.0 SOLARENERGIE

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsétzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden.

10.0 SAAT- UND PFLANZGUT

Fiir Ansaaten und Pflanzungen im Baugebiet wird die Verwendung von autochthonem Saat- und
Pflanzgut empfohlen.

11.0 SICHTDREIECKE

Sichtdreiecke sind von jeder Bepflanzung, Bebauung und sonstigen Ablagerungen tiber 0,80 m
Héhe Uber der Stralenoberfliche freizuhalten. Hierzu zahlen u.a. Walle, Zaune aller Art, Stapel,
Haufen, Stellplatze und sonstige Gegenstande. Dies gilt auch furr die Dauer der Bauzeit. Baume
sind bis 3 m Uber Stral3enoberkante auszuasten.

12.0 LARMSCHUTZ

Der Schalltechnische Bericht Nr. S2007061 zum Bebauungsplan "SO Einzelhandel Katzbach",
Stadt Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom 13.10.2020 ist Bestandteil des
Bebauungsplanes (Anlage 1).

Fir das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsénderungen ein Nachweis Uber die
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu flihren und
- der Genehmigungsbehdrde auf Wunsch vorzulegen.

. Die Einhaltung der Anforderungen der TA-L&rm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbesondere auf
~ die Beriicksichtigung von Tagesszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Larm), die

| ,lauteste Nachtstunde” (gem. 6.4 TA-L&4rm) sowie die Berlicksichtigung von Verkehrsgerauschen
. (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

" Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn
- der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten um
~ mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).



- Wohnnutzung . S

Die Errichtung von aktiven SchallschutzmaBnahmen (z. B. einer Larmschutzwand), zum Schutz
der zukiinftigen Bewohner vor dem StraRenverkehrslarm, ist aufgrund der begrenzten

' Platzverhaltnisse nicht méglich. Die Lage des geplanten Wohngebaudes orientiert sich am
Bestand sowie den Nachbargebsuden und dient dem Erhalt des Ortsbildes. Aus diesem Grund
wird im folgenden auf passive MaRnahmen zuriickgegriffen:

«  Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse) sind auf der Fassadenseite, ohne direkie
Sichtverbindung zur Strale ,Katzbach", anzuordnen.

«  Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume, insbesondere Schiaf- und Kinderzimmer,
sollten auf der von der Larmquelle (StraBe) abgewandten Seite hin bzw. auf die
Fassadenseite ohne direkte Sichtverbindung zur nachstgelegenen Larmquelle orientiert
werden.

»  Die Fenster schutzbediirftiger Rdume an der Ostfassade sind nicht zum Liften geeignet, da
auch ein nur teilweise offenes Fenster zu Uberschreitungen im Innenraum fithren kann. Als
Abhilfe kénnen vor den Fenstern larmmindernde MaRnahmen vorgebaut werden (z. B.
Vorbauten aus Glas) oder eine fensterunabhéngige Luftungsanlage installiert werden, die
auch bei geschlossenem Fenster einen Luftaustausch der Raume gewahrleistet.

e Die AuRenbauteile schutzbediirftiger R4ume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,

missen den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Der Nachweis ist von einem
geeigneten Fachbiro zu fUhren.

13.0 BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Zu jedem Bauantrag ist ein GeléndeaufmaR mit dem bestehenden Gelénde und der geplanten
Gelandeveridnderung vorzulegen.

14.0 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen miissen liber befestigte Straen und Wege erreichbar sein. Die Flachen
fur die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen dem Art. 31
BayBO, der Richtlinie "Flachen fur die Feuerwehr 2009-10", den Bayerischen Technischen
Baubestimmungen (BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbedarf nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen,
sofern und soweit sie tiber das vom éffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde
oder anderen Versorgungstrégern bereitgestellte Maf von 96 m?h tiber mind. 2 Stunden (=
insgesamt mind. 192 m? in 2 Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem
Baugrundstiick bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich). Bei den ErschlieBungsmafinahmen
sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen
den Stralenfronten von Gebduden und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden.



15.0 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 Uber Grund. Die raumbedeutsame Richtfunkstrecke darf nicht
beeintrachtigt werden. Es muss daher ein horizontaler 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 Gebdudehshen bis max. 11,5 m ist
eine Beeintréchtigung der Richtfunkverbindung ausgeschlossen.

ZUGANGLICHKEIT DER NORMBLATTER, VORSCHRIFTEN UND GESETZE

Alle Gesetze, DIN-Normen, Arbeitsblétter und technischen Vorschriften auf die der
Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen Festsetzungen verweist, werden
bei der Auslegung nach telefonischer Vereinbarung zur Einsicht bereit gehalten.

Ubersichtslageplan o. M.

Lage :
Bebauungsplan |




Verfahrensvermerke Bebauungsplan "Katzbach-West":

1. Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 23.07.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit integrierter Griinordnung fiir den Bereich "Katzbach-West" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.11.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 21.10.2020, dem Schalltechnischen Bericht in der Fassung vom 13.10.2020
und dem Geotechnischen Bericht in der Fassung vom 17.09.2020 hat in der Zeit vom
16.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 21.10.2020, dem Schalltechnischen Bericht in der Fassung
vom 13.10.2020 und dem Geotechnischen Bericht in der Fassung vom 17.09.2020 hat mit
Schreiben vom 11.11.2020 mit Fristsetzung bis 14.12.2020 stattgefunden.

Zudemn 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.

4. Offentliche Auslegung

Zu dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 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.



5. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.02.2021 wurde mit der Begrindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2021 bis 12.04.2021 offentlich ausgelegt.

8. Billigungsbeschluss und erneute Auslegung

Der Stadtrat Cham hat in seiner Sitzung vom 25.02.2021 den Bebauungsplan mit Begrindung,
integrierter Griinordnung und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 25.02.2021
gebilligt.

Aufgrund der bei der éffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen war der
Bebauungsplanentwurf vom 25.02.2021 geméal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nochmals zu
Uberarbeiten.

Mit Stadtratsbeschluss vom 20.05.2021 wurde der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf in der
Fassung vom 20.05.2021 nochmals gebilligt und der Beschluss zur erneuten Auslegung
gefasst.

Stellungnahmen konnten nur zu den vorgenannten geénderten und erganzten Teilen
vorgebracht werden. Die Auslegungsfrist wurde auf zwei Wochen verkiirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB) und wurde von 31.05.2021 bis einschlieBlich 14.06.2021 durchgefthrt.

Zugleich wurden mit Schreiben vom 21.05.2021 die betroffenen Trager offentlicher Belange
beteiligt.

7. Satzung
Der Stadtrat Cham hat mit Beschluss vom 30.06.2021 den Bebauungsplan mit integrierter

Grunordnung "Katzbach-West" gem. § 10 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 30.06.2021 als
Satzung beschlossen.

Cham, 01,07.2021
ta ham

A W
Martin Stoiber
Erster Blurgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 23.09.2021 gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in
der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Giber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB ist hingewiesen worden.

Cham, 24,09.2021
ta m

Martin Stoiber
Erster Blrgermeister




Prdambel

Die Stadt Cham im Landkreis Cham erlasst auf Grund

der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ)

der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den Bebauungsplan mit
integrierter Grlinordnung "Katzbach-West" als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
"Katzbach-West" ist die Planzeichnung M 1:1.000 vom 30.06.2021 maRgebend. Sie ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Katzbach-West" besteht aus:

1) Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil vom 30.06.2021, Ubersichtslageplan
und den Planlichen und Textlichen Festsetzungen

2) Begrindung mit Umweltbericht vom 30.06.2021

3) Anlage 1: Schalltechnischer Bericht Nr. S2007061 zum Bebauungsplan "SO Einzelhandel
Katzbach", Stadt Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom 13.10.2020

4) Anlage 2: Geotechnischer Bericht Nr. B2007305 vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom
17.09.2020

§3
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Katzbach-West" tritt gemai § 10 Abs. 3
BauGB am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft. @
Stadt Cham, den 24.09.2021, ﬁ/

Martin Stoiber, Erster Biirgermeister
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Ubersichtslageplan ohne MaBstab
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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfidchen (I‘Ot'él" Kréis); (BayernAtlas 2020), Darstellung un-
mabBstéblich

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
~Katzbach-West"
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache liegt innerhalb des Ortsteils Katzbach der Stadt Cham an der
OrtsstraBe , Katzbach®.

Die nahere Umgebung wird von bestehender Bebauung im Osten, Norden und
Siden, sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen und Sport- bzw. Bolzplatzen im
Westen gepragt.

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,Katz-
bach-West" umfasst eine Gesamtflache von 7.807 m?2, also ca. 0,8 ha.

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

1.3 Derzeitige Nutzung

In der Bestandsbebauung entlang der OrtsstraBe ,Katzbach™ befindet sich der
alte Lebensmittelmarkt, der Hauptsitz des Betreibers. In den einzelnen Gebaude-
teilen befinden sich weiterhin gewerblich genutzte Rdume und Wohnungen. Vor
dem Markt befindet sich eine Tankstelle mit den zugehdérigen unterirdischen An-
lagen. Die Parkpldtze vor und neben der Bebauung sind versiegelt.

Westlich der Bestandsbebauung befindet sich ein Bereich einer Gartenfldche als
strukturarme Rasenfléache angelegt. Daran anschlieBend liegen intensiv genutzte
Griunlandflachen. Weiter im Westen, auBerhalb des Geltungsbereichs, liegt der
Bolzplatz.

Seite 5 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Katzbach-West"

Abb. 3: Ansicht von Nordosten; Foto Jocham + Kellhuber (Juli 2020)
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Abb. 4: Ansicht von Nordwesten - Gebdudertickseite mit Rasen; Foto Jocham + Kelthuber (Juli
2020)

Abb. 5: Ansicht von Osten - Bestandsbaum und anschlieBende Grinlandfléche; Foto Jocham +
Keflhuber (Jufi 2020)
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1.4 Topographie

Das Planungsgebiet féllt stark von Osten an der OrtsstraBe ,Katzbach™ von ca.
370 m 4. NN. auf ca. 366 m (0.NN. ab. Die topographischen und rdumlichen Ge-
gebenheiten, sowie die Verkehrsanbindung bestimmen wesentlich den Planungs-
anlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Planung.

1.5 Kultur- und Sachgiiter

Far den Planbereich sind keine Boden- oder Baudenkmaéler kartiert. Die Katholi-
sche Filialkirche St. Agidius mit dem umgebenden Bodendenkmal liegt ca. 1,1 km
Ostlich der Planungsflédche in Katzberg. Der die umgebende Bebauung iiberra-
gende Kirchturm ist von der Planungsflache aus nicht sichtbar. Genauere Anga-
ben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.8 zu entnehmen.

Gegenstdnde, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Ke-
ramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfiihrenden
Firmen dem Landesamt fir Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

1.6 Altlasten

Auf den Flachen sind keine Altlasten kartiert. Bei einem spé&teren Riickbau der
bestehenden Tankstelle im Osten sind orientierende Untersuchungen durchzufiih-
ren und ggf. das Landratsamt zu beteiligen. Eine zusétzliche bauleitplanerische
Bericksichtigung ist hier neben den geltenden fachgesetzlichen Regelungen nicht
notwendig.

Die Untere Bodenschutzbehdrde 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 schédliche Bodenverdanderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die
Erdarbeiten sind in diesem Fall unverztglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

1.7 Bestehende Leitungen

Im westlichen Planungsgebiet sind keine Leitungen bekannt. Vor Beginn der
BaumaBnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungspldne durch den Bau-
herrn einzuholen.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

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. 1

l. Ziele der Raumordnung

@) Zeichnerisch verbindiiche Darstellungen

:I Aligemeiner landlicher Raum
Lindsicher Raum mit Verdichtungsansstzen
[} vertchtungsraum

Raum mit besonderem Handiungsbedarf

[ ] reesrogionen
[j:_:] Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch ertiuternde Darstellung verbaler Zisle

..... - B fatns @

m Landesentwicklungsplan; (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018),
Darstellung unmaBstéblich

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

1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1  Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(2) 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.

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

1. 2 Demographischer Wandel
1.2.1 Réumlichen Auswirkungen begegnen

1 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2018)
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(2)

3.
3.1

(G)

3.2.

(2)

3.3
(2)

5.1

(G)

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

Siedlungsentwicklung

Flachensparen
Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen.

Vermeidung von Zersiedlung
Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Wirtschaft
Wirtschaftsstruktur

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

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Stadt Cham fiir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bau-
leitplanung zu verfolgen.

