Stadt Bad Kétzting

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»An der Westumgehung — 3. Anderung“

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB zur
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung* ergibt sich aus
dem konkret bestehenden Bedarf an Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Einzelhandels-
sortimente in einem Teilbereich des bereits festgesetzten Sondergebietes firr den Einzelhan-
del.

Daneben sollen die bereits getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen und Abstandsflachen
bedarfsgerecht angepasst, an der bestehenden Gartenstralle ein Parkplatz in eine Flache fur
Garagen umgewandelt sowie zusatzliche 6ffentliche Parkplatze geschaffen werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den Bebauungsplan an die beabsichtigte stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Stadt Bad Kotzting anzupassen und innerstédtischen Leerstand zu
vermeiden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung
Seitens der Offentlichkeit gingen keine Bedenken, Anregungen oder Hinweise ein.

Die Regierung der Oberpfalz bat um Kilarstellung, ob auch mit dem neuen Nutzungskonzept
die fehlende interne Durchldssigkeit des Gebaudes kiinftig gewahrt bleibt, da dies Auswirkun-
gen auf die kiinftige Einstufung des Vorhabens als Einkaufszentrum und die entsprechende
Behandlung aus landesplanerischer Sicht habe. In der Abwagung wurde erlautert, dass die
Zwischengeschosse Uber eigenstandige Auenzugange und -treppen erschlossen sind und
somit auch weiterhin von den anderen Betrieben raumlich getrennt sind. Die Begriindung
wurde entsprechend ergénzt, was im weiteren Verfahren Zustimmung fand.

Die Sachgebiete Bauwesen und Wasserrecht beim Landratsamt Cham gaben klarstellende
Hinweise, die beachtet und eingearbeitet wurden. Auf ergénzende Hinweise zu bestehenden,
wasserrechtlichen Genehmigungen, die mit eigenstandigen Wasserrechtsverfahren verbun-
den sind, wurde mit Verweis auf die jeweiligen Verfahren verzichtet.

Das Sachgebiet Abfallrecht sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg verwiesen auf den
bereits abgestimmten Sanierungsplan, welcher auch weiterhin bei der Umsetzung des Son-
dergebietes Beachtung findet und unverandert gilt.

Die Bayernwerk Netz GmbH sowie die Waldwasser Wasserversorgung Bayerischer Wald ver-
wiesen auf ihre Bestandsleitungen innerhalb des Anderungsbereiches, welche bereits beriick-
sichtigt sind.

Zusammenfassung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung" wird auf einer Teilflache
des Sondergebietes Einzelhandel die Zuldssigkeit von innenstadtrelevanten Einzelhandels-
sortimenten geschaffen. An der Gartenstraf3e werden eine Flache fiir Garagen und &ffentliche
Parkplatze entwickelt.

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Siedlungszusammenhangs bzw. im Innenbereich
von Bad Kétzting und sind bereits erschlossen.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadte

wicklung innerhalb des Anderungsbereiches sichergestelit w;udj,. &
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Stadt Bad Kotzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung* Satzung

Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes
vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art.
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom
22.07.2022 (GVBI. S. 374), Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) erlasst die Stadt
Bad Koétzting den Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan ,,An der Westumge-
hung - 3. Anderung* als Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 25.10.2022 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 355 (TF), 355/45, 1017/6, 1044 (TF), 1043/5 (TF), 1050, 1050/4
und 1050/5 der Gemarkung Bad Kétzting, Gemeinde Bad Kétzting.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung mit Legende und Regelquerschnitt
Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

aorwd-~

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Bad Kétzting, den Z4. /0 7077
]

v

|
Erster Burgermeister Markus Hllofmann
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Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung ~ 3. Anderung" Satzung

1 Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 12.04.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 13.05.2022 orts-
Ublich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darle-
gung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
12.04.2022 hat in der Zeit vom 23.05.2022 bis 23.06.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange ge-
méalk § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
12.04.2022 hat in der Zeit vom 13.05.2022 bis 26.06.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2022 wurden die Behér-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
19.09.2022 bis 24.10.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2022 wurde mit der Begriin-
dung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2022 bis 25.10.2022 6ffentlich aus-
gelegt.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom 25.10.2022 den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.10.2022 als Satzung beschlossen.

Bad Kétzting, den 24,40 20727 \U(\é

Markus Hofmann, éﬁtef’BUrgermeister

7. Ausgefertigt.

Bad Ksétzting, den 24,40, 2077 t‘ i ,z%

Markus Hofmann, Erster Bufgermeister

L Pie
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22 42 2077 gemaft § 10 Abs.
3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist

damit in Kraft getreten.

Die Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung ersetzen die bisher getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung — 2. Anderung” innerhalb des
Anderungsbereiches.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

N ./.-\-\
Bad Kotzting, den 220027 M

Markus Hofmann, Erster B'urdermeister
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Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung® Satzung
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Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung” Satzung

3 Planzeichnung mit Legende und Regelquerschnitt
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Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaliung: ™
“Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht

Geobasisdaten:

© Bayerische Vermessungsverwaltung
(www geodaten bayern de)

Datenaufbereitung: Landratsamt Cham

{www landkreis-cham.de)
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVQ)

1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)

o

1.2.2 Mischgebiete (§ 6 BauNVQ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVQ)

1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel (§ 11 BauNVO)

0 3.1 offene Bauweise
JEN 3.1.1 nur Einzelhduser zuldssig
a 3.3 abweichende Bauweise
e 3.5 Baugrenze
Sonsiige Sondergebiele - Einzelhandel abweichende Bauweise
11 BauNVO!
WA ~50. | a
GRZ {Grunditachenzahl) 08 50 BMZ (Baumassenzahl}
{Hachslgrenze) 4 £ (Hochsigrenze)
MI = Mischgehiel oflene Bauweise
(86 BauNvO} b, = nur Einzelhduser zulassig
MI 0/E
GREZ {Grundfiachenzahl) 06 v Zahl der Geschosse
{Hachstarenze) . {Hochslgrenze)
EFOK .- ma. zulissige Erdgeschoss___J—416,0 | 16m _ FH .- max. ZulAssige First-
Fuftbodenoberkanie (Hochstgrenze) héhe {Hachstgrenze)

6. Offentliche Verkehrsfidchen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

/Y.

[P] Parkplitze

9. Griinfldchen {§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

9 private Grinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maknahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

P oo g
oo

15. Sonstige Planzeichen

13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

i_ 5T 15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
== " =
L GA _! 15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
16.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
gemal textlicher Festsetzung Ziffer 4.10
Larmpegelbereich 4
Referenzpunkt mit Richtungssekloren A - L
{ TF1 ] Umgrenzung von Teilfldchen der Flachenschallquellen mit Teilflachennummer
— 15.9¢ Flachen fir Stitzmauemn, soweit sie zur Herstellung des Straftenkérpers erforderlich sind
{§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)
¥ X X 15.12b Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastat sind
{§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
——

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der rechtskraftigen Bebauungspléne

innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Zy erhallende Grundwassermesssielle mit Bezeichnung

15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung

f—— ——

i 1
i

E————-
& o= Stromleitung unterirdisch
& Mischwasserkanal unterirdisch
© -0 - Verlauf verrohrter Bach
o =& Gasleitung unterirdisch
o -0 Trinkwasserleitung unterirdisch

wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

PLANLICHE HINWEISE

[]

bestehendes Gebéude

1050 | bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

e Hohenschichtlinie mit Beschriftung

Schnittflhrung Regelquerschnitt

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

in der Stadt Bad Kétzting

"An der Westumgehung - 3. Anderung"

e

Planzeichnung

Vorentwurf vom 12.04.2022
Entwurf vom 28.06.2022
Satzungsfassungvom  25.10.2022
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ALTMANN Ingenieurbiiro GmbH & Co. KG
INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUWESEN

St.-Gunther-Strale 4 - D-93413 Cham

FON +49 (0)99 71 200 31-10 www.altmann-ingenieure.de
FAX +49 (0)99 71 200 31-11  info@alimann-ingenieure.de




PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)
| (MD _ 1.2.2 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
@09 1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel (§ 11 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVOQ)

0 3.1 offene Bauweise
,»”E 3.1.1 nur Einzelh@user zuldssig
a 3.3 abweichende Bauweise
e 3.5 Baugrenze
Sonstige Sondergebiste - Einzelhandel abwaichende Bauwaise
(§11 BauNVvO) -~ 50, 5 ]
GRZ (Grundfiichenzahly 0,8 50 BMZ (Baumassenzahl}
(Hachsigrenze) (Hochstgrenze)
MI = Mischgebiel ollene Bauweise
{86 BauNVO} b~ M & ,;";5&1 " nur Einzelhduser zulassig
GRZ {Grundflachenzahl) 06 v Zahl der Geschosse
{Hachslgrenze) . {Hachsigrenze)
EFOKae: - max. zulissige Erdgeschoss- Y= 4160 | 16m FH v - ma. zuldssige First-
Fuftbodenoberkante (Héchstgrenze) héhe {Hochstgrenze)

6. Offentliche Verkehrsfiichen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

[P] Parkpléitze

9. Griinfliichen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

9 private Grinflachen




13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maknahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

P OO0
oo

13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

[ TF1 |
. 4

15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
15.3 Umgrenzung von Flachen fir Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
gemal textlicher Festsetzung Ziffer 4.10

Larmpegelberaich 4

Referenzpunkt mit Richtungssektoren A - L

Umgrenzung von Teilflachen der Flachenschallquellen mit Teilflachennummer

15.9¢ Fléchen fiir Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Straflenkérpers erforderlich sind
{§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

15.12b Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
{§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der rechtskraftigen Bebauungspléne

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Zu erhaltende Grundwassermesssielle mit Bezeichnung

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

- O e s

wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoocre

Stromleitung unterirdisch
Mischwasserkanal unterirdisch
Verlauf verrohrier Bach
Gasleitung unterirdisch

Trinkwasserleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

[]

bestehendes Gebéude
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4 Textliche Festsetzungen

4.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Zulassig sind:
o siehe Pkt. 4.7
4.1.2 Mischgebiet (Ml) nach § 6 BauNVO
Zulassig sind:
¢ \Wohngebaude
e Geschafts- und Birogebéude
e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ sonstige Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke
Gebaude fur freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO

Nicht zuldssig sind:

413

Einzelhandelsbetriebe

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Absatz 3 BauNVO, die auBerhalb der in Absatz
2 Nummer 8 bezeichneten Teilen des Gebiets zugelassen werden

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel (SOg) nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Zulassig sind:

Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von max. 2.000 m2
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von max. 1.400 m?
Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsfliche von max. 700 m?

Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m2

Sonderpostenmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 950 m2
Unternehmensorientierte Dienstleistungen

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gem. Bad Kétztin-
ger Liste

Innenstadtrelevante Sortiment gem. Bad Katztinger Liste:

Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
Bekleidung

Brillen, Optik

Bucher, Zeitschriften, Medien

Foto, Film

Geschenkartikel, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Kunst und -handwerk
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren
Handarbeits- und Bastelbedarf

Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren

C OO0 O0O0O0OO0OO0OO0OO0OO0

Vorentwurfsfassung: 12.04.2022 Seite 9 von 24
Entwurfsfassung: 28.06.2022
Satzungsfassung: 25.10.2022



Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung* Satzung

Sportartikel
Telekommunikation
Uhren und Schmuck
Kinderbekleidung
Heimtextilien

O 0 O O O

* im Zwischen- und Untergeschoss des slidlichen SOg-Teils: Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Einzelhandelssortimenten mit einer Gesamtverkaufsflache von
insgesamt 590 m? mit folgenden sortimentsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzungen:

o Textil max. 200 m? Verkaufsflache
o Schuhe max. 200 m? Verkaufsflache
o Apotheke max. 200 m? Verkaufsflache
o Optiker max. 100 m? Verkaufsflache
o Bucher max. 180 m? Verkaufsflache
o Schreibwaren max. 150 m? Verkaufsflache
o Spielwaren max. 165 m? Verkaufsflache
o Sportartikel max. 345 m? Verkaufsflache
o Uhren und Schmuck max. 45 m? Verkaufsflache
o Orthopadie max. 200 m? Verkaufsflache

= Diskothek

= Schank- und Speisewirtschaften

* Bau- und Gartenfachmarkte

= Mébel- und Elektrofachmarkte

= Vergnigungsstatten

* mit dem Sondergebiet funktional verbundene Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 und 2

BauNVO

Nicht zuldssig sind:

= Logistik- und Speditionsbetriebe

» Tankstellen

= Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe
= Spielhallen nach § 1 Abs. 9 BauNVO

4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Grundflachenzahl (§ 16 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Im MI wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Im SOk wird eine maximal zulassige Grundflachenzah! von 0,8 festgesetzt.

4.2.2 Baumassenzahl (§ 21 BauNVO)

Im SOk wird eine maximal zuldssige Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Im MI werden als Hochstmaf} vier Vollgeschosse (1V) fur Hauptgebaude festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich wird fir Nebengebaude max. ein Vollgeschoss (l) als Héchst-
maf festgesetzt.
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4.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Hauptgebéude:

Im MI wird eine maximal zulassige Firsth6he von 16,0 m festgesetzt.
Im nérdlichen SOg-Teil wird eine maximal zuldssige Firsthéhe von 9,0 festgesetzt.

An der nérdlichen Seite des siidlichen SOg-Teils wird eine maximal zuldssige Firsthéhe von
9,0 m, an der stdlichen Seite eine maximal zuldssige Firsthéhe von 16,0 m festgesetzt. Die
Abgrenzung der unterschiedlichen Héhenfestsetzungen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Firsthohe wird gemessen zwischen der festgesetzten Hohe der Erdgeschossfertigfuibo-
denoberkante (s. Pkt. 4.9) bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Luftungsanla-
gen und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, durfen Gber die zulassige First-
héhe hinausragen, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

Nebengebiude:

Fir Nebenanlagen gilt eine maximal zuléssige Firsthéhe von 4,0 m.

Die Firsthéhe wird gemessen von der hergestellten Geldndeoberkante (GOK) bis zum oberen
Dachabschluss (First, Attika).

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im MI wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel-
hauser zulassig.

Im SOe wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
Gebdaude mit maximal 80 m Lange zulassig.

4.4 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im WA und MI sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private Erschlieungsflachen und
Stellplatze auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuldssig.

4.5 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Es sind die Regelungen der BayBO in der aktuell giltigen Fassung anzuwenden.
Daruber hinaus wird festgesetzt, dass

= zwischen dem MI und dem nérdlichen Teil des SO gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
die Tiefe der Abstandsflaichen der Hauptgebaude untereinander auf jeweils 3,00 m
unabhangig von der jeweiligen Gebdudehéhe verkirzt werden kénnen. Der Brand-
schutz sowie die Belichtung und Besonnung nach DIN 5034-1 sind bei diesen Gebau-
den durch entsprechende Anordnung der Aufenthaltsrdume zu gewahrieisten. Wohn-
nutzungen im Untergeschoss sind nur mit Nachweis nach DIN 5034-1 im Baugeneh-
migungsverfahren zuldssig.

Bezugspunkt zur Ermittlung ist die Oberkante des hergestellten Gelandes.
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4.6 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Es wird eine éffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ,Parkplatz” festgesetzt.

4.7 Fldchen fiir Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Im SOk sind innerhalb der festgesetzten Fidchen fur Stellplatze und Nebenanlagen zulassig:

= Stellplatze,

= die flr den Betrieb des Verbrauchermarktes erforderlichen Nebenanlagen, Hauszu-
gange und Zuwegungen,

Fluchtwege,
Zufahrten,

Einhausungen fir Einkaufswéagen,

Fahrradabsteliflachen,

Standplétze fir Wertstoff- und Abfallbehalter einschlieBlich deren Einhausungen
Sichtschutzanlagen,

Larmschutzanlagen,

Werbe- und Beleuchtungsanlagen,

Anlagen zur Regenwasserrickhaltung.

