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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Schinderbuckel - Erweiterung West" - Deckblatt Nr. 1
(derzeit rechtsverbindlich)
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Schinderbuckel - Erweiterung West" -
1. Erweiterung und Deckblatt Nr. 2
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ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

WA 1

1 2
3 4
5 6
7 8
9 | 10
11 | 12

Alligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Alligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Baugrenze

Offentlicher Grinstreifen (StraRenbegleitgriin)
Verkehrsfldchen mit Begrenzungslinie
dffentlicher Grinstreifen (Stralenbegleitgrin)

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Gehweg

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Privatweg

Flache fiir Versorgungsanlagen: Abgabeschacht Waldwasser

offentliche Grinflache

Umgrenzung von Fléchen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
hier: Ausgleichsflache mit Pflanzung eines abgestuften Waldrandes

zu pflanzende Baume
festgesetze 2-reihige Bepflanzung mit heimischen Strauchern
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Nutzungsschablone

Art der Nutzung

Bauweise: O = offene Bauweise

max. zul4ssige GRZ

max. zuldssige GFZ

Dachneigung

max. zuldssige Anzahl an Wohneinheiten
max. zulissige Wandhthe bergseits
max. zuléssige Wandhdéhe talseits

max. zuléssige Auffillung

10 max. zuldssige Abgrabung

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

“?9?:‘:'9??-!':%&’!‘:’“‘



PLANLICHE HINWEISE

bestehende Grundstilicksgrenzen

————————————— geplante Grundstlcksgrenzen

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

bestehende, zu erhaltende Biotope mit Nummer

zu erhaltende Bdume und Straucher

mdgliche Bebauung (Haupt- u. Nebengebéude)
mit Angabe der Garagen mit Zufahrtsrichtung,
Zufahrten versickerungsfahig herstellen

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

3972 vorhandene Flursticksnummer
450 Hdéhenschichtlinie
, 30.00 v :
4 A Bemalfiung in Metern



VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Stadtrat Bad Kétzting hat in der Sitzung vom 24.05.2022 die 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Schinderbuckel - Erweiterung West" im beschleunigten Verfahren (gem.§ 13a BauGB, Innenentwicklung) beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 23.06.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 1. Erweiterung und 2. Anderung Bebauungsplanes "Schinderbuckel - Erweiterung West" i. d. F. vom
24.05.2022 wurde mit Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.06.2022 bis 01.08.2022 &ffentlich ausgelegt.
Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 23.06.2022 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 24,05.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.06.2022 mit Fristsetzung bis 01.08.2022 beteiligt.

3. Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 02.08.2022 die 1. Erweiterung und 2. Anderung des
Bebauungsplans "Schinderbuckel - Erweiterung West" im beschleunigten Verfahren (gem.§ 13a BauGB, Innenentwicklung)

,» Markus Hofmann, 1. Blrgermeister
An w2

5. Der Bebauungsplan wurde am 06.09.2022 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht,
Die 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Schinderbuckel - Erweiterung West" gemaB § 13a BauGB
erfolgte ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden in der Stadt Bad Kétzting zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Ober dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sggu{%_APs\i BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist

o “! “

hingewiesen worden. L bl

},,a-

= & ;'f‘q ‘
Bad Kétzting, den %032022 \1; ( igdel)




SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

"Schinderbuckel - Erweiterung West" - 1. Erweiterung und 2. Anderung
gem. § 13a BauGB, Innenentwicklung

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung filr den Freistaat

Bayem, Art, 81 BayBO, hat der Stadtrat Bad Kétzting den Bebauungsplan i. d. F. vom 02.08.2022 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 02.08.2022 mafigebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 02.08.2022

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 02.08.2022
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 02.08.2022

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekannirathyng.n Kraft.

Bad Ketzting, den (5092022

Markus Hofmann, *‘I Birgermeister



Stadt
Bad Kotzting

1. Erweiterung und Deckblatt Nr. 2
Zum

Bebauungsplan
»ochinderbuckel — Erweiterung West*

im beschleunigten Verfahren

gem. § 13a BauGB (Innenentwicklung)

WOENIEURG,

Ko 4,
Dipl.-Ing. {FH} '2%\

& >3
NG Stefan Brand! © \
5 'PC \ 3
/é 4 ’ BaylkaBau 5, ! K
3 4
%

o]
oy \ |
Bauvorlage- P !
%, berechtigter O Stadt Bad Kétzting |
Yy, 62142 2
7y, 2 % %
N340 530 7

Planverfasser:

Markus Hofmann
baro fir B Beratung 1. Blrgermeister

‘éwcu & Preischl Sariy
Herrenstralle 5

WeinbergstraBe 28 - 93413 Cham S
"el: 09971/996449:0 Fax: 09071/996449-8  email: info@brandl-preischl.de 93444 Bad Kotzting

Tel.: 09941/602-0
Fax: 09941/602-130

Planungsstand: 24.05.2022
02.08.2022



Begrindung zur 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplanes
»Schinderbuckel — Erweiterung West*