Regionalplan

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

2 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)

Seite 10 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Katzbach-West"

s
_&I;Ilnhuru vorn: Wald
am

MNaunburg varm lMa!::{

H

Reularchean-Bailini

Rl | e f ] Grenze der Reglon

Gebietskategorien

78 Stadt- und Umiandbereich
g Im Verdichtungsraum Regensburg

AuBere Verdichtungszane

1|~,' i

Stadt- und Umiandbereich Neumarkt i.d.OPf.
Im lndlichen Raum

Verdichtungsraumes Nirnberg/Flirth/Erlangen

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
inb d werden sall

------

* NG - Brennbery . %4 Rerfenta  Staliwang @ Kanl

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalpfan 11 - Region Re-
gensburg, Karte 1 — Raumstruktur; (Regionalplan _ﬂ]
11), Darstellung unmaBstéblich

Allgemeiner landlicher Raum

Rlinote E iLamndiicher Teilraum im Umfeld des groBen

N

L]
El
>
F.
4=
-]
&
g
e
g
LS

entrale Orte

Oberzentrem

MGgliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
pekennzeichnet

Uberregionale Entwickiungsachsen

Ent h

von (berreg|
Bedeutung

GemaB Regionalplan 11 sind flir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsat-
ze (G) zu bertcksichtigen:

IV Gewerbliche Wirtschaft

[N N NY

.1
1.1

1.1.2

1.2.4

Regionale Wirtschaftsstruktur

Allgemeines

Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt
werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestérkt wird.
Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf
hingewirkt werden, dass - die Zahl der Arbeitsplétze insgesamt ver-
mehrt wird, - der Anteil an méglichst sicheren und qualitativ h6herwer-
tigen Arbeitsplétzen gesteigert wird,

Mittelbereiche Cham, Furth i. Wald, Bad Kétzting

Eine nachhaltige Stdrkung der Wirtschaftskraft insgesamt soll ange-
strebt werden. Auf eine erhebliche Steigerung des Angebots an nicht-
landwirtschaftlichen Dauerarbeitspldtzen, insbesondere flr qualifizierte
Berufe, soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden
Gewerbes soll auch die Weiterentwickiung des Dienstleistungssektors,
vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes, angestrebt werden.

Sektorale Wirtschaftsstruktur

Handel

Eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des tdglichen 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.

Dabeij soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass die Funktions-
féhigkeit von bereits integrierten Geschéftszentren nicht geféhrdet wird

[..]
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3 Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

3 1 In allen Teilrdumen der Region, insbesondere jedoch im Oberzentrum
Regensburg, im mdglichen Oberzentrum Neumarkt i.d.Opf. sowie in den
Mittelzentren Cham und Kelheim sollen fiir 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 groB3-
flachigen Einzelhandelsmarkt zu errichten. Der alte Markt im Bestandsgeb&ude
Katzbach 9 mit ca. 400 m2 Verkaufsfliche 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 Gebaudeeigentiimers nicht mehr inves-
tiert. Ein Erwerb dieses Gebaudes ist nicht moglich. Daher werden diese beiden
Einzelhandelsmadrkte zu Gunsten des geplanten Neubaus am Firmensitz in Katz-
bach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des Ortlichen Betreibers wird an dieser
Stelle mit max. 1.200 m?2 Verkaufsflache seitens der Regierung der Oberpfalz als
stddtebaulich 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 stadtebau-
lichen Griinden angedacht, ein mehrgeschossiges Gebdude aufzusetzen, in dem
Buro- und Wohnflachen enthalten sein sollen. Dadurch werden die baulichen Ku-
baturen entlang der OrtsstraBe aufgenommen und weitergefiihrt.

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

So sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten und leistungsfédhige Wirtschaftsstandorte zu entwi-
ckeln. Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Be-
standspflege und Neuansiedlung von Betrieben erfolgen. Durch diese Planung soll
die Nahversorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sicherge-
stellt werden.
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Pemfling

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan 11 - Region Regensburg, Karte 2 — Siedlung und Versor-
gung; (Regionalplan 11), Darstellung unmafBstdblich

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.3 Somit handelt es sich um
ein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Diese Flache wird lediglich durch einen
PKW-Parkplatz Gberplant. Im Bebauungsplan sind auf diesen Flachen keine Ge-
bdude 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 im Bebauungsplan folgende Festset-
zung zum Ausgleich des Retentionsvolumens getroffen:

»Der Eingriff in den Retentionsraum der HQ100-Flédche im Westen des Geltungs-
bereiches mit ca. 95 m3 wird auf der Fiur-Nr. 549 Gemarkung Loibling (Eigentu-
mer Stadt Cham) soweit als mdglich ausgeglichen. Sollte das zu erstellende
Retentionsvolumen von 95 m3 aus hydraulischen Griinden dort nicht vollstandig
geschaffen werden konnen, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer Retentionsflache (Retenti-
onspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen." Somit wird
gemaB § 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
Planungsflache im Unterlauf des Katzbaches sichergestellt (sh. auch Punkt 3.6
Uberschwemmungsgebiete).

3 (UmweltAtias, 2020)
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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 Grundsétze
durch die geplante Sondergebietsausweisung Einzelhandel erfillt werden kénnen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende, rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Cham
vom 14.11.2015 stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzflache (gel-
be Flache) im Westen und Mischgebiet (braune Fidche) im Osten entlang der
OrtsstraBe ,Katzbach", sowie als Wohngebiet auf einer kleinen Teilflache im Nor-
den dar. Eine Teilfliche des straBenbegleitenden Gehwegs der StraBe ,Katzbach"
liegt ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches.

Mit der Aufstellung des BebaL_J_ungspIanes mit integrierter Grinordnung ,Katz-
bach-West" wird parallel die Anderung des Flédchennutzungsplanes durch Deck-
blatt Nr. 4 durchgefiihrt.

04.09.01 Loibling

o

Abb. 9 Ausschnitt aus dem derzelt rechtskraftlgen Flachennutzungsplan der Stadt Cham (FNP),
Darstellung unmaBstéblich
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3. PLANUNGSANLASS

3.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Cham hat am 23.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung , Katzbach-West" beschlossen.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt durch die Bebauungsplanaufstellung die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets flir einen groBflachigen Einzelhandel.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die SchutzgUter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich,
werden Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie KompensationsmaB-
nahmen durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
»Katzbach-West" wird die Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt.

4, STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG
4.1 Stdadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption sieht den Neubau eines zukunftsorientierten grof-
flachigen Einzelhandelsmarktes auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes vor.
Der alte Markt im Bestandsgebdude Katzbach 9 mit ca. 400 m2 Verkaufsfliche
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
Gebaudeeigentimers nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses Gebdudes ist nicht
moglich. Daher werden diese beiden Einzelhandelsmérkte zu Gunsten des ge-
planten Neubaus am Firmensitz in Katzbach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau
des ortlichen Betreibers wird an dieser Stelle mit max. 1.200 m2 Verkaufsfliche
seitens der Regierung der Oberpfalz als stédtebaulich integriert angesehen. Der
geplante Supermarkt mit Backshop und Cafe liegt, ebenerdig zugénglich, im Un-
tergeschoss des Gebdudes (Hanglage).

Zur StraBenseite hin ist aus stadtebaulichen Griinden angedacht, ein mehrge-
schossiges Geb&ude aufzusetzen, in dem Biiro- und Wohnflachen enthalten sein
solien. Dadurch werden die baulichen Kubaturen entlang der OrtsstraBe aufge-
nommen und weitergefiihrt. Die Umgebung im Mischgebiet ist durch mehrge-
schossige Wohn- und Gewerbebauten geprégt.

Seite 16 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zuim Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Katzbach-West™

Abb. 11: Visualisierung mit Vergleich der Kubaturen an der StraBe ,Katzbach™ (gelb bzw. grau Be-
stand, weiB-schwarz Planung Gebdude an der StraBe ,Katzbach") ; Kerschberger Architek-
ten GmbH, Cham (Mai 2020)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Wand- und Firsthhen wurde auf Grundlage
der Bestandsgebdude ermittelt.

Das Baugebiet selber besteht aus einem Baufenster, welches im Nordosten sehr
eng um die Bestandsgeb&dude gezogen wurde. Nach Westen hin ist die geplante
Erweiterung mdglich. Entlang der StraBe ,Katzbach" ist das mehrgeschossige
Wohn- und Geschéaftsgebaude méglich, das auf dem Einzelhandelsmarkt im Un-
tergeschoss aufsitzt. Zusétzlich wird noch ein Baufenster far Stellplatze festge-
setzt.
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Durch den hohen Bedarf an Stellplatzen ist eine verstérkte Ein- und Durchgrii-
nung des Grundstiicks nicht moglich. Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird
eine Pflanzbindung festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich auch der zu er-
haltende groBe Laubbaum. Die gesamte Stellplatzflache ist mit mind. 2 GroB-
bdumen zu Oberstellen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieBlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten (land-
schaftsfremde Baumarten) wird auf die Entwicklung von Natur und Landschaft
Rlcksicht genommen. Als MaBnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz
von Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

* stadtebauliche Aufwertung der vorhandenen Situation
= Versorgung mit Glitern des téglichen Bedarfs

Insgesamt werden folgenden Aspekte beriicksichtigt:

o stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maxima-
len Wand- und Firsthéhen

o der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

o die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

) der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

o der Naturschutz und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bau-
liche Entwicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolie Erschlie-
Bung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung "grofB-
flachiger Einzelhandelsbetrieb” (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). 4

Innerhalb des Sonstiges Sondergebiet SO "groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb”
sind folgende Nutzungen zuléssig:

Im Untergeschoss:

» groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Gesamtverkaufs-
flache von 1.200 m2 als Verbrauchermarkt fiir den Verkauf von Getrénken,
Nahrungs- und Genussmitteln, sowie Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs.

* Getrankemarkt mit Post- und Paketdienstleistungen mit einer Flache von
max. 300 m2 (baulich und funktional eigensténdig)

Im Erdgeschoss und den Obergeschossen:

* Raume flir Wohnnutzung

¢ Raume fur Blronutzung

e Rdume fir freie Berufe

4 (BauNVvo, 2017)
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Auf der Fliche des mit einem extra Planzeichen (Knddellinie) gekennzeichneten
Bereiches im Erdgeschoss:

e Tankstelle mit Kassenbereich
Auf der Flache des mit einem extra Planzeichen (Knédellinie) gekennzeichneten
Bereiches in den Obergeschossen:

e Raume flir Wohnnutzung

e Raume flr Blronutzung

e Raume fiir freie Berufe

In den o.a. textlichen Festsetzungen wurden die zuldssigen Nutzungsarten be-
stimmt. Dadurch wird eine groBe Bandbreite fir die Nutzung im Neubau aber
auch im Bestand angeboten. Somit wird einem moglichen Leerstand vorgegrif-
fen.

Neben der bereits beschriebenen Nutzung der Einzelhandelsfldche mit einer max.
Verkaufsflache von 1.200 m2 soll im Untergeschoss ein Getrédnkemarkt entste-
hen. Der Getrankemarkt mit Post- und Paketdienstleistungen mit einer Flache
von max. 300 m2 ist jedoch baulich und funktional eigenstédndig zu errichten, das
heiBt, die Nutzungseinheit ist vom Lebensmittelmarkt abgetrennt zu gestalten
und Uber einen separaten Zugang, eine eigene Kasseneinheit und tber unabhan-
gig vom Lebensmittelmarkt nutzbare Lager- und Sozialrdume auszustatten. Dazu
wurden die vorbeschriebenen Nutzungsarten formuliert. Die bestehende Versor-
gungsstruktur der Stadt Cham wird dadurch nicht geschwacht.

Diese zusétzlichen Nutzungseinheiten fir Wohnnutzung, Bironutzung und Rau-
me flir freie Berufe (z.B. Arztpraxen, Physiotherapie, Apotheke) kdnnen separat
von der StraBe ,Katzbach® aus im Erdgeschoss erschlossen werden. Der groBfla-
chige Einzelhandel muss ebenerdig sein und liegt aufgrund der Hanglage daher
im Untergeschoss. Der Zugang zu dieser Flache erfolgt von Westen her Gber den
PKW-Parkplatz.

Tankstellen werden nicht ausgeschlossen, da sich in der Planungsflache eine
Tankstelle befindet. Dieser Bereich wird durch eine Nutzungskordel abgegrenzt.

Die Mischung von SO Einzelhandel und Rdume fir Wohnnutzung, Blronutzung
und R&ume fiir freie Berufe ist abstrakt vertraglich. Durch die o.a. Festsetzungen
wird die Mischung verschiedener Nutzungsarten innerhalb des Geltungsbereiches
den unterschiedlichen Geschossen zugeordnet. Durch diese deutliche Zuordnung
der Nutzungen behilt das Sondergebiet den ihm mit der Zweckbestimmung bei-
gegebenen eigenen Charakter.