Im WA ist innerhalb der festgesetzten Flache fir Garagen die Errichtung von Garagen zulas-

sig.

4.8 Fiihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

4.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Héhenlage baulicher
Anlagen

Im Ml wird fur Hauptgebaude eine maximal zulassige Héhenlage der
Erdgeschossfertigfubodenoberkante (EFOK) mit 416,0 m G.NHN
festgesetzt.

Im nordlichen SOg wird fur Hauptgebdude eine maximal zulissige
Héhenlage der ErdgeschossfertigfuBbodenoberkante (EFOK) mit
411,5 m U.NHN festgesetzt.

An der nordlichen Seite des sidlichen SOg-Teils wird fur Hauptge-
baude eine maximal zuldssige Hohenlage der Erdgeschossfertigful3-
bodenoberkante (EFOK) mit 409,3 m U.NHN festgesetzt.

An der sldlichen Seite des sudlichen SOg-Teils wird fur Hauptge-
baude eine maximal zuldssige Héhenlage der ErdgeschossfertigfulR-
bodenoberkante (EFOK) mit 401,2 m .NHN festgesetzt.

Die festgesetzten EFOKs dirfen um max. 1,0 m Uber-/ unterschritten
werden.

Décher:; Als zulassige Dachformen werden Sattel-, Walm-, Puit- und Flachda-
cher festgesetzt.
Im MI sind als Dachfarben ziegelrot, braun, schwarz, anthrazit oder
grau zuldssig.
Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein sowie Blecheindeckun-
gen oder Dachbegriinungen zulassig.
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Dachgauben oder -anbauten sind nicht zulassig.

Im WA ist das funfte Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden.
Hierbei ist das Geschoss slidseitig auf 60 % der Lange der Ge-
baudeldnge um mind. 3,0 m von der Gebaudeaullenkante des da-
runter befindlichen Geschosses zuriickzuversetzen.

Im SOk sind Dacher zu begriinen oder mit technischen Anlagen zur
solaren Energie- und Warmegewinnung auszustatten (s. nachster
Pkt).

Déacher von Nebengebduden kénnen von dem des Hauptgebaudes
abweichen, mussen jedoch eine der zulassigen Dachformen aufwei-
sen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Wérmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
sind ausschlieBlich auf den Dachflachen oder an den Fassaden der
Hauptgebaude zulassig.

Aufstanderungen sind nur bis max. 20° zur Waagerechten sowie mit
einem Abstand von 1,0 m zur GebaudeauBenkante zuldssig.

Eine Blendwirkung ist auszuschliefen.

Fassaden:

Die Fassaden sind durch bauliche Elemente zu gliedern oder durch
Fassadenbegrinung oder vorgesetzte Bepflanzung zu gestalten.

Aufschittungen und
Abgrabungen:

Die bestehenden Gelandehéhen sind an den Grenzen des Geltungs-
bereiches einzuhalten.

Im MI sind Aufschittungen und Abgrabungen bis max. 4,5 m Uber
dem naturlichen Gelédnde zulassig.
Entlang der &ffentlichen ErschlieBung (Westumgehung und Rad-/
FuRweg) ist das fertige Niveau der Grundstiicksrander an das Ho-
henniveau der Verkehrsfliche anzupassen.

Im SOk sind Aufschittungen und Abgrabungen bis max. 12,0 m tber
dem natlrlichen Gelénde zuldssig.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen Gber 0,5 m sind die nach
Bayer. Bauordnung erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen.
Stiutzwéande sind als Trockenstein- oder Betonmauern auszuftuihren
oder zu bepflanzen.

Im Ml sind Stutzwande mit einer H6he von max. 4,5 m Hbhe zuldssig.

Im SOk sind straflenseitige Stitzwénde mit einer Hohe von max. 5,0
m Héhe, rickwartig mit einer Hohe von max. 12,0 m Héhe zulassig.

Einfriedungen:

Als Einfriedungen sind Trockensteinmauern, Zaune oder Hecken zu-
lassig.

Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind.
15 cm einzuhalten.

Im MI durfen Einfriedungen eine Maximalhéhe von 1,5 m Gber dem
hergestellten Gelande nicht Gberschreiten.
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Im SOk durfen Einfriedungen eine Maximalh&he von 2,0 m Gber dem
hergestellten Gelédnde nicht (berschreiten.

Steliplatze,
Garagen:

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Vorga-
ben der GaStellV i.V.m. Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO.
Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick
nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze miissen spatestens zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufnahme oder Benutzbarkeit der Anlage hergestellt sein.

Im SOk sind Stellplédtze ausschiieBlich in den dafur festgesetzten Fla-
chen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig (s. Pkt. .4.7).

Im WA sind Garagen ausschlieBlich in den dafiir festgesetzten Fla-
chen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zuladssig (s. Pkt. .4.7).

Beleuchtung:

Es sind ausschlieBlich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weifte LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des Stralenverkehrs auf den angrenzenden Straflen
nicht gefahrdet wird.

Werbeanlagen:

Im SOk ist je Werbeanlage eine GrofRRe bis max. 15,0 m? Flache zu-
lassig.

Im SOk sind Werbepylone bis zu einer Gesamthéhe von max. 8,0 m
sowie Fahnenmasten bis max. 9,0 m Gesamthéhe zulassig.
Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante des hergestellten Gelandes.
Blink- und Wechsellichter sind unzulassig.

4.10 Immissionsschutz

Sondergebiet Einzelhandel:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN 45691 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente:

Teiflache | LEK,T | LEK)N

TF 1 56 42
TF 2 62 46
TF3 54 41
TF 4 58 43

Die Prufung

der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
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Fur in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A — L liegende Immissionsorte darf in den
Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilfla-
chen durch L{EK} + L{EK,zus} ersetzt werden.

Sektoren mit Zusatzkontingenten:

A i 11 it A i M

Sektor | Anfang | Ende | EKzusT | EKzusN

| A 194,1 2103 0 0

.L B 2103 2203 13 13

C ¢ | 203 2483 10 10|

"o | 283 2616 7 8l

E 616 3125 8 8

T F 3125 3417 11 1

G 3417 3574 6 6

' H 357.4 15,4 7 8

P 15.4 1242 3 3

| 1242 1568 7 7!

K | 1568 1831 10 10]
T

1831 1941 14 14;

Mischgebiet:

Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite West des geplanten Gebaudes im MI ist nach
der DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedurftige
Raume befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der
Aullenbauteile erf. R'w,res gemaR nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich erf. R'w,res

Aufenthalts-, Ruhe- oder Unterrichtsrdume | Bliroraume u.a.

v 40 dB 35dB

Fir das Dach gilt dasselbe Gesamtschalldamm-MaR wie fur die lauteste Fassaden.

Das erforderliche Schallddmmman von Fenstern fir die schutzbediirftigen Fassadenseiten ist
entsprechend der Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen wird bei schutzbedurftigen Nutzrau-
men festgesetzt.

4.11 Oberflichenentwasserung

Das im MI und SOe anfallende Niederschlagswasser ist nach entsprechender Rickhaltung
gedrosselt in den angrenzenden stadtischen Regenwasserkanal innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen (Westumgehung) einzuleiten.
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Zulassig sind untergeordnete Anlagen und MaRnahmen zur Regenriickhaltung, Behandlung
und Bewirtschaftung von Oberflachenwasser. Versiegelte Anlagenteile zur Vorbehandlung
und Uberirdische Bauteile oder Nebengebaude sind zuldssig.

Blechabdeckungen sind nur zuléssig, wenn die dauerhaft beschichtet sind.

4.12 Griinordnerische Festsetzungen

4.12.1 Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind gemaR § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Maf} zu begrenzen.

Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Verénderungen der Oberfla-
che anféllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in max. 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen
oder -verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

4.12.2 Gewasserschutz; Private Verkehrsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Im WA und Ml sind untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige
aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Be-
reiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmut-
zungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen.