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Stadt Bad Kétzting die 1. Erweiterung und 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Schinderbuckel — Erweiterung West" im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB. Es handelt sich dabei um eine MaRnahme der Innenentwicklung des Siedlungskérpers (§ 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB werden erfiillt. Die (berplante Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca.
6.650 m? (Wohnbauflache x GRZ = ca. 19.000 m? x 0,35) und liegt somit deutlich unter der Grenze von
20.000 m2:

Die ErschlieBungsanlage fiir das Baugebiet ,Schinderbuckel — Erweiterung West* ist inzwischen weitge-
hend fertiggestellt. Die naturschutzrechtlichen Grundlagen haben sich fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes im Vergleich zur Urfassung vom 14.09.2021 aufgrund der zeitlichen Nihe nicht verandert.
Von daher ist eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB nicht gegeben, wes-
halb von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind abgesehen werden kann. Mit der vorliegen-
den Planung wird die Parzelle 21 um 200 m? vergréRert und 3 &ffentliche Stellplatze mit einem Fléchen-
bedarf von 45 m? geschaffen. Diese zusétzlich versiegelte Fléche wird naturschutzrechtlich ausgeglichen.

Die Anderung betrifft den kompletten Geltungsbereich des best. Bebauungsplans mit Teilflaichen der Flur-
nummern 39, 39/2 und 749/3 der Gemarkung Gehstorf, sowie Teilfldichen der Flurnummern 1112/34,
1112/111, 1123/3 und 1123/4 der Gemarkung Bad Kétzting. Das Planungsgebiet umfasst eine Fléche
von ca. 2,57 ha.

Mit dem vorliegenden Deckblatt sollen folgende Anderungen vorgenommen werden:

Anpassung des Planteils an die ErschiieBungsplanung

Vergréerung der Parzelle 21 um 200 m2

Erweiterung des Geltungsbereiches um 310 m2

Erganzung von 3 &ffentlichen Steliplatzen bei den Parzellen 20 und 21

Erhéhung der zuldssigen Hohe von Stiitzmauern auf 2,00m im gesamten Baugebiet

SUER R

Im Zuge der Erschlieungsplanung wurde die StraBenfiihrung im Bereich der Parzellen 8 bis 19 gefalliger
und der vorhandenen Topographie angepasst gestaltet. Mit der vorliegenden Anderung wird der tatséchli-
che Strafienverlauf richtig gestellt”. Die angrenzenden geplanten Grundstiicksgrenzen werden geander-
ten Strallenflihrung angepasst.

Um die erforderlichen Stellplatze fiir 6 Wohneinheiten auf der Parzelle 21 errichten zu kénnen, soll diese
um 200 m? zu Lasten der sich anschiieRenden 6ffentiichen Griinfliche vergrofiert werden. Dadurch ent-
steht eine moderate Nachverdichtung des Siedlungsgebietes und die geschaffene Infrastruktur wird noch
besser ausgenutzt. Bei der beabsichtigten Bebauungsplanénderung bleibt die Art der baulichen Nutzung
unberihrt. Da die GRZ nicht gedindert wird, ist eine stirkere Versiegelung von Flichen und damit eine
Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses ausgeschlossen, da dieses auf den Bauparzellen versickert
werden muss.

Westlich der Parzellen 20 und 21 sollen 3 6ffentliche, wasserdurchlassig gestaltete Steliplatze geschaffen
werden. Dafiir soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans in diesem Bereich um 310 m? vergroRert
werden. Von der geplanten Erweiterung ist die Flurnummer 39 der Gemarkung Gehstorf betroffen. Am
westlichen Rand der Erweiterung wird eine 2-reihige Hecke aus standortheimischen Strauchern in au-
tochthoner Pflanzqualitét zur Eingriinung und Abschirmung der Bebauung von den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen gepflanzt. Zusatzlich ist noch nérdlich und siidlich der neuen Stellplitze ein
standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.

AuBerdem soll maximal zulassige Hohe von Stiitzmauern von 1,50 m auf 2,00 m erhéht werden. Diese
Erhohung ist auf Grund der schwierigen Topographie (Geldndeneigungen bis zu 30 %) im Baugebiet er-
forderlich. Zum siidlichen Rand des Geltungsbereichs (Parzellen 1 bis 4) sollen jedoch auch weiterhin nur
Stitzmauern mit einer max. Héhe von 1,50 m zuléssig sein.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen beziglich des Erscheinungs-
bildes der Bebauung zu erwarten. Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Anderung somit vertretbar.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundzlige der Planung bzgl. der Versiegelung von

zusétzlichen Flachen nur sehr geringfiigig beriihrt. Es findet daher kein wesentlicher Eingriff in Natur und
Landschaft statt, welche aber adaquat ausgeglichen wird.