Das Baufenster innerhalb des Geltungsbereiches betrégt 3.600 m2. Flr den ge-
planten Einzelhandelsmarkt werden die 1.200 m?2 Verkaufsflache ausgenutzt
bzw. eine Grundfléche von ca. 2.400 m2 bendétigt. Ein weiterer groBflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht vorgesehen und auch
nicht umsetzbar. Daher wurde die Zulassigkeit des Einzelhandelsvorhabens auf
einen Markt festgesetzt. Die Gefahr des sogenannten ,Windhundprinzips® ist so-
mit nicht gegeben, da der Eigentiimer der Fléche zugleich auch der Bauherr ist.
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4.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen lber das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das MaB der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl und durch Festsetzungen zu
Wand- und Firsthohe ausreichend definiert.

Ausweisung einer Grundfldchenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Fldchenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwéagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer mdglichst geringen Flachenversiegelung gegeniiber den
Belangen einer méglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)
notwendig ist. Flir das Sondergebiet wurde eine GRZ von max. 0,8 festgesetzt.

Die mit Hochbauten liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugren-
zen festgesetzt. Dabei wurde um den geplanten Neubau und um den Bestands-
bau ein enges Baufenster gezogen. Damit wird die Planung des Hochbaus klar
auf der Flache definiert.

Ebenso wird die Lage der Stellplédtze durch Planeintrag festgelegt. Dadurch wer-
den auch die Flachen fur die Zu- und Abfahrten des privaten Verkehrs hinsicht-
lich des Schallschutzes definiert und geregelt.

Maximale Wandhohe

Mit der Begrenzung der Wandhohe soll das MaB festgesetzt werden, dass fir ei-
nen wirtschaftlichen Betrieb erforderlich ist, das aber im Kontext der gegeniber-
liegenden Bebauung stédtebaulich noch vertretbar ist. So wurden gem.
Planeintrag far die Planungsflache des groBfléchigen Einzelhandels eine Wand-
hoéhe von max. 7,0 m bezogen auf den Héhenbezugspunkt von 367,63 m i.NN.
festgelegt. Die Planung sieht hier ein Flachdach vor.

Im Bereich der Bestandsbauten und des geplanten mehrgeschossigen Neubaus
an der StraBe ,Katzbach®, der durch den Markt im Untergeschoss unterbaut
wird, wurde eine Wandhéhe von max. 7,0 m und eine Firsthéhe von max. 11,5
m U.NN. bezogen auf den Héhenbezugspunkt von 372,81 m .NN. festgesetzt.
Diese Bezugshdhen wurde in Abstimmung mit dem Planer auf das voraussichtli-
che FuBbodenniveau festgelegt. Durch die Festsetzungen der Wandhéhen bezo-
gen auf die Bezugshdhe wird die Staffelung des Baukérpers im Hang definiert.
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Abb. 12: Systemschnitt Planung von Osten nach Westen ; Kerschberger Architekten GmbH, Cham
(Mai 2020)
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Fur die Wandhdhe gilt das MaB vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnitt-
punkt der AuBenfldche der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand bzw. Oberkante Attika. Fur die Firsthohe gilt das MaB vom
festgesetzten Bezugspunkt bis zum First.

Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 Absatz 2 bis 3 BauNVO durch die
Festlegung der Grundflachenzahi und der Héhe der bauiichen Aniagen ausrei-
chend bestimmt. Die zuldssige Grundflache wurde gemaR § 19 Abs. 3 + 4
BauNVO geregelt.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen entspricht, je-
doch darf die Ldnge der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen
Uber 50 m betragen. Somit kann der geplante groBflachige Einzelhandel in der
geplanten Lange errichtet werden.
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4.4 Abstandsfldchen / Nebenanlagen

Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfliachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflaichen zwischen den Geb&uden, die

grundsétzlich nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflidchen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

o ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und be-
lufteten Geb&uden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

o ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

o den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig.> Fiir das Sondergebiet wird das Abstandsfldchen-
recht der BayBO festgesetzt. Die Tiefe der Abstandsflichen gem. Art. 6 Abs. 5
BayBO betragt 0,4 H, jeweils aber mind. 3 m. Fiir die Bemessung der Abstands-
flache ist die Wandhéhe maBgebend.

Die abstandsrelevante Wandhéhe ist das MaB vom natiirlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen der durch Planzeichen
I1.2.2 und II.2.3 festgesetzten Flachen zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen sind
nur folgende genehmigungsfreie Anlagen gemé&B Art. 57 Abs. 1 BayBO zuléssig:
° FuBwege,

Zufahrten zum Gebé&ude und zu den Stellplétzen,

Uberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m2 und einer Tiefe bis zu 3 m,
Fahrradabstellanlagen mit einer Flache bis zu 30 m2,

Aufschittungen und Abgrabungen gemaB den Festsetzungen dieser Sat-
zung,

J Einfriedungen und Stiitzmauern gemé&B den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO auBerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden.

4.5 Zufahrt / Anbauverbotszone

Das Planungsgebiet ist von Osten her Uiber die OrtsstraBe , Katzbach" erschlos-
sen. Die Zufahrt zum westlich gelegenen PKW-Parkplatz und der Anlieferzone
wird festgesetzt.

Die Umsetzbarkeit einer innerértlichen Abbiegespur wurde gepriift. Die vorhan-
dene StraBenbreite der StraBe ,Katzbach" in diesem Bereich ist fiir eine zusatzli-
che Spur allerdings nicht ausreichend, daher muss auf eine Abbiegespur
verzichtet werden. Die sich ergebende Situation ist grundsétzlich vergleichbar
mit der Ein-/ Ausfahrtssituation zu verschiedenen Fach-, Lebensmittel- und Dro-

5 (BayBO, 2021)

Selte 22 von 77 Satzung I. d. F. vom 30.06.2021




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungspian mit integrierter Griinordnung ,Katzbach-West"

geriemérkten in der Werner-von-Siemens-StraBe in Cham. Auch hier ist die Zu-/
Ausfahrt zu einem GroBparkplatz nicht mit einer Abbiegespur versehen.

Die Anbauverbotszone nach Art. 23 Abs. 1 Bayerisches StraBen- und Wegege-
setz6 von 20 m, gemessen ab dem Fahrbahnrand der StraBe, ist nicht einzuhal-
ten, da der Planungsbereich innerorts liegt. Die StraBe ,Katzbach™ war
urspriinglich eine StaatsstraBe Die stédtebauliche Entwicklung des Bestandes
innerhalb der Ortschaft folgt mit ca. 4 m entlang des StraBBenrandes.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind in der Planung dargestellt und sind freizu-
halten.

4.6 Griinordnerische Festsetzungen

Ebenso werden die Lage der privaten Grinflachen und die Flache mit Pflanzbin-
dung mit den Pflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei werden der Um-
fang und die Art der Pflanzung detailliert angegeben, um den Eingriff in Natur
und Landschaft zu minimieren und die Bebauung in die Landschaft einzubinden.

Durch den hohen Bedarf an Stellpldtzen ist eine verstarkte Ein- und Durchgru-
nung des Grundstiicks nicht méglich. Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird
eine Pflanzbindung festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich auch der zu er-
haltende groBe Laubbaum. Die gesamte Stellplatzflache ist mit mind. 2 GroB-
bdumen zu Uberstellen.

Im Bebauungsplan wird die o.a. Anpflanzung von Stréuchern gemaB zeichneri-
scher Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung im Nordwesten
des Geltungsbereichs bestimmt. Die Anpflanzung von Gehdlzen minimiert die
kunftigen baulichen Eingriffe im Plangebiet und dient zudem in einem Teilbereich
als Abschirmung. Der Bereich zwischen dem geplanten Parkplatz und dem Nach-
bargebdude LindenstraBe 1 im Norden muss von einer htheren Bepflanzung
freigehalten werden, da die Sichtbeziehung zwischen dem Markt und dem Pri-
vathaus des Betreibers aufrecht erhalten werden muss.

Auf eine Festsetzung von wasserdurchléssigen Belédgen im Bereich der PKW-
Stellplatze muss verzichtet werden. Aufgrund des nicht sickerfahigen anstehen-
den Bodens, der Hanglage und der fehlenden Versickerungsféhigkeit (siehe An-
lage 2 Geotechnischer Bericht Nr. B2007305 vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen
vom 17.09.2020) muss ein Eindringen von Oberflachenwasser unter den befes-
tigten Flachen vermieden werden. Der Untergrund wirde durch eine Sattigung
mit Oberflachen- oder Hangwasser instabil werden. Zudem wird eine Ableitung
des Hangwassers unter dem Pflasterbelag auf die nachbarlich angrenzenden Fl&-
chen vermieden.

4.7 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Stiitzmauern

Analog zu den festgesetzten Wandhohen werden auch die durch die topografi-
sche Gegebenheit benétigten Stitzmauern entlang der nordlichen Parkplatzfla-
che und der Anlieferung tiber max. zuldassige Wandhdhen bezogen auf einen

& (Bayerisches StraBen- und Wegegesetz, 2019)
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HGhenbezugspunkt von 367,06 m (i.NN. festgelegt. Im Bereich der Anlieferung
(Rampenanlage) sind Stlitzmauern bis zu einer maximalen Héhe von 3,5 m, im
Bereich der Stellplatze bis zu einer maximalen Héhe von 2,7 m, bezogen auf den
festgesetzten Hohenbezugspunkt fiir Stiitzmauern erlaubt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein Hanggrundstiick, das stark nach
Westen hin abfallt. Um die geplante BaumaBnahme realisieren zu kénnen, wer-
den auf dem Baugrundstick (auBerhalb der HQ100-Fl&che) Aufschiittungen von
maximal 1,5 m und Abgrabungen von maximal 6,0 m ausgehend vom natiirli-
chen Geldnde festgesetzt. Im Bereich innerhalb des HQ 100 (gem. Planeintrag)
sind Aufschittungen von maximal 1,0 m zuldssig, die maximal zuldssige Kubatur
der Aufschlttung wird jedoch auf 95 m3 begrenzt. 95 m3 begrenzt. Der Ersatz
des verlorengegangenen Retentionsraumes wird gemé&B der Festsetzung zum
Ersatz der Retentionsfldche ausgeglichen.

Durch die Festsetzung eines Hohenbezugspunktes fiir die Geb&dude und die Ein-
schrankung der Aufschiittungen und Abgrabungen wird der Bodeneingriff mini-
miert. Innerhalb des Geldndes sind fur die PKW-Stellpldtze im Westen nahezu
ebene Flachen erforderlich.

Dachformen und Dachneigungen

Entsprechend der bestehenden und geplanten Geb&ude werden die Dachformen
flr geneigte Décher fur Satteldach und Walmdach mit 18° - 45°, fur Pultdécher
mit 5° - 15° und Flachdédcher bis max. 5° festgelegt. Eine Dachbegriinung ist
ausdricklich erlaubt.

Werbeanlagen
Die Errichtung von Werbeanlagen wird genau fiir das Planungsgebiet definiert.

Pro Fassadenseite sind bis zu 4 Werbeflachen mit einer maximalen GesamtgréBe
von je 10 m2 erlaubt. Fahnenmasten bis 8 m Héhe und Pylone mit einer Hohe
bis zu 6 m sind zuldssig.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzul&ssig.

Zudem darf durch Leuchtreklame keinerlei Blendwirkung fiir den Autoverkehr
entstehen. AuBenbeleuchtungen sind so anzubringen, dass keinerlei Blendwir-
kung flr den Autoverkehr entstehen kann.

Einfriedung / Zaunsockel

In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg sind im Geltungsbe-
reich trotz der Nahe zum Uberschwemmungsgebiet Z&une zulassig. Daher wer-
den Industriezdune feuerverzinkt oder Maschendrahtzdune mit einer max. Hohe
von 2,15 m ab OK fertigem Geldnde erlaubt.

Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamen-
te im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein
Abstand von 15 cm einzuhalten.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

Das Planungsgebiet ist von Osten her Gber die OrtsstraBBe ,Katzbach" erschlos-
sen. Die Zufahrt zum Grundstlick wird festgesetzt. Weitere Ausfihrungen zur
Abbiegespur und Anbauverbot unter Begriindung Punkt 4.5.

Die landwirtschaftlichen Wege auB8erhalb des Geltungsbereichs bleiben bestehen,
so dass die Bewirtschaftung der umliegenden Felder unverandert mdglich ist.

5.2 Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke an der Grundstiickseinfahrt sind von jeder Be-
pflanzung, Bebauung und sonstigen Ablagerungen Uber 0,80 m Hoéhe lber der
StraBenoberfléche freizuhalten. Hierzu zéhlen u.a. Wélle, Zaune aller Art, Stapel,
Haufen, Stellplatze und sonstige Gegenstéande. Dies gilt auch fiir die Dauer der
Bauzeit. Baume sind bis 3 m (iber StraBenoberkante auszuasten.

53 Wasserversorgung

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

5.4 Abwasserentsorgung
Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

54.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird dem stadtischen Schmutzwasserkanal in der Stra3e
~Katzbach™ zugefiihrt. Besondere spezifische Abwéasser, die liber das normale
MaB hinausgehen, werden nicht produziert.