Festgesetzt werden wasserdurchléssige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher
Luft- und Wasserdurchlassigkeit, wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflas-
ter.

Im SOk sind private Verkehrsflaichen wasserundurchléssig herzustellen.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den 6ffentlichen
Straflen nicht zugefuihrt werden kann.

4.12.3 Privater Grinflachenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sowie die nicht anderweitig fur betriebliche Zwecke
genutzten Flachen sind auf mind. 20 % dieser Flache mit Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen.

Je angefangene 1.000 m? Grundstucksfliche ist unter Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstéande mindestens ein Baum der 1. oder zwei Bdume der 2. Wuchsordnung zu pflan-
zen. Anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Je 15 PKW-Stellplatze ist mind. ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Diese
kénnen bei dem Pflanzgebot eines Baumes pro 1.000 m? privater Grundstiicksflache ange-
rechnet werden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zuldssig.

Vorentwurfsfassung: 12.04.2022 Seite 16 von 24
Entwurfsfassung: 28.06.2022
Satzungsfassung: 25.10.2022



Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung* Satzung

4.12 .4 Private Grunflachen

Die privaten Grunflachen sind auf mind. 60 % der Flachen mit Strauchern zu bepflanzen. Der
Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt mind. 1,00 m. Es sind mind. 3, héchstens
7 verschiedene Straucharten zu verwenden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Gruinlandmischung anzu-
sden und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentferung).

Hin zur Grenze des Geltungsbereiches ist ein mind. 1,00 m breiter Krautsaum anzulegen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuldssig.

4.12.5 Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind auf mind. 60 % der Flachen Straucher anzupflanzen.
Der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt mind. 1,00 m. Es sind mind. 3, héchs-
tens 7 verschiedene Straucharten zu verwenden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Griinlandmischung anzu-
sden und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentferung).

Hin zur Grenze des Geltungsbereiches ist ein mind. 1,00 m breiter Krautsaum anzulegen.
In der Flache darf nicht schéadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.12.6 Pflanzlisten
Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich folgende Gehélzarten zulassig:

Pflanzenliste 1 - Hochstammbéadume
(Mindestqualitat Stammumfang 10/12 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten - Weidorn

Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
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Pflanzenliste 2 - Obsthochstamme:
(Mindestqualitat 2xv, Stammumfang 7/8 cm)

Apfel Birnen
Jakob Fischer Gelbméstler
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne
Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne
Zwetschgen Kirschen
Hauszwetschge Sauerkirsche
SuRkirsche

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzliste 3 ~ Straucher:

(Mindestpflanzqualitat: Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Hohe)

Corylus avellane - Haselnuss

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Lonicera nigra - Schwarze Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Rhamnus carthartica - Kreuzdorn

Rosa pendulina - Alpen-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

4.12.7 Schutzzonen langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Béume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mind. 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen, soweit
nicht durch gesonderte Bestimmungen ein gréerer Abstand einzuhalten ist. Bei Strauchern
betrégt der Mindestabstand 1,50 m.

Nachtréglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbei-
zufiihren.

4.12.8 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht herzustellen, zu erhalten und zu pflegen.
Der Aufwuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem
nattrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die festgesetzten BepflanzungsmaRnahmen sind spéatestens in der dem Beginn der Gebéu-
denutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Ausgefallene Straucher sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die Verwendung
von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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Satzung

5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/ Mullent-

Die Bauflachen kdnnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.

sorgung Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen verfligen liber eine ausrei-
o chende Breite.
Altiasten Innerhalb des Sondergebietes sowie in Teilbereichen des angrenzenden

Rad- und Fulweges sind Altlasten im Boden enthalten. Aus bodenschutz-
rechtlichen Griinden erfolgt hier eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB (Umgrenzung fur Fiachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind).

Bauantrage /
Héhenentwick-
lung

In den Bauantragen solite der Héhennachweis geflihrt werden, das natrli-
che und hergestellte Gelande stets genau dargestellt werden.
Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige MaR
zu beschrénken.

Bauverbots-/

Die westlich angrenzende Westumgehung ist teilweise als Staatsstralle St

Baubeschran- | 2132 klassifiziert. Art. 23 und 24 des BayStrWG sind zu beachten.
kungszone
Brandschutz Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berticksichti-

gung der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmafinahme ausge-
fuhrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Ent-
fernung von 75 m zwischen den Stralenfronten von Gebduden und dem
nachstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem
Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan
ist mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung der Hydranten
hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt werden
kénnen. Im Winter miissen diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflache sollte ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die StralBen von
Schnee und Eis freizuhaiten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen,
Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, ge-
maR den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und Rauch-
meldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu ermdglichen.

Denkmalschutz

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem zusténdigen Landratsamt bzw. dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu
beachten.

Erschlieung

Die Erschlieung des Misch- und Sondergebietes erfolgt (iber die Westum-
gehung. Hierflr wurde bereits eine Linksabbiegespur auf der Westumge-
hung ausgebaut. Die Stellplatze und Garagen sind tber die Gartenstralle
erschlossen.
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Fassadengestal-
tung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und gro3en Fensterflachen sind Vor-
kehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen.

Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden” des
Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz verwiesen.

Gasversorgung

In der Bahnhofstra3e sowie im nérdlichen Teil der ,Westumgehung® besteht
eine Gasleitung. Ein Anschluss ist grundsatzlich méglich.

Grundwasser-
schutz

Aufgrund der Nahe zum Bach ist innerhalb der Planungsflache mit einem
teilweise erhéhten Grundwasserstand zu rechnen. Im stdlichen Teil des
Geltungsbereiches liegt der Grundwasserstand bei ca. -1,7 m unter Gelén-
deoberkante, bei ca. 396 m (. NHN.

Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftreten kann,
sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.
Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWaG in
Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Errichtung von Kellergeschossen,
Tiefgaragen und Fundamenten wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benut-
zungen des Grundwassers vorliegen kdnnen (z. B. Bauwasserhaltung, Um-
leiten durch Einbringen des Baukérpers). Hierfir ist grundsatzlich jeweils
vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Grinordnung

Bei der Beseitigung von Gehdlzbestanden sind die zeitlichen Regelungen
des Artenschutzes nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beriicksichtigen.

Gewaésser

Im Geltungsbereich befindet sich ein bereits verrohrter Bach (Urtlbach, Ge-
wasser lll. Ordnung), der im Zuge der Uberplanung parallel zum Rad- und
FuBweg umverlegt wird.

Hang- und
Schichtenwas-
ser

Das Planungsgebiet ist stark von Osten nach Westen sowie von Norden
nach Suden geneigt.

Es ist mit wild abflieBendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.
Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmun-
gen kommen. Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung sollten derartige
Risiken berlcksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation un-
zulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhandenen Wasser-
wegsamkeiten durch geeignete MafRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der
Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material)
aufrecht zu erhalten.

Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert werden,
dass belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke/Dritte entstehen (§ 37
WHG).

Immissionen

Verkehr: Fur die Straenbaulasttrager der Staatsstralle St 2132 (Westum-
gehung) bestehen keine Verpflichtungen zum Schutz vor Larm oder sonsti-
gen negativen Einwirkungen aus dem Bestand und Betrieb der Anlagen.
Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an
die Luftschallddmmung der AuRenbauteile nach DIN 4109 auf Forderung
des Landratsamtes nachzuweisen sein.

Die in den Festsetzungen formulierten SchallddmmmaRe sind Mindestan-
forderungen. Héhere Schallddmmmale der Auflenbauteile sind empfeh-
lenswert, um auch zukinftig erhéhten Anforderungen an die Larmvorsorge
zu gewahrleisten.

Gewerbe:

Die maligeblichen und relevanten Immissionsorte sind nicht durch Gewer-
belarm vorbelastet.
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Dartber hinaus werden die folgenden Schallschutzmafinahmen empfohlen,
die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten:
= Die Fahrwege von Parkplatzen sind ggf. zu asphaltieren. Alternativ
hierzu kdnnen fir die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet
werden.
* Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.
Anhand von schalltechnischen Gutachten kann beim Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Nutzungsdnderungsantrag von anzusiedelnden Betrieben
nachzuweisen sein, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht

Uberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Berlicksich-

tigung der Schallausbreitungsverhaitnisse der vom Vorhaben ausgehenden

Gerausche zu fuhren. Das Erfordernis eines Nachweises ist mit dem Land-

ratsamt Cham abzuklaren.