1. Erweiterung und Deckblatt Nr. 2 BG ,Schinderbuckel — Erweiterung West" — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. v 02.08.2022



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Fiir den Anderungsbereich werden fiir die nachfolgend aufgefiihrten Unterpunkte kiinftig
folgende textliche Festsetzungen festgesetzt (die nicht gesinderten Festsetzungen behal-

ten weiterhin ihre Giiltigkeit, bzw. werden gem. der aufgefiihrten Gegeniiberstellung er-
satzlos gestrichen):

10. Auffillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Folgende Auffiillungen, Abgrabungen und Stiitzmauerhthen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Auffillungen Abgrabungen Stitzmauern
WA 1 3,00 m 1,50 m 2,00 m
WA 2 2,50 m 1,50 m 2,00 m
WA 3 2,00 m 3,00 m 2,00m

Die Auffillungen und Abgrabungen werden nach dem Urgeldndeverlauf vor den ErschlieRungsar-
beiten gemessen. Jeder Bauwerber erhilt die Urgelndehéhen von der Stadt Bad Kotzting in digi-
taler Form (dwg- und ascii-Datei) ausgehéndigt.

Aufflllungen und Abgrabungen missen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein
Einverstandnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Als Hohe von Stitzmauern gilt das MaR von der geplanten Geléndeoberfliche bis zur geplanten
Oberkante der Stiitzmauer (spatere Sichtfliche).

Zum siidlichen Rand des Geltungsbereichs (Parzellen 1 bis 4) sind nur Trockenmauern aus Natur-
steinen mit einer max. Héhe von 1,50 m zul&ssig.

12.  Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bituminéser Basis.
Die 6ffentlichen Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Oberflachen herzustellen.
Die Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung wird als éffentlicher FuBweg festgesetzt.
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AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs
1. Kompensationsfaktoren

Bewertung von Natur und Landschaft

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

Auswirkungen der Planung

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

2. Flachenermittlung fiir den Ausgleichsflichenbedarf

Vergréflerung Parzelle 21 200 m?
wasserdurchlassige Stellpldtze 45 m?
Eingriffsflache: 245 m?
Kompensationsfaktor: % 0,30
erforderliche Ausgleichsfliche 74 m?

AuRerhalb des Baugebietes wurde bereits ein 5.000 m? groBer Bereich siidwestlich der Eingriffsfla-
che auf der FI.-Nr. 96/9 Gemarkung WeiRenregen, im Ortsteil Regenstein aufgewertet, der Bereich
wird um 74 m? erweitert (max. verfligbare Flache zur Aufwertung ca. 5.550 m 2).

Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen
Folgende Einzelmalinahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch die Erweiterung des Baugebietes ,Am Schinderbu-

ckel“ vorgesehen:

Entwicklung ékologisch hochwertigere Flache auf externen Ausgleichsflichen:

i

Weilker Regen

N FiNr 96/9

f
b u
Gy 2 J
) r
I

Abb. 1: geplante Ausgleichsfidche auf der FI.-Nr. 96/9 Gemarkung Weilenregen
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Abb. 2: geplne Ausgleichsflache FI.-Nr. 6/ , Iickrichtung nach West(‘e—n‘

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinflachen (FI.-Nr. 96/9 Gemarkung WeiRenre-
gen) sudwestlich der Eingriffsflache soll durch nachstehende Malnahmen aufgewertet werden:

* Herausnahme der Wiesen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbear-
beitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

» Pflegeregime: keine Verwendung von Pflanzenschutz- oder Diingemitteln; Freihaltung der
Extensivwiesen von Bewuchs durch einen spéteren Erstschnitt (ab 01 .06.), mindestens
ein- und maximal zweimalige Mahd im Jahr, Abfuhr des Méhgutes, keine Mulchung.

¢ Teilweise Abgrabung und Gelandemodellierung des Oberbodens mit flachen Mulden mit
Auslauf in den Weillen Regen zur Verhinderung von Fischfallen

¢ Pflanzung von standortheimischen Auengehélzen entlang des WeiRen Regens in autoch-
thoner Pflanzqualitét.

Der Flachenbedarf der 1. Erweiterung des Baugebietes wird mit 74 m2 zu den bereits aufgewerte-
ten Flachen mit 5.000 m? hinzugefiigt. Die Flachen werden rechtlich fiir einen Entwicklungszeit-
raum von 25 Jahren gesichert.

Die MaBnahmen fir den Ausgleich auf der FI.-Nr. 96/9 Gemarkung WeiRenregen soll einen na-
turnahen, feuchten Auwiesenstandort schaffen. Dadurch werden beste Voraussetzungen bei der
Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fiir die Flora und Fauna geboten.

Mit der Ausgleichsfléche wird der Komplex der strukturreichen, uferbegleitenden Auenstrukturen
vergroBert, Licken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig stellt sich
eine erhebliche Qualitdtsverbesserung ein.

Cham, den 02.08.2022

"‘ ingenisurbliro far Bauwesen Beratung

rdl & Prelschi Bauianung
WeinbergstraBe 28 - 93413 Cham
Tel: 03971/9964490 Fax: 09971/996449-9  email:info@brandi-preischl.de
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