5.4.2 Oberflachenwasser

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des nicht sickerfahigen
anstehenden Bodens nicht méglich ist (siehe Anlage 2 Geotechnischer Bericht Nr.
B2007305 vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen vom 17.09.2020), wird das Nie-
derschlagswasser der Dachflachen und versiegelten Flachen entlang der StraBe
~Katzbach" Uber eine Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha Grundstiicks-
gréBe gedrosselt in den kommunalen Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwas-
ser aus den tieferliegenden Dachflachen und versiegelten Flachen wird auf dem
Grundstlick zuriickgehalten und gedrosselt in den westlichen gelegenen Flutgra-
ben (auBerhalb des Geltungsbereiches) abgefiihrt.

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

Der OrtsstraBe ,Katzbach™ und deren Nebenanlagen (Graben, Ablaufrinnen, Ka-
nale) darf aus dem Baugebiet keine Oberflachen- oder Dachabwasser zugeleitet
werden.

Retentionsfldache Hochwasser

Lediglich der Parkplatz liegt im Bereich des faktischen Uberschwemmungsgebie-
tes. In der Bauleitplanung wird innerhalb der HQ100-Linie die Héhe der zuldssi-
gen Auffullung auf 1,0 m festgesetzt, die maximal zuldassige Kubatur der
Auffillung auf 95 m3 begrenzt und der Ersatz des verlorengegangenen Retenti-
onsraumes bis zu max. 95 m3 an.einer anderen, geeigneten Stelle durch die
Stadt geregelt. Dies ist im Einzelbauantrag nachzuweisen. Der Hochwasserschutz
und die Funktion als Rlickhalteflache werden dadurch insgesamt nicht beein-
trachtigt bzw. eingeschrankt.

5.5 Stromversorgung

Der Anschluss an die bestehende Stromversorgung der Stadtwerke Cham wird
angenommen. Ein erhéhter, (ber den normalen Rahmen hinausgehende Bedarf
ist mit dem Stromversorger wahrend der Planungsphase abzustimmen.

5.6 Telekommunikation

Ein Anschluss der Baufldche an die vorhandenen Kabel wird angenommen.

5.7 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 Uber Grund. Die raumbedeutsa-
me Richtfunkstrecke darf nicht beeintrachtigt 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 Baukrédne
dirfen nicht in die Richtfunktrasse, die zwischen 163 m und 203 m {Uber Grund
liegt, ragen. Auf Grund der Héhenlage und die Festsetzung der Gebaudehéhen
bis max. 11,5 m ist eine Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung ausgeschlos-
sen.

5.8 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Uber 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 mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem
zuzuflhren.
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5.9 Abwehrender Brandschutz / Loschwasser

Alle baulichen Anlagen miissen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Flidchen flr die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieBlich ihrer Zu-
fahrten mussen dem Art. 31 BayBO, der Richtlinie "Flédchen fUr die Feuerwehr
2009-10", den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) Anlage A
2.2.1.1/1 und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG im Rahmen des Brandschutznachweises ermittein
und die notwendigen Mengen, sofern und soweit sie tiber das vom offentlichen
Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde oder anderen Versorgungstra-
gern bereitgestellte MaB von 96 m3/h Gber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind.
192 m3 in 2 Stunden) gemaB DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem
Baugrundstlick bereitstellen (Zisternen, Lé6schwasserteich). Bei den Erschlie-
BungsmaBnahmen sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maxima-
le Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Gebduden und dem
nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Der Léschwasserbedarf Uber die offentliche Versorgung hinaus ist durch entspre-
chende Speicherkapazitaten vom Vorhabenstréger auf dem Baugrundstick vor-
Zuhalten.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung -
~Katzbach-West® wurde der Schalltechnische Bericht Nr. S2007061 vom
13.10.2020 zum Bebauungsplan "SO Einzelhandel Katzbach", Stadt Cham vom
IB Geoplan GmbH aus Osterhofen erstellt. Dieses Gutachten ist Bestandteil des
Bebauungsplanes (siehe Anlage 1), und die erforderlichen Festsetzungen werden
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Osten vorbeifiihrenden
OrtsstraBe ,Katzbach™ vorbelastet.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzung vor StraBenverkehrslarm aus der Stra-
Be ,Katzbach™ werden fiir das Einzelbauvorhaben MaBnahmen formuliert. Diese
sind unter den Hinweisen enthalten. Da das geplante Gebdude aus stadtebauli-
chen Grinden unmittelbar an der larmemittierenden StraBe situiert wird, kann
hier keine Schallschutzwand als aktive SchallschutzmaBnahme errichtet werden.
Daher wird in Absprache mit dem Landratsamt Cham auf passive MaBnahmen
zurtickgegriffen.

Flr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbau-
genehmigungsverfahren oder bei Nutzungsénderungen ein Nachweis iiber die
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691
zu fhren und der Genehmigungsbehdrde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Ldrm sind ebenfalls nachzuweisen.
Insbesondere auf die Berlicksichtigung von Tagesszeiten mit erhéhter Empfind-
lichkeit (gem. 6.5 TA-Larm), die ,lauteste Nachtstunde® (gem. 6.4 TA-L&rm) so-
wie die Berlcksichtigung von Verkehrsgerduschen (gem. 7.4 TA-L&4rm) wird
hingewiesen.,

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maBgeb-
lichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die Errichtung von aktiven SchallschutzmaBnahmen (z. B. einer Larmschutz-
wand), zum Schutz der zukiinftigen Bewohner vor dem StraBenverkehrslarm, ist
aufgrund der begrenzten Platzverhéltnisse nicht méglich. Die Lage des geplanten
Wohngebdudes orientiert sich am Bestand sowie den Nachbargebduden und dient
dem Erhalt des Ortsbildes. Aus diesem Grund wird im Folgenden auf passive
MaBnahmen zurlickgegriffen:

- Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse) sind auf der Fassadensei-
te, ohne direkte Sichtverbindung zur StraBe ,Katzbach", anzuordnen.

- Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume, insbesondere Schlaf- und
Kinderzimmer, soliten auf der von der Larmquelle (StraBe) abgewandten
Seite hin bzw. auf die Fassadenseite ohne direkte Sichtverbindung zur
nachstgelegenen Larmquelle orientiert werden.

- Die Fenster schutzbedlrftiger Rdume an der Ostfassade sind nicht zum

Liiften geeignet, da auch ein nur teilweise offenes Fenster zu Uberschrei-
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tungen im Innenraum filhren kann. Als Abhilfe kénnen vor den Fenstern
larmmindernde MaBnahmen vorgebaut werden (z. B. Vorbauten aus Glas)
oder eine fensterunabhéngige Liiftungsanlage installiert werden, die auch
bei geschlossenem Fenster einen Luftaustausch der Raume gewahrleistet.

- Die AuBenbauteile schutzbediirftiger Rdume, insbesondere Schlaf- und
Kinderzimmer, missen den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Der
Nachweis ist von einem geeigneten Fachburo zu fihren.

Zudem gehen vom Planungsgebiet Emissionen auf die Umgebung aus.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden

festgesetzt:

Zul&ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in den
nachfolgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691
weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) lberschreiten.

p - Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
VRl GroRe [m'] Tag (6h - 22h) | Nacht (22h - 6h)

TF 1 ~ 919 55 45

TF 2 ~5.503 60 46

Die GréBe der Emissionsbezugsfléchen der einzelnen Teilfléchen ist der obenste-
henden Tabelle zu entnehmen.

Die Geometrie der Emissionsbezugsfldchen der einzelnen Teilflachen ist der nach-
folgenden Grafik und dem Gutachten zu entnehmen.
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FUr die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhéhen sich die Emissi-
onskontingente Lexk um folgende Zusatzkontingente:

Teilfliche 1
Sektor Zusatzkontingent Lex z.s [dB(A)/m?]
Tag (6h — 22h) Nacht (22h - 6h)
A 9 g
B " =
C /] 5
D 5 -
E 5 -
Teilflache 2
Sektor Zusatzkontingent Lex z.s [dB(A)/m?]
Tag (6h — 22h) Nacht (22h - 6h)
A - 4
B 3 -
C 3 14
D 4 4
E 1 -

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) die
Immissionsorte j im Richtungssektor k Lek, durch Lek, + Lek,zus,k ZU ersetzen ist.

Dabei gilt:
Bezugspunkt Richtungssektoren:
x: 765057,67 y: 5460018,94 (UTM 32)

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691 besitzt dabei lediglich die im

Bebauungsplan als ,Emissionsbezugsfléche" dargestellte Fliche.

6.2 Staub / Geruch
Von zusatzlichen Staub- und Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.
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7. HOCHWASSERSCHUTZ

120 m siidlich 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.

] ey
 cHA4 grams e
srieder Stralie e (M

: ! | Fachinformationen Wasser
7 -] Festge setztes Uberschwemmungsgebiet

4 vorlaufig ge sichertes Uberschwemmungsg ebiet
s ufiges Ereignis

3| M Mittleres Ereignis (HQ100)

o | Seltenes Ereignis

Abb. 13: Webkarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern
2020)7, Darstellung unmaBstéblich

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 (Eigentl-
mer Stadt Cham) soweit als mdéglich ausgeglichen. Sollte das zu erstellende
Retentionsvolumen von 95 m23 aus hydraulischen Griinden dort nicht vollstandig
geschaffen werden kénnen, wird innerhaib des Geitungsbereiches des Bebau-
ungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer Retentionsflache (Retenti-
onspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.™

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

7 (UmweltAtlas, 2020)
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Abb. 14: Lageplan mit Darstellung der Hochwasser-Retentionsflache in Katzbach (gelb), Darstel-
lung unmaBstéablich

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

Die Méglichkeit zum Ausgleich des Retentionsraumverlust ist aus (iberwiegenden

Grinden des Allgemeinwohls gegeben. Diese Griinde sind:

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

Ebenso sind als flankierende Nutzungen zu dem groBflachigen Einzelhandel
Raume fir freie Berufe (z.B.: Arztpraxen, Physiotherapie, Apotheke) ge-
plant. Stadtebauliches Ziel ist es somit hier an dieser Stelle eine neue Orts-
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 stédtebaulichen Strukturen ist das Angebot an den genannten
Einrichtungen in zentraler Lage zwingend erforderlich.

Zusétzlich 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 Gberbaute Flachen im An-
schluss an bestehende Bebauung innerhalb der Ortsmitte. Durch die
Planungsabsicht und den Ersatzbau der Gebdude entlang der StraBe Katz-
bach wird stadtebaulich eine attraktive Ortsmitte geschaffen, bereits versie-
gelte Fldchen einer neuen Nutzung zugefihrt und dem Leerstand
entgegengewirkt.

Nach § 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG (Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten) hat die Kommune in ihrer Abwagung den Schutz von
Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschdden in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Unter Berlicksichtigung
der zentralen Lage der Planungsfldche 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:

1.

Der geplante Verbrauchermarkt stellt den einzigen Markt fir die Versorgung
mit Giitern des tdglichen Bedarfs im ndheren Umkreis dar. Alternative
Standorte und Erweiterungsméglichkeiten der Bestandsmarkte wurden ge-
priift, 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 Gebdude entlang
der StraBe Katzbach wird stédtebaulich eine attraktive Ortsmitte geschaf-
fen, bereits versiegelte Flachen einer neuen Nutzung zugeflihrt und dem

| eerstand entgegengewirkt.

Das Bauvorhaben nutzt bereits Uberbaute Fldchen im Anschluss an beste-
hende Bebauung innerhalb der Ortsmitte.

Nachdem es sich hier um einen Einzeihandeisbetrieb im Untergeschoss han-
delt, der nicht fiir besonders schutzbedirftige Personengruppen ausgelegt
ist, wird hier kein erhdhtes Gefahrdungspotential gesehen. Bei einem sol-
chen auBergewdhnlichen Ereignis wie einem 100 jahrlichen Hochwasserer-
eignis oder einem extremen Hochwasserereignisses, ist die Vorlaufzeit so
groB, dass alle gefadhrdeten Personen rechtzeitig gewarnt und in Sicherheit
gebracht werden kénnen. Zudem liegt die fertige FuBbodenoberkanten des
Untergeschosses des neuen Gebdudes 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 Gelandes auf die festgesetz-
ten Bezugshéhen wird somit auch keine Sachsch&den nach menschlichem
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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 gerdaumt wird. Bepflanzung ist in diesem
Bereich nicht vorgesehen. Somit wird der Hochwasserabfluss und die Héhe
des Wasserstandes nur sehr unwesentlich beeinflusst. Eine Ersatzre-
tentionsflache wird in gleichem Umfang geschaffen.