Landwirtschaft: Die westlich liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Be-
wirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Guile sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung so-
wie

- La&rmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflichen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen
Betriebe.

Niederschlags- |Das auf den angrenzenden, offentlichen Verkehrsflachen anfallende Nie-
wasser(entsor- | derschlagswasser wird, wie bisher erfolgt, in den bestehenden &ffentlichen
gung) Regenwasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Das im MI und SOe anfallende, unverschmuizte Niederschlagswasser ist
auf dem eigenen Baugrundstiick durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen
(z.B. Regenruckhaltebecken oder -mulden, Zisternen) zu sammeln, zu ver-
dunsten und gedrosselt an den angrenzenden 6ffentlichen Regenwasser-
kanal der Stadt Bad Kétzting einzuleiten.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung ver-
wendet werden.

Nach Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Ml nicht empfehlenswert und auch nicht geplant.
Im Sondergebiet ist eine Versickerung von Niederschlagswasser geman
Sanierungskonzept zu vermeiden und entsprechende MalRnahmen zu er-
greifen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrun-
gen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des Mauerwerks zu tref-
fen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante
von Gebaudedffnungen (wie Eingange, Kellerlichtschachte) mit einem Si-
cherheitsabstand Uber die umgebende Gelande- bzw. Strallenoberkante zu
legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser nach
DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur Bauwerksabdichtungen
ist zu berticksichtigen. Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser
muss auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder
offentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.
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Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ,Regen-
wasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen“, www.lfu.bay-
ern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt
Bad Kétzting angeschiossen.

In der Westumgehung sowie in der Gartenstrafle besteht ein Mischsystem,
welches das Schmutzwasser der Bauflachen aufnehmen kann und zur zent-
ralen Klaranlage der Stadt weiterleitet. An dieses Mischsystem wird ange-
knlpft.

Das Planungsgebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Zu- und Ausfahrten von Einbauten und
niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstammige Laubbaume sind auszu-
asten.

Strom(versor-
gung)

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen diirfen
nicht beeintrachtigt werden.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit
und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager
geeignete SchutzmafRnahmen durchzufiihren. A

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt tber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-ver-
lag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf auf-
merksam gemacht, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder
Art dem Versorgungstrager rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind.
Dies gilt insbesondere fir Straen- und Wegebaumalnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportan-
lagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

Far Kabelhausanschiusse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzu-
legen.

Gasplanung(en)

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist méglich, sofern genitigend
Grundstickseigentlimer vor ErschlieBung des Baugebietes eine kosten-
pflichtige Vorabverlegung des kinftigen Gasanschlusses in Ihr Grundstiick
bestellen. Der Versorgungstrager wird hierzu mit allen Grundeigentimern
Kontakt aufnehmen und eine ErschlieBungsvereinbarung anbieten. Die
Kostenbeteiligung in Héhe von derzeit ca. 1.300 EUR je Bauparzelle wird
bei der spateren Anschlusserstellung angerechnet. Die Gesamtwirtschaft-
lichkeit der MaRnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das vorhandene
Gasnetz muss gegeben sein.

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes
sind Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und Stra-
Renkappen fir die Armaturen erforderlich. Fir die Unterbringung dieser An-
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lagenteile in den &ffentlichen Flachen sind die einschiagigen DIN-Vorschrif-

ten DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der

Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griin-

streifen ohne Baumbestand méglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz

GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau

des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbautrager

und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ab-

lauf der ErschlieRungsmalnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3

Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt

wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralien so-

weit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgliltigen Trasse

verlegt werden kénnen.

Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu be-

achten.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen

Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen

Sie unter: https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenser-

vice/planauskunftsportal.html

Soweit erforderlich, sind notwendige StraRenbeleuchtungsmasten und Ka-

belverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die guitigen Unfallverhi-

tungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-

technik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin

aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist un-

terirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusam-

menhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu berlicksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschoépfen von technischen Ein-
richtungen.

c. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw.
Warmepumpen und Solaranlagen fir die Brauchwasserbereitung.

Telekommunika-
tion

Aus wirtschaftlichen Griinden wird eine unterirdische Versorgung des Bau-
gebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung
durchgefuhrt. Im Falle einer nachtréglichen Parzellierung und Innenerschlie-
Rung des Bereiches soll der Grundstiickseigentiimer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Rungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kiinftigen Stralen und Wege méglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafRnahmen fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungs-
trager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz §
68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine
rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen so-
wie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. ErschlieBungsmafinahmen
der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Verbin-
dung setzt.

Trinkwasser Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen der
(versorgung) Stadt Bad Kétzting in der Westumgehung sowie der GartenstraBe ange-
schlossen werden.
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Wassergefahr-
dende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AWSV zu
berlcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Wassersensible
Bereiche

Die Planungsflachen liegen teilweise im wassersensiblen Bereich. Diese
Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch

= {ber die Ufer tretende Flusse und Bache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder

» zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgese-
henen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angege-
ben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
kdnnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hoch-
wasserereignis abdecken.

Zuganglichkeit
der Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-
gen, Normen, Arbeitsbldtter und Vorschriften werden bei der Stadt zur Ein-
sicht bereitgehalten.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Hauptanlass der vorliegenden Anderung ist der Bedarf an Verkaufsflachen fir innenstadtrele-
vante Einzelhandelssortimente im Sondergebiet Einzelhandel ,An der Westumgehung".

Um den Einzelhandel im Ortskern von Bad Kétzting im Bestand zu schiitzen, waren innen-
stadtrelevante Sortimente gemafR der Bad Kétztinger Liste bislang im Sondergebiet explizit
ausgeschlossen.

Bei der Revitalisierung der ehemaligen innerstadtischen Industriebrache und der Realisierung
des Einzelhandelsstandortes an der Westumgehung st6Rt die Vermarktung und Nutzung der
Verkaufsflachen jedoch an ihre Grenzen.

Trotz zahlreicher und langwieriger Bemihungen des Betreibers des Einzelhandelsstandortes
ist es nicht gelungen, die zur Uberwindung der schwierigen Topografie entstehenden Ver-
kaufsflachen aufgrund der Einschrénkungen in den zuldssigen Nutzungen (Ausschluss innen-
stadtrelevanter Einzelhandelssortimente) zu vermarkten und zu nutzen.

Die Folge ist die Entstehung von innerstadtischem Leerstand.

Dem méchte die Stadt mit der vorliegenden Bauleitplanung aktiv entgegenwirken. Dabei soll
jedoch nicht das gesamte Sondergebiet génzlich fur innenstadtrelevante Sortimente gedffnet
werden, sondern nur der sidliche Teil des Sondergebietes, hier nur das Zwischen- und Unter-
geschoss des Gebdudes sowie eine maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache, unterteilt auf
spezifische Sortimente, definiert werden.

Mit diesen Einschrankungen méchte die Stadt sowohl dem Betreiber mehr Handlungsspiel-
raum bei der Nutzung der Einzelhandelsflichen erméglichen, weiterhin den bestehenden Ein-
zelhandel im Ortskern von Bad Kétzting schutzen als auch zukiinftig innerstadtischen Leer-
stand vermeiden.

Mehrere Anfragen von Einzelhdndlern mit innenstadtrelevanten Sortimenten liegen dem Be-
treiber fiir die Flachen an der Westumgehung vor und kdnnen nachgewiesen werden.

Daneben sollen mit der vorliegenden Anderung die Festsetzungen zu Werbeanlagen und Ab-
standsflachen bedarfsgerecht und gemaf der aktuellen Rechtsprechung angepasst werden.

Zusatzlich dazu ergibt sich aufgrund der geplanten Errichtung von Garagen auch der Bedarf
zur Umwandlung einer bislang festgesetzten Flache fiur Parkplétze in eine Flache fiur Garagen,
da die bisherigen Festsetzungen der Errichtung von Garagen bislang entgegenstehen.