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

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

Es wird zudem darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf
Grund der prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitst
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 berlicksichtigen. Es wird empfohlen,
diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen und
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und SchutzmaB-
nahmen vor Personenschéden vorzunehmen. Auch §37 WHG beziiglich des Was-
serabflusses sollte beri{icksichtigt werden.
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8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwdrmung, deren Zunahme
bei unvermindertem CO, —-AusstoB bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4 Grad Celsius
prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane stellen auch die
Kommunen vor groB3e Herausforderungen. Diese machen sich insbescndere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Allein die voraussichtlichen Kosten,
die durch den Klimawande! entstehen, wenn keine wirksamen KlimaschutzmaB-
nahmen getroffen werden, wurden vor kurzem fir den Zeitraum bis zum Jahr
2050 weltweit mit bis zu 800 Milliarden Euro beziffert.8 Von daher ist es fiir die
Kommunen essentiell die Bediirfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleit-
planung zu beriicksichtigen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,Katzbach-West" ange-
wandt:

- Eingriinung des Planungsgebietes durch CO;-absorbierende Anpflanzungen
von Bdumen und Striuchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (§ © Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

- Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalver-
siegelung

- Ableitung des Niederschlagswasser im Trennsystem

Durch diese vielfiltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-

stiitzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden.

9. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Sonstiges Sondergebiet (SO)

Festgesetzte max. zuldssige Grundfléchenzahl: GRZ = max. 0,80

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-

FLACHEN
Gesamte Fldche innerhalb des Geltungsbereiches = ca. 7.807 m?2
abziglich der Flache =ca. 122 m2

des o6ffentlichen StraBengrundes (Gehweg)

Bruttofldche Parzelle
/ Baugrundstiick = ca. 7.685 m?2

8 (Klimaschutz - Norbert Portz, Deutscher Stédte- und Gemeindebund, 2009)
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11. UMWELTBERICHT
11.1 Einleitung
11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundiagen

Die bauliche Nutzung von Freiflichen fihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberfldchengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verdnde-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG®,

Rechtliche Grundlage fiir die Umweltpriifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltpriifung zu beriicksichtigen. In der Umweltpriifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplédnen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden, die Umweltvertréglichkeitspri-
fung einschlieBlich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fihrt. Dieser Umweltbericht gemaB BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertréglichkeitspriifung bzw. Vorpriifung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung
des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemaB § 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leit-
faden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft" (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt
und Gesundheit), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben,
sind im Grunordnungsplan berticksichtigt. Flr eine qualifizierte Griinordnung
werden im Bebauungsplan ,Katzbach-West" die notwendigen planlichen und
textlichen Festsetzungen getroffen.

9 (BNatSchG, 2020)
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Der Griinordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Be-
standteile der Begriindung sind der Umweltbericht, die Pldne 1 und 2 (Bestand,
Eingriff) M 1:500, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsfla-
chenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kénnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertréglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung) integriert wer-
den.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Griinordnung

Die von der Planung betroffenen Fldchen liegen westlich der OrtsstraBe ,Katz-
bach® im Ortsteil Katzbach der Stadt Cham. Westlich der Bestandsbebauung be-
findet sich ein Bereich einer Gartenflidche, als strukturarme Rasenflache
angelegt. Daran anschlieBend liegen intensiv genutzte Grinlandfléchen.

Das Planungsgebiet wird im Osten durch die OrtsstraBe ,Katzbach™ begrenzt. Im
Stiden grenzt bestehende 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
Griinlandflachen umgeben ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,Katz-
bach-West" umfasst eine Gesamtflache von 7.807 m2, also ca. 0,8 ha.

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

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt durch die Bebauungsplanaufsteliung die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets fir einen groBfldchigen Einzelhandel. Die
stidtebauliche Konzeption sieht den Neubau eines zukunftsorientierten groBfla-
chigen Einzelhandelsmarktes auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes vor. 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 m2 Verkaufsflache wird seitens des Gebau-
deeigentiimers nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses Gebdudes ist nicht mog-
lich. Daher werden diese beiden Einzelhandelsmaérkte zu Gunsten des geplanten
Neubaus am Firmensitz in Katzbach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau des ortli-
chen Betreibers wird an dieser Stelle mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache seitens
der Regierung der Oberpfalz als stadtebaulich integriert angesehen. Der geplante
Supermarkt mit Backshop und Cafe liegt, ebenerdig zuganglich, im Unterge-
schoss des Gebaudes (Hanglage).

Zur StraBenseite hin ist aus stddtebaulichen Griinden angedacht, ein mehrge-
schossiges Gebdude aufzusetzen, in dem Biiro- und Wohnfidchen enthalten sein
sollen. Dadurch werden die baulichen Kubaturen entlang der OrtsstraBe aufge-
nommen und weitergefiihrt. Die Umgebung im Mischgebiet ist durch mehrge-
schossige Wohn- und Gewerbebauten gepragt.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
~Katzbach-West" wird die Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

* stddtebauliche Ordnung des geplanten Sondergebietes

= Sicherstellung der Nahversorgung der Bevélkerung mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs

= sinnvolle und fléchensparende ErschlieBung

11.1.3 Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlégigen Fachgesetze:

wasserabfluss

Ziele nach Fachge- | Beriicksichtigung bei Aufstellung des Be-
setz, Fach- bauungsplanes mit integrierter Griinord-
plan nung

1 Sparsamer § 1 a) Abs. 2 Darstellung eines Sondergebietes im direkten

Umgang mit [BauGB10 Anschluss an bestehende Bebauung (Misch- und

Grund und Wohngebiet) unter Einbindung von bestehendem

Boden baulichen Bestand. Direkte Anbindung an die

OrtsstraBe ,Katzbach™ und den bestehenden
Spartenleitungen.
Somit wird dem (Obergeordneten Grundsatz
»~nach sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den® entsprochen.
2 [Retention Wasserhaus- Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
betreffenden |haltsrecht aufgrund des nicht sickerféhigen anstehenden
Oberflachen- Bodens nicht mdglich ist, wird das Nieder-

schlagswasser der Dachflachen und versiegelten
Flachen entlang der StraBe ,Katzbach™ tiber eine
Regenrlckhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha
GrundstiicksgréBe gedrosselt in den kommuna-
len Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser
aus den tieferliegenden Dachfldchen und versie-
gelten Fldchen wird auf dem Grundstiick zuriick-
gehalten und gedrosselt in den westlichen
gelegenen Flutgraben (auBerhalb Geltungsbe-
reich) abgefihrt.

Der geplante Parkplatz liegt im Bereich des fak-
tischen Uberschwemmungsgebietes. Im Bebau-
ungsplan wird innerhalb der HQ100-Linie die
Hohe der zuldssigen Auffullung auf 1,0 m festge-
setzt, die maximal zuldssige Kubatur der Auffiil-
lung auf 95 m3 begrenzt und der Ersatz des
verlorengegangenen Retentionsraumes mit 95
m? durch eine festgesetzte Ersatzfldche gere-

10 (BauGB, 2020)
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Ziele -

Each Fachge-

etz, Fach-
plan

Beriicksichtigung bei Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit integrierter Griinord-
nung. ' ' : :

gelt.

3 [Luftreinhal-
tung

Immissions-
schutzrecht

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

4 NMermeidung
von Larm

Immissions-
schutzrecht

Das Planungsgebiet ist von der Lédrmausbreitung
der im Osten vorbeifihrenden Ortsstrae ,Katz-
bach® vorbelastet.

Zudem gehen vom Planungsgebiet Emissionen
auf die Umgebung aus. Fir die Planungsflache
wird ein Schalltechnischer Bericht zum Bebau-
ungsplan "SO Einzelhandel Katzbach", Stadt
Cham vom IB Geoplan GmbH, Osterhofen er-
stellt. Die entsprechenden Festsetzungen wer-
den in den Entwurf zum Bebauungsplan
aufgenommen, damit der konkrete Nachweis
Uber die Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte nach TA Larm an den néachstgelege-
nen Wohnhausern erbracht werden kann.

5 Vermeidung
von Abfallen
bzw. umwelt-
gerechte
Entsorgung
von Abfallen

Abfallrecht

Auf den Flachen sind keine Altlasten kartiert. Bei
einem spéateren Rickbau der bestehenden Tank-
stelle im Osten sind orientierende Untersuchun-
gen durchzufiihren und ggf. das Landratsamt zu
beteiligen. Eine zusatzliche bauleitplanerische
Beriicksichtigung ist hier neben den geltenden
fachgesetzlichen Regelungen nicht notwendig.
Bei der Beseitigung der Gewerbeabfélle, die im
Zusammenhang mit der zeitweilige Lagerung
und Aufbereitung von Bauschutt und Aushub
entstehen, sind die geltenden abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.

6 [Vermeidung
bzw. umwelt-
gerechte Ent-
sorgung von
bwassern

Wasserhaus-
haltsrecht

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
aufgrund des nicht sickerféhigen anstehenden
Bodens nicht moglich ist, wird das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und versiegelten
Flachen entlang der Straf3e ,Katzbach" Uber eine
Regenriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha
GrundstlicksgréBe gedrosselt in den kommuna-
len Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser
aus den tieferliegenden Dachflachen und versie-
gelten Flachen wird auf dem Grundstlick zurick-
gehalten und gedrosselt in den westlichen
gelegenen Flutgraben (auBerhalb Geltungsbe-
reich) abgeflhrt.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem
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iele nach Fachge- | Beriicksichtigung bei Aufstellung des Be-
setz, Fach- bauungsplanes mit integrierter Griinord-
plan nung

bestehenden gemeindlichen Kanalnetz zuzufiih-
ren. Eine zusatzliche bauleitplanerische Bertick-
sichtigung hinsichtlich des Schmutzwassers ist

hier neben den geltenden fachgesetzlichen Re-

gelungen nicht veranlasst.

7 [Erhalt schiit- |Amtliche Bio- Im Bereich des Geltungsbereichs des
zenswerter topkartierung Deckblattes befinden sich keine amtlich kartier-
Vegetations- ten Biotope und keine schiitzenswerten Vegeta-
bestdnde tionsbestande. Lediglich ein Bestandsbaum ist zu

erhalten.

8 [Schutz des Flachennut- Im Bereich des Geltungsbereichs des
Landschafts- zungsplan Deckblattes befinden sich keine amtlich kartier-
bilds ten Biotope und keine schitzenswerten Vegeta-

tionsbestande.

11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

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

Der Regionalplan der Region 11 gibt folgende Ziele vor:

* Verbesserung und Weiterentwicklung der regionalen Wirtschaftsstruktur,
nachhaltige Starkung der Region Cham

= Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen

= Gewabhrleistung einer bedarfsgerechten Nahversorgung mit Waren des tég-
lichen Bedarfs

= Bereitstellung von geeigneten Flachen flir Wohnungsbau

Diese Zielvorgaben beriihren und begriinden die Planungsinteressen der Stadt
Cham fir den hier in Frage stehenden Raum, die benétigten Sondergebietsfla-
chen flr groBfidchigen Einzelhandel auszuweisen.

11 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)
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11.1.3.2 Potentielle Natiirliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der typische
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldschwingel- oder
Flattergras-Hainsimsen-Tannen-Buchenwald in Erscheinung.12

A

Endl nisafaintdl ) ir Wila A N )
Abb. 15: Auszug aus der Ubers:chtskarte Potentielle Naturllche Vegetation; (pnV Bayern 201 7),
Darstellung unmaBstablich

12 (pnV Bayern, 2017)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flichennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Cham
vom 14.11.2015 stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzfliche (gel-
be Fldche) im Westen und Mischgebiet (braune Fldche) im Osten entlang der
OrtsstrafBBe ,Katzbach®, sowie als Wohngebiet auf einer kleinen Teilfliche im Nor-
den dar. Eine Teilfldiche des straBenbegleitenden Gehwegs der StraBe ,Katzbach®
liegt ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches.

olbling-Nordwest 11

Abb. 16: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Cham; (FNP),
Darstellung unmafBstéiblich

e
]

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird parallel die Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 4 durchgefihrt.
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11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gem&B Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet)13.

Aufgrund der Entfernung des gepianten Sondergebiets zu den ndchstgelegenen
Schutzgebieten (ca. 480 m) kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen
Schutzgebiete geschiitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete
untereinander, ausgeschlossen werden.

4 ] NN
Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2020), Darstellung
unmabBstablich
Rosa: FFH-Gebiet Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumindung

Vogelschutzgebiet Regentalaue und Chambtal mit Roetelseeweihergebiet

13 (FIN Web, 2020)
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11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemiB nationalem Recht

Das Planungsgebiet, sowie der gesamte Landkreis Cham liegt im Naturpark Obe-
rer Bayerischer Wald.

Im und in direkter Umgebung des Planungsgebietes befindet sich weder ein Nati-
onalpark, ein Landschaftsschutzgebiet noch ein Naturschutzgebiet. Diese sind ca.
0,5 km entfernt.14

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Pla-
nungsgebiet noch in dessen unmittelbarer Umgebung. Eine Beeinflussung von
Schutzgebieten gem&B nationalem Recht durch das Bauvorhaben ist auszuschlie-
Ben.

p—

Abb. 18: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (FINWeb 2020), Dar-
stellung unmapBstablich

Rosa: Naturschutzgebiet Regentalaue zwischen Cham und Pésing

14 (FINWeb, 2020)
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ol s Sl 4~ O LD Il i
Abb. 19: Luftbild mit Darsteflung der Schutzgebiete nach nationa cht; (FINWeb 2020), Dar-
stellung unmapBstdblich

Grin: Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald
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11.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope.15

In der néaheren Umgebung sind folgende amtlich kartierten Biotope vorhanden:

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

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

Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht beriihrt, und somit ist
von keinen Auswirkungen auf die Biotope auszugehen.

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofldchen; (FINWeb 2020),
Darstellung unmaBstéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Grian und lila: Okoffdachenkataster

15 (FINweb, 2020)
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11.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zéhlen1é:

1.

natlirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden naturlichen
oder naturnahen Vegetation, sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelméaBig Uberschwemmten Bereiche,

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

Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

. offene Binnendiinen, offene natirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm

und Lésswéande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasra-
sen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte,

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

der, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwadlder,

. offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetélchen und Krummholzgebi-

sche,

. Fels- und Steilk{isten, Kiistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Boddenge-

wésser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kustenbe-
reich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande, Riffe,

sublitorale Sandbénke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenmegafauna, sowie
artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,Katzbach-West"
sind keine Biotope, die gemaB BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchGi. V. m.
§ 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

16 (BNatSchG, 2020)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

120 m sldlich des Planungsgebietes liegt das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet des Regens. Die westliche Geltungsbereichsfléche 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.

Durch das Vorhaben wird im westlichen Geltungsbereich (Parkplatzbereich) in
den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3 ver-
braucht, dieser wird ausgeglichen. Auf die Ausfihrungen in der Begriindung un-
ter Punkt 7. Hochwasserschutz wird verwiesen.
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11.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.

Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch

o {iber die Ufer tretende Flliisse und Béche,

] zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet einen
wassersensiblen Bereich tangiert.17 Ein hoher, intakter Grundwasserflurabstand

ist gem. Bodengutachten jedoch vorhanden.

!
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Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2020), Darstellung
unmapstablich
Hellgriin: wassersensibler Bereich
11.1.3.7 Wasserschutz und Quellenschutz

Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

17 (BayernAtlas, 2020)
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11.1.3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kommen keine Denkma-
ler vor.18 Somit werden auch keine Denkmaéler beeintréchtigt.

Die Katholische Filialkirche St. Agidius mit dem umgebenden Bodendenkmal liegt
ca. 1,1 km 6stlich der Planungsflédche in Katzberg. Der die umgebende Bebauung
(iberragende Kirchturm ist von der Planungsfléche aus nicht sichtbar.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmadler und Funde sind geméaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Abb. 22: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtias 2020), Darstellung

unmaBstablich
Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

18 (BayernAtlas, 2020)
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11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8.118
m2. Diese Fldche entspricht dem fiir Bebauung zur Verfligung stehenden Bereich
inklusive der Flichen des Bestandes und der offentlichen StraBenverkehrsflache
(Gehweg).

Fiur diese Flachen wurde die Bestandsaufnahme durchgefihrt. Dieser Zustand ist
somit die Nullvariante, von der auszugehen ist.

11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv als Griinland und als Gartenflache mit
einer strukturarmen Rasenflache genutzt. Im dstlichen Geltungsbereich befinden
sich Bestandsgeb&dude, sowie versiegelte StraBenverkehrsflaichen (Gehweg), Zu-
fahrten, eine Tankstelle und Parkplatzflachen. Die Erstellung einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Vorprifung ist deshalb nicht erforderlich.

Artenschutzrechtlich bedeutsame Arten sind auf der Eingriffsflachen nicht zu er-
warten. Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir
nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe beztiglich der gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Arten (alle europédischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) kénnen ausgeschlossen
werden.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.

Seite 51 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung , Katzbach-West"

intensiv genutztes Griinland GréBe ca. 3.062 m2

Abb. 23: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Griinland (rote Umrandung); (Ba
2020), Darstellung unmaBstéblich

yernAtlas

GemaB Leitfaden wird dieser Zustand des Planungsgebietes als intensiv

genutztes Griinland eingestuft und als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.
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strukturarme Zier- und Nutzgéirten (strukturarme Rasenflache) GroBe ca.
2.886 m2

Abb. 24: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Ziergarten (rote Umrandung); (BayernAtias
2020), Darstellung unmaBstablich

GemaB Leitfaden wird dieser Zustand des Planungsgebietes als strukturarme
Zier- und Nutzgirten eingestuft und als Gebiet mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen (berprédgtem Boden oh-
ne kulturhistorische Bedeutung.

Aus der Bodenkarte Bayern (M 1 : 200.000) geht hervor, dass im Untersu-
chungsgebiet fast ausschlieBlich Gley-Vega und Vega-Gley aus Schluff bis Lehm
(Auensediment) vorkommen.1?

Gemé&B Anlage 2 Geotechnischer Bericht Nr. B2007305 vom IB Geoplan GmbH,
Osterhofen vom 17.09.2020 wurden unterhalb der Mutterbodenauflage in den
Bohrungen bis in Tiefen von 1,50 m unter GOK bis 2,50 m unter GOK (= 370,00
m NN bis 368,64 m NN) anthropogene Auffiillungen in Form von sandigen, kiesi-
gen und teilweise tonigen Schluffen in steifer Konsistenz erkundet. Unter den
oben beschriebenen anthropogenen Auffiillungen wurden in allen Bohrungen bis
zur Endteufe von 5,00 m u. GOK bis 6,00 m unter GOK (= 360,75 m NN bis
365,50 m NN) bindige bis gemischtkérnige und teils organische Bdden angetrof-
fen. Diese liegen hier in Form von Tonen und Schiluffen mit unterschiedlich ho-
hem Anteil an Kies und Sand, sowie teilweise organische Beimengungen sowie in
schluffigen bis stark schluffigen, teils organischen Sanden in weicher bis steifer
Konsistenz vor.

GemaB Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (unterer Wert) erfasst.

11.2.1.3 Schutzgut Wasser

GemaB Anlage 2 Geotechnischer Bericht Nr. B2007305 vom IB Geoplan GmbH,
Osterhofen vom 17.09.2020 wurde in keiner der Bohrungen ein Grund- bzw.
Schichtwasserspiegel bis zu den maximalen Erkundungstiefen von 5,00 m u. GOK
bis 6,00 m unter GOK angetroffen. Ebenso konnte kein seitlicher Schichtwasser-
zutritt festgestellt werden. Somit ist in diesem Bereich mit einem intakten hohen
Grundwasserflurabstand zu rechnen. Oberflachengewdsser sind nicht vorhanden.

Die westliche Geltungsbereichsflédche liegt im Einzugsbereich der Hochwasserge-
fahrflache HQ extrem und HQ 100 des Katzbaches und des Regens. Somit han-
delt es sich um ein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Durch das Vorhaben
wird im westlichen Geltungsbereich geringfligig durch den Parkplatzbereich in
den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3 ver-
braucht, dieser wird jedoch ausgeglichen. Auf die Ausfihrungen in der Begrin-
dung unter Punkt 8. Hochwasserschutz wird verwiesen,

GemalB Leitfaden ist das Schutzgut Wasser in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild (unterer Wert) erfasst.

11.2.1.4 Schutzgut Klima / Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Fldchen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handeit.

19 (UmweltAtlas, 2020)
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GemaB Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Sondergebietsflédche eine
zusatzliche Beeintrdachtigung des bereits durch die bestehende Bebauung und die
OrtsstraBe verénderten Landschaftsbildes. Es befinden sich keine flachenhaften
Schutzgebiete bzw. kartierten Biotope im Planungsgebiet. Im Bestand handelt es
sich gemaB Leitfaden um ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften.

Daher ist gemaB Leitfaden in Liste 1a das Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) einzuordnen.

11.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevilkerung

Erholung
Die Fléchen befinden sich im Anschluss an bestehende Bebauung und weisen nur

geringe Erholungsfunktion aus.

Lérm/ Schadstoffimmissionen

Die umliegenden StraBen sind als Emissionsquelle fiir Verkehrslarm zu sehen. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist ein schalltechnisches Gutachten
erstellt worden. Um den Erfordernissen des Larmimmissionsschutzes unter den
gegebenen Randbedingungen bestmdglich gerecht zu werden, sind entsprechen-
de Festsetzungen erforderlich, welche in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.7 Schutzgut Fliche

Das Planungsgebiet liegt an der OrtsstraBe ,Katzbach" und in unmittelbarem An-
schluss an bestehende Bebauung. Fir das Planungsvorhaben wird ein Bestands-
gebdude abgebrochen und die bereits versiegelte Flache neu Uberbaut.
Bestehender baulicher Bestand wird mit eingebunden. Somit kann eine Verringe-
rung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Fldchen durch den direkten An-
schluss des Planungsgebietes an bestehende ErschlieBungsstraBen sowie
Nachnutzung von versiegelten Flachen nachgewiesen werden. Auf Grund der Ei-
genart des Betriebes (groBflachiger Einzelhandel mit Stellpldtzen) ist eine kom-
paktere Losung betriebswirtschaftlich nicht méglich.

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden"™ entsprochen und Flédchen beansprucht, die sich flr dieses Vorhaben gut
eignen.
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11.2.1.8 Kultur- und Sachgiiter

Schutzwirdige Kulturgiiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden. Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezliglich
der Bau- und Bodendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.8 des Umweltberichts zu
entnehmen.

11.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

Im Geitungsbereich und der ndheren Umgebung iiegen keine Natura 2000-
Gebiete.

11.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern bewegen sich in
einem normalen, (blicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswir-
kungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und
Abwidssern

Fir die Abfallbehandlung und Abfallentsorgung gelten die Vorschriften der Ab-
fallwirtschaftssatzung der Kreiswerke Cham.

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des nicht sickerfahigen
anstehenden Bodens nicht méglich ist, wird das Niederschiagswasser der Dach-
flachen und versiegelten Flachen entlang der StraBe ,Katzbach" (iber eine Re-
genriickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha GrundstlicksgréBe gedrosselt in den
kommunalen Mischwasserkanal geleitet. Das Regenwasser aus den tieferliegen-
den Dachflachen und versiegelten Flachen wird auf dem Grundstlick zuriickge-
halten und gedrosselt in den westlichen gelegenen Flutgraben (auBerhalb
Geltungsbereich) abgefiinrt.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen Ka-
nalnetz zuzufihren.

11.2.1.12 Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfille und Katastro-
phen

Einwirkungen von auBBen auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Stoérfallbetrie-
be, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund der
im Bebauungsplan geplanten zuldssigen Vorhaben besteht keine besondere oder
Uberdurchschnittliche Anfélligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen.

Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefiihrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte flr Risiken oder potenzielle Gefahrdungen er-
kennbar.

Seite 57 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Katzbach-West"

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fiir die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Cham befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Be-
schleunigung zu berlicksichtigen.

Auch ein grundsdétzliches Risiko fir Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des
Planungsgebietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Die westliche Geltungsbereichsflache liegt im Einzugsbereich der Hochwasserge-
fahrflache HQ extrem und HQ 100 des Katzbaches und des Regens. Somit han-
delt es sich um ein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Durch das Vorhaben
wird im westlichen Geltungsbereich geringfiigig durch den Parkplatzbereich in
den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3 ver-
braucht, dieser wird jedoch ausgeglichen. Auf die Ausfihrungen in der Begriin-
dung unter Punkt 8. Hochwasserschutz wird verwiesen.

Gefahr durch Starkregenereignisse
Ein grundséatzliches Risiko flir Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen

werden.

Starkniederschléage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und
kaum vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr groBe Scha-
den hervorrufen kénnen. Starkregenereignisse kénnen flachendeckend (berall
auftreten und werden voraussichtlich durch die Klimaanderung an Haufigkeit und
Intensitdat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle
Méglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen. Ziel
muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebdude bis
zu den relevanten Héhen zu verschlieBen. AuBerdem muss durch entsprechend
angepasste Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass emp-
findliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren ge-
schadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu
fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend beriicksich-
tigt werden.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte min-
destens 25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben
liegen. Die Gebdude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller was-
serdicht und auftriebssicher, dies gilt auch flir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zu-
gange, Installationsdurchflihrungen etc.). Sollten Lichtgrében flr héherwertige
Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren,
dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisi-
ken ausdricklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur wasser-
sensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitsh
ilfe.pdf. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
(weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)
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11.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizien-
te Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen flir Neubauten bezliglich W&rme-, Kélte- und
Energiebedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern bzw. eine Dachbegriinung erlauben, werden im Bebau-
ungsplan MaBnahmen zum Kiimaschutz angewandt.