Durch die Uberplanung der bislang festgesetzten Parkplatze sollen diese zukiinftig am Ende
der Gartenstrale im Bereich des Wendehammers als 6ffentliche, stralenbegleitende Stell-
platze nachgewiesen und festgesetzt werden. In der Folge verkleinert sich die Flache des
Mischgebietes ,An der Westumgehung®.

Ziel der Bauleitplanung ist die Anpassung des Bebauungsplanes an die beabsichtigte stédte-
bauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Bad Koétzting auf den Anderungsfléachen.

Mit der Anderung soll ein innerstadtischer Einzelhandelsstandort vor der Entstehung von Leer-
stand geschutzt und die innerstadtische Versorgungssituation verbessert, aber auch die vor-
handenen Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe in der Innenstadt von Bad Kétzting vor
negativen Auswirkungen geschiitzt werden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen nicht zuletzt Standortentscheidungen von Betrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten hin zu periphere Lagen vermieden werden.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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2. Lage, Topografie und Dimension

Die Stadt Bad Kétzting liegt im studéstlichen Teil des Landkreises Cham, ca. 15 km stidéstlich
von der Stadt Cham entfernt und an der Landkreisgrenze zu Regen.
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Die Anderungsfliachen liegen ca. 500 m westlich vom Ortskern von Bad Kétzting entfernt, um-
fassen rund 2,4 ha und gliedern sich wie folgt:

Art der Nutzung Gesamtfliche (m?)
Allgemeines Wohngebiet (WA) / Flache fir Garagen 157,97
Mischgebiet (M) 4.190,46
Sondergebiet Einzelhandel (SOg) 18.427,79
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Parkplatze 46,05
Offentliche Grinflachen 1.360,49
Gesamtflache 24.182,76

Im Norden, Osten, Stiden und Sidwesten grenzen Wohnbauflachen an. Weiter Richtung Wes-
ten setzen sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen fort.

Im Westen verlauft die ,Westumgehung'/ St 2132, im Osten die Gartenstrale.

Im Stdwesten (aulRerhalb des Geltungsbereiches) verlauft eine Wasserleitung (DN 250 GGG)
der Wasserversorgung Bayerischer Wald.

Die Anderungsflachen werden derzeit bebaut. Die vorgesehene Flache fir Garagen wird der-
zeit als Parkplatz genutzt.

Die Anderungsflachen sind stark von Osten (427,6 m .NN) nach Westen (413,1 m 0.NN)
sowie von Norden (425,7 m U.NN) nach Stiden (398,5 m 0.NN) geneigt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Stadt Bad
Kotzting als Mittelzentrum dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf zugeordnet.

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert;

1.4 Weltbewerbsfidhigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat

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

2.1.7 Mittelzentren

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

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teil-
rdéume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z2) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

— Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung réumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermaf-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlagig sind.

3.1 Fldchensparen

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

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

3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.
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Auf den Anderungsflachen befand sich in der Vergangenheit ein Industriebetrieb, der im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Westumgehung — 2. Anderung" riickgebaut und
die Flachen entsiegelt wurden. Die Um- bzw. Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache
ist in Bezug auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung als positiv zu bewerten. Die 3.
Anderung dient ebenfalls der Innenentwicklung und der Vermeidung von innerstadtischem
Leerstand. Die Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten in peripheren
Lagen soll vermeiden werden.

T 1 r——— o
P ows W - "(
S __} _f’ Esgnitiam

L K '/
e 2, T f' urth im WaId
oabae

N _,!""
nga 1 e ﬁ\.‘\vcm 5 J
feenmad) Dok ~h_ | Heorbord9il |
ey § 2 n B
N j T Al Rirvpach s VoS h
—a i B i PN s LA o
Caa TGl Y X rgn o £
oy N i R e /
A1 ] yre waps fam esfj -
‘e aersy |
I § Bad Kotz?mgg Lam)
s ;, . \

senl€ Lod ’a’ae( htach f’V e
. , 1#\;)‘%{@@;‘ Y -
o V"“ ¢ ? TR Bercaot

Auszug LEP 2013 Anhang 2 Strukturkarte

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. ...

Mit der Um- bzw. Nachnutzung eines ehemaligen Stahlbaubetriebes wird ein Beitrag zur In-
nenentwicklung und damit zu einer fldchensparenden Siedlungsentwicklung im Sinne der auf-
gefuhrten Ziele und Grundsatze geleistet. Die Anderungsflachen sind an geeignete Siedlungs-
einheiten (Baugebiete ,An der Westumgehung” und ,Auf der Platte“) angebunden.

5.3 Einzelhandelsgrof3projekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgro8projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausnahmen zuldssig

« fiir Betriebe bis 1.200 m* Verkaufsflache, die ganz (iberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhéngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und un-
terliegen nur der Steuerung des Ziels 5.3.2,

* fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Die Stadt Bad Kétzting ist gemaR Ziel 2.1.2 LEP i.V.m Anhang 1 ,Zentrale Orte“ als Mittelzent-
rum ausgewiesen und damit ein fiir die Errichtung von EinzelhandelsgroRprojekten geeigneter
Zentraler Ort.
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Aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Bad Kétzting (s. Pkt. 5.3) geht sogar hervor, dass
das Einzelhandelsangebot der Kétztinger Innenstadt und dessen Einzugsgebiet deutlich Giber
den ausgewiesenen Mittelbereich hinaus reicht.

Dies ist zum einen mit der Lage der Stadt zu begriinden, dem umfangreichen Einzelhandels-
angebot sowie dem Tourismus.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an staddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulédssig, wenn

* das EinzelhandelsgroBprojekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder

» die Gemeinde nachweist, dass geeignete stédtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Die Anderungsflachen befinden sich im westlichen Teil der Innenstadt unmittelbar an der
Westumfahrung. Im Norden, Osten, Stden und Stdwesten grenzen Wohnbauflachen an. Im
Westen befindet sich das Wohnbaugebiet , Schinderbuckl, im Osten das Baugebiet ,Auf der
Platte®.

Somit ist das Umfeld iberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Im Fidchennutzungsplan sind
die an den Anderungsbereich angrenzenden Fléchen als Wohn- und Mischgebietsflachen dar-
gestellt.

Die fuBlaufige Anbindung der Anderungsflachen ist unter den gegebenen topographischen
und verkehrlichen Gegebenheiten sowie den Planungen zum Ausbau zu betrachten.

Entlang der Westumgehung befindet sich ein FuBweg, der als durchgéngige, fulaufige Ver-
bindung nach Norden und Suden fungiert.

Im Zuge des Ausbaus der Westumgehung erfolgte zusétzlich der Ausbau einer FuRgangerfurt
im nérdlichen Teil, um eine gesicherte Querung der Westumgehung fir Fugénger aus dem
Baugebiet ,Schinderbuckl“ zu gewahrleisten.

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

Die Schaffung einer alternativen fulaufigen Anbindung des Baugebietes ,Schinderbuckl” wei-
ter stdlich scheiterte an der fehlenden Flachenverfiigbarkeit und der bereits bestehenden Be-
bauung.

Der Ausbau einer fuBlaufigen Verbindung hin zum Baugebiet ,Auf der Platte” scheiterte an der
Uberwindung eines starken Gelandeunterschiedes, der sich aus der zukunftigen Gelandehohe
des Einzelhandels und der Lage des Baugebietes auf einer Anhéhe ergibt.

Der fur eine fuBlaufige Verbindung zu Giberwindende Héhenunterschied ware nur mithilfe eines
Eingriffs in die Béschung, in den hier befindlichen Fels, in die Griinstrukturen, einer Treppen-
anlage und sehr hohen Stutzwanden méglich gewesen. Da der erschlieungstechnische Auf-
wand derart hoch gewesen waére, wurde von dieser Variante abgesehen. Zumal eine barriere-
freie L&ésung hier nicht méglich gewesen wére. Stattdessen entschied sich die Stadt, das be-
stehende FulBwegesystem auszubauen (s.0.).