11.2.1.14 Erhaltung bestmdoglicher Luftqualitit

Fur die Stadt Cham liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen beziiglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Sondergebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch
das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfiigigen Erhéhung der Luft-
belastung auszugehen.
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11.2.1.15 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzgliter werden wie folgt bewertet:

Einstufung
des Bestandes

Arten und
Lebensraume

Boden

Wasser

Klima/Luft

Landschaftsbild

Gesamtbewertung

intensiv ge-
nutztes Griin-
land

intensiv genutztes
Griinland

- Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

anthropogen uber-
pragter Boden unter
Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

Gebiet mit hohem,
intaktem Grund-
wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

Flachen ohne klein-
klimatisch wirk-
same Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

Ausgerdaumt, struk-
turarme Agrarland-
schaft

> Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

Gebiet mit ge-
ringer
Bedeutung fiir
Naturhaushalt
und das Land-
schaftsbild

Gartenflache
(Rasen)

strukturarme Zier-
und Nutzgérten

> Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

anthropogen uber-
prdagter Boden unter
Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

Gebiet mit hohem,
intaktem Grund-
wasserflurabstand

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

Flachen ohne klein-
klimatisch wirk-
same Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

Ausgeraumt, struk-
turarme Agrarland-
schaft

- Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

Gebiet mit ge-
ringer
Bedeutung fiir
Naturhaushalt
und das Land-
schaftsbild
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin als intensiv
genutztes Grinland und Gartenflache genutzt werden. Die bestehende Bebauung
und Versiegelung blieben erhalten.

Die geringen bis mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wiirden zwar an dieser
Stelie nicht stattfinden, wiirden aber an anderer Steile erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzgiiter beziiglich des Eingriffes bei
Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgii-
ter eingegangen. Die Beurteilung der Schutzgliter bezieht sich lediglich auf die
durch die zusatzliche Bebauung betroffenen Flachen, da nur hier ein Eingriff er-
folgt. Die bestehende Bebauung (Bestand bzw. Abbruch und Ersatzbau) und Ver-
siegelung bleiben unber{icksichtigt.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

Die bestehenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen und die
Gartenfldche mit strukturarmen Rasen haben nur eine geringe Qualitét als Le-
bensraum flr Pflanzen und Tiere.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen
bzw. werden diese Flachen zerstért. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate
sind in dem Gebiet nicht zu erwarten. Baubedingt wird ein Teil der Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verédndert, der Oberboden wird
groBflachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bo-
denstruktur groBtenteils dauerhaft verédndert. Es wird ein GroBteil der Flachen
versiegelt. VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen vermindern.
Hierzu gehort eine Begrenzung der Versiegelung, Pflanzauflagen und die Festset-
zung der Grundfléchenzahl auf 0,8.

Der Ausgleich fir die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzelle werden verandert, der
Oberboden wird dort groBfidchig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen.
Damit wird die Bodenstruktur gréBtenteils dauerhaft verandert. Durch die Bau-
maBnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung
wird der Oberboden in den unversiegelten Bereichen weitgehend wieder ange-
deckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert. Im Bereich des Bau-
fensters wird ein GroBteil der Flachen betriebsbeding versiegelt.

Auf eine Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich der PKW-
Stellplatze muss verzichtet werden. Aufgrund des nicht sickerféhigen anstehen-
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den Bodens, der Hanglage und der fehlenden Versickerungsfdhigkeit muss ein
Eindringen von Oberflachenwasser unter den befestigten Fldchen vermieden
werden. Der Untergrund wirde durch eine Sattigung mit Oberflachen- oder
Hangwasser instabil werden. Zudem wird eine Ableitung des Hangwassers unter
dem Pflasterbelag auf die nachbarlich angrenzenden Flachen vermieden.

Der Ausgleich fir den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.3 Schutzgut Wasser
Das Geldnde besitzt einen relativ hohen Grundwasserflurabstand.

Die westliche Geltungsbereichsflache liegt im Einzugsbereich der Hochwasserge-
fahrflache HQ extrem und HQ 100 des Katzbaches und des Regens. Somit han-
delt es sich um ein faktisches Uberschwemmungsgebiet. Durch das Vorhaben
wird im westlichen Geltungsbereich geringfiigig durch den Parkplatzbereich in
den HQ 100-Bereich eingegriffen und ein Retentionsraum von ca. 95 m3 ver-
braucht, dieser wird jedoch ausgeglichen.

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg am 11.05.2021 wird
im Bebauungsplan 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 mdglich ausgeglichen. Sollte das zu erstellende
Retentionsvolumen von 95 m3 aus hydraulischen Griinden dort nicht vollstandig
geschaffen werden kénnen, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes das Restvolumen durch Herstellung einer Retentionsfliche (Retenti-
onspackung mit Schroppen unter dem Parkplatz) ausgeglichen.”

Die Retentionsflache flir den Hochwasserschutz auf der Flur-Nr. 549 Gemarkung
Loibling (Eigentiimer Stadt Cham) wird lagegenau im Bebauungsplan dargestellt.
Auf die Ausfiihrungen in der Begrindung unter Punkt 8. Hochwasserschutz wird
verwiesen.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Riickhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

11.3.4 Schutzgut Klima / Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Durch die Versiegelung
wird sich kleinklimatisch im Bereich der Planungsfldche nicht viel verédndern. Von
der Bebauung dirften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen. GroBere
Auswirkungen auf die klimatischen Verhéltnisse im Umfeld sind nicht zu erwar-
ten.
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11.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Sondergebietsflache eine
zusatzliche Beeintrachtigungen des bereits durch die bestehende Bebauung und
die OrtsstraBe veranderten Landschaftsbildes.

Durch den Bau von neuen Geb&uden und Parkpldtzen im Bereich des Sonderge-
bietes kommt es zu einer zuséatzlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
Durch den hohen Bedarf an Stelipldtzen ist eine verstdrkte Ein- und Durchgtri-
nung des Grundstlicks nicht mdglich. Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird
eine Pflanzbindung festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich auch der zu er-
haltende groBe Laubbaum. Die Anpflanzung von Gehdlzen minimiert die kiinfti-
gen baulichen Eingriffe im Plangebiet und dient zudem der Abschirmung. Der
Bereich zwischen dem geplanten Parkplatz und dem Nachbargebdude Linden-
straBe 1 im Norden muss von einer héheren Bepflanzung freigehalten werden,
da die Sichtbeziehung zwischen dem Markt und dem Privathaus des Betreibers
aufrecht erhalten werden muss.

11.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Aufgrund der bestehenden angrenzenden OrtsstraBe ,Katzbach", der bestehen-

den Bebauung und der intensiven Nutzung als landwirtschaftliche Grinlandfla-
che, sowie als (ungenutzte) Rasenflache ist der Erholungswert der Fldche als
gering anzusetzen. Durch die Entstehung des Sondergebietes &ndert sich an die-
sem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Die umliegenden StraBen sind als Emissionsquelle flr Verkehrslarm zu sehen.
Durch die geplante Bebauung durch den groBfldchigen Einzelhandel kommt es zu
einer zusatzlichen Larmquelle.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Darin werden Festsetzungen zu maximal zuldssigen Emissi-
onskontingenten tags und nachts, sowie Zusatzkontingente nach Richtungssek-
toren festgesetzt, um den Schutz der Nachbarschaft zu gewdhrleisten. Die
erforderlichen MaBnahmen wurden bei der Planung berlcksichtigt.

11.3.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet liegt an der OrtsstraBe ,Katzbach™ und in unmittelbarem An-
schluss an bestehende Bebauung. Fur das Planungsvorhaben wird ein Bestands-
geb&ude abgebrochen und die bereits versiegelte Fldche neu Uberbaut.
Bestehender baulicher Bestand wird mit eingebunden. Somit kann eine Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen durch den direkten An-
schluss des Planungsgebietes an bestehende ErschlieBungsstraBen sowie
Nachnutzung von versiegelten Flachen (Ersatzbau) nachgewiesen werden. Auf
Grund der Eigenart des Betriebes (groBflachiger Einzelhandel mit Stellpléatzen) ist
eine kompaktere Lésung betriebswirtschaftlich nicht mdglich
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Somit wurde bereits im Vorfeld bezlglich der Flacheninanspruchnahme der
Grundsatz nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden in alle Uberlegungen
einbezogen.

11.3.8 Kultur- und Sachgiiter

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege beziiglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.8 des Umweltberichts zu entnehmen.

11.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in
einem normalen, (blicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswir-
kungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.4 Eingriffsberechnung

Als Eingriffsfliche wird der gesamte Bereich des Geltungsbereiches, mit Ausnah-
me der zu erhaltenden Gartenfldche, der bestehenden Bebauung und der bereits
versiegelten Zufahrten, Stellplatze und StraBenverkehrsflachen (Gehweg), defi-
niert.

Eingriff: 5.671 m2

Festgesetzte GRZ im SO: groéBer als 0,35

Auf Grund der Ausweisung einer GRZ gréBer als 0,35 ist dieses Vorhaben nach
der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 nach dem Leitfa-
den)20 zu den Gebieten mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ
von> 0,35), Typ A einzuordnen.

Flr Gebiete geringer Bedeutung (=Kategorie I) bei Typ A ist eine Faktorenspan-
ne von 0,3 - 0,6 angegeben.

Durch den hohen Bedarf an Stellpldtzen ist eine verstérkte Ein- und Durchgri-
nung des Grundstlcks nicht méglich. Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird
eine Pflanzbindung festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich auch der zu er-
haltende groBe Laubbaum. Die Anpflanzung von Gehdlzen in diesem Bereich mi-
nimiert die kiinftigen baulichen Eingriffe im Plangebiet und dient zudem in einem
Teilbereich der Abschirmung. Der Bereich zwischen dem geplanten Parkplatz und
dem Nachbargebdude LindenstraBe 1 im Norden muss von einer héheren Be-
pflanzung freigehalten werden, da die Sichtbeziehung zwischen dem Markt und
dem Privathaus des Betreibers aufrecht erhalten werden muss.

20 (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, 2013)
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Durch weitere planliche und textliche Festsetzungen werden flr das Sondergebiet
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen getroffen. So wird das Abwasser im
Trennsystem behandelt, Zaunsockel sind unzuldssig und Festsetzungen zu Ab-
grabungen- und Aufschlttungen etc. werden getroffen.

Aufgrund der geringen Ein- und Durchgriinung des Gebiets wird deshalb die Ver-

wendung des héchsten Faktors 0,6 fiir die Griinland- und Gartenflichen ange-
setzt.

Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen

Kompensations- Flachen- Kompensationsbedarf
faktor groBe
aller Schutzgiiter
intensiv genutztes 2
Grinland 0,6 3.027 m 1.816 m?
Gartenflache (Ra- 0,6 2.644 m2 1.586 m?2
sen)
Ausgleichsflachenbedarf: 3.402 m2

Nach der Tabelle ist somit flir den Ausgleich des Eingriffes mit einer GréBe von
5.671 m2 in den Naturhaushalt eine Fldche von ca. 3.402 m2 erforderlich.
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11.5 Ausgleichsbedarf
Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt rund
3.402 m2 zu erbringen.

Um eine optimale Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen, kénnen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes keine internen Ausgleichsflachen festge-
setzt werden.

11.6 Nachweis der Ausgleichsfldchen
Die erforderliche Ausgleichsfldche wird vom Okokonto der Stadt Cham abge-
bucht.

Damit wird den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausrei-
chend Rechnung getragen.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfithrung der Planung, MaBnahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut | Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur Prognose bei Null-Fall -
Vermeidung und Mi- | keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt nimierung
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Verlust an nicht hochwerti- Keine Auswirkungen Pflanzbindungen und Keine Anderung in den be-
rdume, bio- | gen Vegetationsbesténden Pflanzgebote stehenden Auswirkungen,
logische weiterhin Grinland- und
Vielfalt, Gartennutzung
Arten-
schutz Biotope Biotope Biotope Biotope
(Tiere und | Keine Auswirkungen, da Keine Auswirkungen, da kei- |-——— Keine Auswirkungen, da
Pflanzen) keine geschutzten Biotope ne geschitzten Biotope von keine geschlitzten Biotope
von der Planung betroffen der Planung betroffen im Bestand vorhanden sind
Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz
Verlust von Lebensstétten Beeintrachtigung durch Anla- | Pflanzbindungen und Keine Auswirkungen, wei-
durch Versiegelung und genlarm Pflanzgebote terhin Griinland- und Gar-
Uberbauung tennutzung
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Keine Auswirkungen, da in- | Keine Auswirkungen Pflanzbindungen und | ..
tensive Griinland- und Gar- Pflanzgebote
tennutzung
Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-

und Auftrag andernorts,
somit vermehrte Verande-

Oberbodens nach er-

folgter Modellierung

stehenden Auswirkungen,
weiterhin Griinland- und
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Schutzgut | Auswirkungen bei Durchfiihrung - MaBBnahmen zur Prognose bei Null-Fall -
| - Vermeidung und Mi- | keine Bebauung
Baubedingt = - Betriebsbhedingt nimierung
rung der Bodenstruktur - flachenhafte Pflanz- Gartennutzung
bindungen und Weiterhin Eintrag von Pflan-
- Abtrag, Aushub und Umla- Pflanzgebote zenbehandlungsmittel in
gerung von Boden - Verbot des Einsatzes | den Boden
von Pflanzenbehand-
- Versiegelung von Flachen lungsmitteln
Wasser - Verminderung des beste- Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Keine Anderung in den be-
henden Riickhaltevolumen Ableitung des Nieder- | stehenden Auswirkungen
durch Versiegelung schlagswassers in durch die weiterhin Grin-
den Vorfluter land- und Gartennutzung;
- Festsetzung einer damit: auch weiterhin Gefahr
Hochwasser- des Eintrags von Nitrat und
Retentionsflache als Spritzmittel in das Grund-
Ersatz wasser durch die weiterhin
Grinland- und Gartennut-
zung.
Kein Eingriff in das Retenti-
onsvolumen des Hochwas-
serschutzes.

Klima/ Luft | geringfligigen Erh6éhung der | geringfligigen Erhéhung der Flachenhafte Pflanzbin- | Keine Auswirkungen, wei-
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung dungen und Pflanzge- terhin Grinland- und Gar-
durch Verkehr durch Verkehr bote tennutzung

Land- punktuell mit optischen St6- | dauerhafte Verdnderung - in einem Teilbereich Keine Auswirkungen, wei-

schafts- rungen durch den Baube- durch den Bau der geplanten flachenhafte Pflanz- terhin Grinland- und Gar-

bild trieb Gebdude und Stellplatze bindung und Pflanz- tennutzung

gebote
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Schutzgut | Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur Prognose bei Null-Fall -
Vermeidung und Mi- | keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt nimierung
- Festsetzung von ma-
ximal zuldssigen
Wandhéhen
-Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | L&rm- und Schadstoffimmis- | Ld&rm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen
Gesund- - baubedingter Larm- und - Larm- und Staubbelastung - Festsetzungen zum durch die weiterhin beste-
heit, Be- Staubentwicklung durch den Betrieb Larmschutz hende Griinland- und Gar-
volkerung - geringfligige Luftbelastung tennutzung; damit auch
durch zusétzlichen Verkehr weiterhin Gefahr des Ein-
trags von Nitrat und
Erholung Erholung Erholung Spritzmittel in das Grund-
- Verlust landwirtschaftlich wasser durch die weiterhin
genutzter Grinlandflachen bestehende Griinland- und
- kurzzeitig optische Sté- Gartennutzung
rungen und Larm durch
den Baubetrieb
Gesundheit Gesundheit Gesundheit

Keine Gefahr fur die Ge-
sundheit der Bevdlkerung
durch die Sondergebiets-
ausweisung.

Hochwasser
Retentionsverlust

Keine Gefahr flr die Gesund-
heit der Bevdlkerung durch
die Sondergebietsauswei-
sung.

Hochwasser
Retentionsverlust

keine Festsetzung er-
forderlich

Hochwasser
Begrenzung der Auffil-
lungen in Héhe und
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Schutzgut | Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur . Prognose bei Null-Fall -
= pes B i : ) 180 ‘ Vermeidung und Mi- | keine Bebauung =
Baubedingt == - Betriebsbedingt nimierung .
Kubatur im HQ100,
Festsetzung einer
Hochwasser-
Retentionsflache als
Ersatz
Flache Bebauung auf vorbelasteten Fldchen, duBerst sparsame Er- | Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-
schlieBung mit Grund und Boden terhin Griinland- und Gar-
durch Schaffung von tennutzung
kompakten Bauflachen
und Verwendung vor-
handener Bausubstanz
Kultur- Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnis- | —-— Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- stand auf der Flache nicht vorhanden. terhin Grunland- und Gar-
giiter tennutzung
Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht be-
einflusst. Verlegung neuer Leitungen erforderlich.
Emissionen | Fiir die Abfallbehandlung und Abfallentsorgung gelten die — Keine Auswirkungen, wei-
sowie Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung der Kreiswerke terhin Grinland- und Gar-
sachge- Cham. tennutzung
rechter
Umgang Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehen-
mit Abfal- den gemeindlichen Kanalnetz zuzufihren.
len und
Abwiéssern | Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund

des nicht sickerféhigen anstehenden Bodens nicht méglich
ist, wird das Niederschlagswasser der Dachfldchen und ver-
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MaBnahmen zur
Vermeidung und Mi-
nimierung

Prognose bei Null-Fall -
keine Bebauung

siegelten Flachen entlang der StraBe ,Katzbach™ iber eine
Regenrickhalteeinrichtung mit 15 I/sec/ha Grundstiicksgro-
Be gedrosselt in den kommunalen Mischwasserkanal gelei-
tet. Das Regenwasser aus den tieferliegenden Dachfl&chen
und versiegelten Flachen wird auf dem Grundstiick zuriick-
gehalten und gedrosselt in den westlichen gelegenen Flut-
graben (auBerhalb Geltungsbereich) abgefihrt.

Schwere
Unfalle und
Katastro-
phen

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe-
ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor-
derlichen SicherheitsmaBnahmen fir den Innen- und Au-
Benbereich beriicksichtig werden.

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Griinland- und Gar-
tennutzung

Wechsel-
wirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref-
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgitern mitberiicksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Griinland- und Gar-
tennutzung
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11.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der MaBnahmen

Bel dieser Neuplanung ist folgendes zu (iberwachen:

. Gehdlzpflanzungen: Hier ist in ca. 10 Jahren zu Uberprifen, ob die festge-
setzten Gehdlzpflanzungen in der vorgeschriebenen Dichte die Bebauung
in dem Teilbereich in die umgebende freie Landschaft einbindet.

) Kontrolle der Pflanzungen auf privatem Grund

11.9 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflichen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Fl&chen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen, wird nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals darge-
legt.

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt durch die Bebauungsplanaufstellung die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets fiir einen groBflachigen Einzelhandel.

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand von Katzbach im Bereich bestehender Be-
bauung. Durch die vorliegende Planung wird sowohl! einem Gebé&udeleerstand
entgegengewirkt, als auch diese Bestandsbebauung in Ortsrandlage kompakt und
auch mehrgeschossig nachverdichtet. Somit handelt es sich um eine flichenspa-
rende Bauweise. Lediglich in einem kleinen Teilbereich findet ein Eingriff in land-
wirtschaftlich genutzte Griinlandflache statt. Diese geringe Fléche liegt jedoch
zwischen dem bestehenden Bolzplatz und einer privaten strukturarmen Rasenﬂa—
che und wird fir die Anlage des notwendigen Parkplatzes benétigt.

Die Stadt Cham erachtet den Verlust an Grinlandfldche unter der MaBgabe der
mdglichen Nachverdichtung der bestehenden Bebauung und durch die im Umfeld
stark durch bestehende Bebauung und der Sportanlagen (Bolzplatz) geprégte
Flur als vertraglich.

11.10 Alternative Planungsmadglichkeiten

Wie bereits einfihrend erwahnt, besteht innerhalb der Planungsfldche bereits ein
Lebensmittelmarkt. Dieser alte Markt im Bestandsgeb&ude 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 Gebdudeeigentlimers nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses
Gebaudes ist nicht moéglich. Daher sollen diese beiden Einzelhandelsmérkte 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 Verkaufsfidche seitens der Regierung der Oberpfalz als stédtebauiich
integriert angesehen. Daher soll fiir den Betreiber des Lebensmittelmarktes die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, auf dem Areal des alten Be-
standsbetriebes einen zukunftsorientierten groBfléchigen Einzelhandelsmarkt zu
errichten. Weitere Flachen innerhalb des Stadtgebietes stehen flir einen groBfl&-
chigen Einzelhandelsmarkt nicht zur Verfligung.
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Da sich an der Gesamtverkaufsflache in Summe der beiden aufzulésenden Mérk-
te nichts dndert und von einem ,Ersatzbau™ ausgegangen wird, sind alternative
Planungsmadglichkeiten kaum gegeben.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtan-
lage auf einer sehr kompakten Flache und aufgrund der Hanglage ebenfalls alter-
native Planungsmaéglichkeiten flir die ErschlieBung nicht gegeben. Zudem ist die
HaupterschlieBung des Planungsgebietes lber die OrtsstraBe ,Katzbach™ bereits
vorhanden.

Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur und die Uberpla-
nung vorhandener Bebauung ermdéglicht einen relativ sparsamen Flachenver-
brauch.

11.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch ein-
gestuft.

Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden ver-
wendet.

Beim Schutzgut Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen
zuriickgegriffen werden.

Beim Schutzgut Boden und Wasser konnte auf Aussagen aus dem Geotechni-
scher Bericht Nr. B2007305 von GeoPlan aus Osterhofen vom 17.09.2020 zu-
riickgegriffen werden (Anlage 2).

Bezliglich des Lérms liegen den Aussage der Schalltechnische Bericht Nr.
S2007061 von GeoPlan aus Osterhofen vom 13.10.2020 zu Grunde (siehe Anlage
1).

Zu den moglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren kei-
ne Prognosen madglich.

11.12 Zusammenfassung

Die Kreisstadt Cham beabsichtigt durch die Bebauungsplanaufstellung die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets fiir einen groBflédchigen Einzelhandel.

Die stadtebauliche Konzeption sieht den Neubau eines zukunftsorientierten groB-
flachigen Einzelhandelsmarktes auf dem Areal des alten Bestandsbetriebes vor.
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 m2 Verkaufsflache wird seitens des

Seite 74 von 77 Satzung i. d. F. vom 30.06.2021




Ursula Jocham
/ Stadtplaneri

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung , Katzbach-West™

Gebdudeeigentimers nicht mehr investiert. Ein Erwerb dieses Gebdudes ist nicht
mdoglich. Daher werden diese beiden Einzelhandelsmérkte zu Gunsten des ge-
planten Neubaus am Firmensitz in Katzbach aufgegeben. Dieser Ersatzneubau
des ortlichen Betreibers wird an dieser Stelle mit max. 1.200 m?2 Verkaufsflache
seitens der Regierung der Oberpfalz als stddtebaulich integriert angesehen. Der
geplante Supermarkt mit Backshop und Cafe liegt, ebenerdig zuganglich, im Un-
tergeschoss des Gebaudes (Hanglage).

Zur StraBenseite hin ist aus stadtebaulichen Griinden angedacht, ein mehrge-
schossiges Gebdude aufzusetzen, in dem Biiro- und Wohnflédchen enthalten sein
sollen. Dadurch werden die baulichen Kubaturen entlang der OrtsstraB3e aufge-
nommen und weitergeflihrt. Die Umgebung im Mischgebiet ist durch mehrge-
schossige Wohn- und Gewerbebauten gepréagt.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiiter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum flr Tiere und Pflan-
zen werden jedoch als gering eingestuft. Das gleiche gilt, auf Grund der bereits
bestehenden Vorbelastung, flr das Schutzgut Mensch. Fur die Erholungseignung,
sowie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit geringen Auswirkungen zu rech-
nen.

Trotz der Vorbelastung durch die OrtsstraBe , Katzbach™ und die bestehende um-
gebende Bebauung wird das Landschaftsbild durch die geplante Baukérper und
die PKW-Stellpléatze zusatzlich verdandert. Durch den hohen Bedarf an Stellpldtzen
ist eine verstarkte Ein- und Durchgriinung des Grundstlicks nicht moglich. Im
Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine Pflanzbindung festgesetzt. In diesem
Bereich befindet sich auch der zu erhaltende groBe Laubbaum. Die Anpflanzung
von Gehoélzen minimiert die klinftigen baulichen Eingriffe im Plangebiet und dient
zudem in einem Teilbereich der Abschirmung. Der Bereich zwischen dem geplan-
ten Parkplatz und dem Nachbargebdude LindenstraBe 1 im Norden muss von ei-
ner héheren Bepflanzung freigehalten werden, da die Sichtbeziehung zwischen
dem Markt und dem Privathaus des Betreibers aufrecht erhalten werden muss.

Fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe in die Schutzglter werden geméai dem
Leitfaden die entsprechende Ausgleichsflachen durch Abbuchung aus dem Oko-
konto der Stadt Cham erbracht.

Aufgrund der gegebenen Larmsituation vor Ort sowie der durch den Betrieb ent-
stehenden Immissionen wurde ein Larmgutachten erstellt. Die daraus resultie-
renden MaBnahmen sind als Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wurde in dem Bebauungsplan auf maximal 0,8 fest-
gesetzt, die Baufenster auf das notwendige MaB begrenzt.

Iggensbach, den 21.10.2020, 25.02.2021, 20.05.2021, 30.06.2021

y y/

Landschaftsarchitektin
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