Bei der Planung von Einzelhandelsstandorten, die der Nahversorgung dienen, gilt es, még-
lichst viele Einwohner in einem Ublicherweise anzusetzenden fuBlaufigen Einzugsbereich von
600 m zu erreichen.
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Uber den FuBweg entlang der Westumgehung, die neue Furt im nérdlichen Teil sowie die
bestehenden FulRwege im Umfeld des Vorhabens kénnen (in Abstimmung mit dem Einwoh-
nermeldeamt der Stadt) in einer Entfernung von 600 m insgesamt 567 Einwohner erreicht wer-
den.

Nimmt man eine Entfernung von 700 m an, kommen 375 weitere Einwohner hinzu (insgesamt
942 EW), bei 800 m erreicht man sogar weitere 247 Einwohner (insgesamt 1.189 EW).

Die gewerblich genutzten Einheiten sowie Baullicken wurden hierbei nicht mit betrachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des 600 m-Bereiches derzeit mehrere Mehrfami-
lienhduser entstehen. Iim Baugebiet ,Am Schinderbuckel sind bereits zwei Mehrfamilienh&u-
ser in Bau, zwei weitere sind bereits genehmigt. Durch diese Bauvorhaben entstehen weitere
32 Wohneinheiten, durch die bei einem Ansatz von 2 Einwohnern je Wohneinheit weitere 64
Einwohner hinzu kdmen.

Darliber hinaus entstand siidlich die Anderungsflachen angrenzend eine Wohnanlage mit 23
Wohnungen, wodurch weitere 46 Einwohner hinzu kamen, also insgesamt weitere 100 Ein-
wohner im 600 m Einzugsbereich.

Damit kann der fuRlaufige Einzugsbereich des Einzelhandels als sehr gut eingestuft werden.

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

Damit sind die Anderungsflachen auch an den OPNV angebunden. Die Haltestelle in der Bahn-
hofstrale befindet sich im unmittelbaren Umfeld der stidlich angrenzenden Wohnanlage.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die Anderungsflachen im unmittelba-
ren Umfeld von Wohnbauflachen befinden. Der Anderungsbereich verfligt (ber einen anteili-
gen fullaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Perso-
nennahverkehr.

Damit kann der Standort als stédtebaulich integriert angesehen werden.

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

5.3.3 Zulédssige Verkaufsflachen

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

* soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

» soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H.,
fiir die 100.000 Einwohner (ibersteigenden Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschidgigen Bezugsraum abschépfen.

Hierbei sei ebenfalls auf das durchgefihrte Einzelhandelsgutachten (s. Pkt. 5.3) verwiesen,
welches sowohl auf den Einzugsbereich der Stadt als auch auf eine Vertraglichkeit der geplan-
ten Mérkte in der vorgesehenen Gréfe mit den bestehenden Einzelhandlern der Stadt eingeht.

Im Sondergebiet Einzelhandel sind die einzelnen Betriebe sowohl in zwei optisch wahrnehm-
baren Gebauden untergebracht als auch weiterhin raumlich voneinander getrennt.
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Im stdlichen Sondergebiet sind die Betriebe, die sich im Obergeschoss befinden, lber den
nérdlich angrenzenden Parkplatz erschlossen. Die Betriebe im Untergeschoss sind tber den
sldlich angrenzenden Parkplatz erschlossen. Die Betriebe, die im Zwischengeschoss ange-
ordnet sind, sind Uberwiegend Uber eigenstandige Aulenzugénge und -treppen erschlossen.

Ein hausinternes Treppenhaus dient vorrangig der Bereitstellung von Fluchtwegen im Brand-
fall (Notausgang). Eine interne, fuBlaufige Verbindung der Betriebe innerhalb eines Gebdudes
ist weiterhin nicht méglich.

Damit bilden die Betriebe keine ,Funktionseinheit. Das Vorhaben erfillt nach wie vor weder
die Funktion eines ,Einkaufszentrums" noch einer ,Agglomeration”.

Bezuglich der geplanten Verkaufsflache des Drogeriefachmarktes war zu tberprifen, ob die
geplante Verkaufsfldche von 700 m? nicht reduziert werden kénne. Hierbei war auf die Raum-
leistung in €/m? pro Jahr abzustellen.

Die Erfahrungswerte des Betreibers aus bestehenden Filialen, die sich im selben Landkreis in
vergleichbaren Gemeinden mit vergleichbaren Rahmenbedingungen (anderer Drogeriefach-
markt in der Nahe, dieser nicht in der Existenz bedroht, rund 700 m? Verkaufsflache) befinden,
bestétigten die Notwendigkeit einer Verkaufsflache von 700 m2.

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

verbesserte und kundenfreundlichere Warenprasentation

verbesserte Arbeitsbedingungen

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

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

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

= moderne, fur Kunden und Mitarbeiter ergonomisch verbesserte Kassen

Der benétigte Flachenbedarf konnte schlussendlich auch aus landesplanerischer Sicht besta-
tigt werden.

Somit sind weder eine Summierung der geplanten Verkaufsflachen noch eine Reduzierung
des Vorhabens oder der zuldssigen Nutzungen bzw. Sortimente notwendig.

Durch die 3. Anderung soll das Sondergebiet vor der Entstehung von Leerstand geschutzt und
die innerstadtische Versorgungssituation verbessert, aber auch die vorhandenen Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetriebe in der Innenstadt von Bad Kétzting vor negativen Auswirkun-
gen geschutzt werden.

Um die geplanten Nutzungen im Sondergebiet zu schiitzen sowie die Entstehung einer ,Ag-
glomeration“ zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet explizit ausge-
schlossen.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Bad Kétzting ebenfalls als Mittelzentrum
dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.
Zu Bad Kétzting werden u.a. folgende Aussagen getroffen:

In den Mittelbereichen (...) Bad Kétzting ist anzustreben, die aus ihrer bisherigen Randlage
bedingten Nachteile durch einen bevorzugten Ausbau der (iberregionalen Verkehrsverbindun-
gen sowohl nach Westen als auch zur Tschechischen Republik und eine bessere Verkehrs-
anbindung an das Oberzentrum Regensburg auszugleichen. (4.3.1 G)

Ferner ist fiir die raumstrukturelle Entwicklung anzustreben,

- die Erwerbsmdéglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung neuer Betriebe auszu-
weiten. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die Lage an (iberregionalen Ost-West-Ver-

Vorentwurfsfassung: 12.04.2022 Seite 10 von 34
Entwurfsfassung: 28.06.2022
Satzungsfassung: 25.10.2022



Stadt Bad Kétzting, B-Plan ,An der Westumgehung — 3. Anderung® Begriindung, Umweltbericht

kehrsverbindungen zur Entwicklung von Standorten zu nutzen und moderne Kommunikations-
mittel einzusetzen, um auch die Standortbedingungen weniger verkehrsgliinstig gelegener
Orte aufzuwerten, (...)

- Bad Kétzting als Kneippheilbad weiter zu entwickeln und im Zuge der Konversion des Garni-
sonsstandortes zu stérken, (...) (4.3.1 G)

5 Pflege der stadtnahen Landschaft

Die nachfolgend genannten Gebiete sollen so gepflegt und gestaltet werden, dass das cha-
rakteristische Orts- und Landschaftsbild, die kleinklimatische Wirkung und die Erholungswirk-
samkeit natiirlicher Landschaftsteile erhalten und verbessert werden: (...) im Mittelzentrum
Kétzting (...)

1.2.4 Mittelbereiche Cham, Furth i.Wald, Kétzting

Eine nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft insgesamt soll angestrebt werden. Auf eine
erhebliche Steigerung des Angebots an nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplétzen, insbe-
sondere fir qualifizierte Berufe, soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzieren-
den Gewerbes soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des
Fremdenverkehrsgewerbes angestrebt werden. Vor allem im grenznahen Teil der Mittelberei-
che und im Verlauf der Entwicklungs-achse von iberregionaler Bedeutung Roding-Cham-
Furth i. Wald sollen die Voraussetzungen fiir eine verstérkte Entwicklung der gewerblichen
Wirtschaft im Zuge der Grenzo6ffnung zur Tschechischen Republik geschaffen werden. Es soll
darauf hingewirkt werden, dass zusétzliche Arbeitsplétze vor-rangig in den Mittelzentren Furth
i. Wald und Kétzting, in den méglichen Mittelzentren Roding und Waldmiinchen sowie in den
Kleinzentren Falkenstein, Neukirchen b. HI. Blut, Rétz und Wald geschaffen werden.

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
.Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fur den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden* (B 1 3).

Im Nordwesten grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 29 ,Bergland langs des Re-
gens zwischen Chameregg und Kétzting" an. Negative Auswirkungen durch die Anderung sind
nicht zu erwarten.

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorranggebieten
fur Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngrin.

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

Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erholung
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Bad Kétzting
wurde am 27.03.1992 ortstblich bekanntgemacht.

Durch die 31. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes, welche am 06.07.2021 in Kraft
trat, erfolgte im Bereich der Anderungsflachen die Darstellung eines Sondergebietes fir den
Einzelhandel und eines Mischgebietes.

Die Fléche, die im Zuge der 3. Anderung fiir die Errichtung von Garagen vorgesehen ist, ist
als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Bad Kétzting i.V.m. der 31. Deckblattanderung vom 06.07.2021

Die Bebauungsplananderung entspricht weiterhin den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes.

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

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Andergngsfléchen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Westumge-
hung — 2. Anderung®, der am 07.07.2021 Rechtskraft erlangte.

Die Umgrenzung des Bebauungsplanes sowie die zeichnerischen Festsetzungen sind in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Im Osten und Siiden grenzen Wohnbauflachen nach § 4 BauNVO an, im Norden setzen sich
Grunflachen fort. Im Westen schliefit sich die Westumgehung mit Rad- und FuBweg an.
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4. Inhalte der Anderung
Im Rahmen der vorliegenden Anderung werden folgende Inhalte gesndert/ erganzt:

= Aufnahme von innenstadtrelevanten Einzelhandelssortimenten mit einer Gesamtver-
kaufsflache von insgesamt 590 m? mit sortimentsbezogenen Verkaufsflachenbegren-
zungen ausschliellich fur das Zwischen- und Untergeschoss im stdlichen SOg-Teil
aufgrund des Bedarfs (s. Kap. 1)

= Anpassung der im Geltungsbereich festgesetzten Mafle der Abstandsflaichen auf die
aktuellen Regelungen der BayBO

= VergréRerung der zuldssigen Werbeanlagen im SOg von 12 m? auf 15 m? Flache je
Werbeanlage

= Aufnahme von textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbepylonen und Fah-
nenmasten im SOg sowie deren Hohenbezugspunkt

= Aufnahme von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fur eine 6ffentliche Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz an
der Gartenstrale zur Bereitstellung von éffentlichen Stellplatzen

= Anderung einer Fidche fir Stellplatze (Parkplatz) in eine Fiache firr Garagen aufgrund
des Bedarfes zur Errichtung von Garagen (flachige Versiegelung)

= zeichnerische Aktualisierung der digitalen Flurkarte
= textliche Aktualisierung der Flursticksnummern innerhalb des Geltungsbereiches
= textliche Aktualisierung der aktuellen Rechtsgrundlagen und -beziige

5. Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsflachen sind tber die bestehende ,Westumgehung*/ St 2132 im Westen sowie
die GartenstraBe im Osten erschlossen.

Im Zuge des Ausbaus der Westumgehung erfolgte die Einrichtung einer Linksabbiegespur auf
der Westumgehung, wofiir das bestehende Stralenniveau angehoben werden musste.

Parallel zur Westumgehung verlauft ein durchgangiger Rad- und Fulweg.
Die Gartenstrale dient als Anwohnerstrafle.

Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes Einzelhandel sind Flachen festgesetzt, innerhalb derer die An-
tage von Stellplatzen zuléssig ist. Diese sind dem Sondergebiet funktional zugeordnet.

Die bislang festgesetzte und genutzte Flache fur Parkplatze ist bereits versiegelt. Diese Flache
wird in eine Flache fur Garagen umgewandelt.

Um weiterhin éffentliche Stellplatze nachweisen zu kdnnen, werden am Ende der Garten-
strafie im Bereich des Wendehammers straRenbegleitende, 6ffentliche Parkplatze festgesetzt.

Trinkwasserversorgung

Die Anderungsflachen sind bereits an das bestehende Versorgungsnetz der Stadt Bad
Kétzting in den angrenzenden ErschlieRungsstralen angeschlossen.
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Im Stidwesten (auRerhalb des Geltungsbereiches) verlauft eine Wasserleitung (DN 250 GGG)
der Wasserversorgung Bayerischer Wald. Es erfolgt kein Anschluss.

Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflichen sind bereits an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Bad
Kétzting angeschlossen.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den angrenzenden, d&ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
wird in den bestehenden &ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Das im Ml und SOk anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf dem eigenen
Baugrundstiick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenrickhaltebecken oder -
mulden, Zisternen) gesammelt und gedrosselt an den angrenzenden 6ffentlichen Regenwas-
serkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Der Nachweis, dass die Einleitung von Niederschiagswasser in den bestehenden Kanal durch
die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis weiterhin abgedeckt ist, wurde bereits erbracht und
bestéatigt. Eine Anpassung ist trotz der Anderungen im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Nach Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Ml und SOk nicht empfehlenswert und auch nicht geplant.

Das auf den Anderungsflachen entlang der GartenstraRe anfallende Niederschlagswasser
wird in den éffentlichen Kanai in der Gartenstralle eingeleitet.

Ggf. notwendige Genehmigungen werden friihzeitig beantragt.

Grundwasser

Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen liegt im Ml und SOk ein geringer Grundwas-
serabstand vor. Laut durchgefiihrter Baugrunduntersuchung liegt dieser bei ca. 396 m . NHN.

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

Gewaésser

Im Ml und SOg befindet sich ein parallel zum Rad- und FuBweg verrohrter Bach (Urtlbach,
Gewasser lll. Ordnung).

Brandschutz

Die Anderungsflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen verfugen tiber eine ausreichende Breite fiir den Rettungsverkehr.

Sie sind mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar. Im Winter
sind die Stra3en von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405.

Die Stadt Bad Koétzting ist in der Lage, einen ausreichenden Léschwasserschutz aus den be-
stehenden Trinkwasserleitungen zu liefern, der Druck ist ausreichend hoch.
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Die Anlage von zusatzlichen Hydranten ist innerhalb des Anderungsbereiches grundsatzlich
moglich und vor der Realisierung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Die ortsansassige Feuerwehr Bad Kétzting ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten.

Vom Anderungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Gasversorgung

Im nérdlichen Teil der ,Westumgehung” befindet sich eine unterirdische Gasleitung. Ein An-
schluss an diese Leitung ist grundséatzlich moglich.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Stralen aus tber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Es durfen fir Kabelhausanschlisse nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.

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

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Cham.

Die offentlichen Verkehrsflachen verfligen tiber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungs-
verkehr.

5.2 Immissionsschutz

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

Hierfur wurde im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. An-
derung® eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Deren Ergebnisse werden im Fol-
genden kurz erlautert.

Im Rahmen der 3. Anderung erfolgen keine Anderungen der bisher festgesetzten, schailtech-
nischen MalRnahmen.

5.2.1 Verkehrslarm

Westlich der Anderungsflachen grenzt die bestehende ,Westumgehung*/ St 2132 an.

In ca. 90 m sudlicher Richtung liegt die Bahnlinie Cham — Lam, die gem. dem Gutachten keinen
relevanten Einfluss auf den Beurteilungspegel des Anderungsgebietes hat.

Als Grundlage fur die Berechnung diente die StralRenverkehrszahlung 2015, als Vergleich zwei
durchgefuhrte Verkehrszahlung im Juli und September 2020.

Die Berechnung der entstehenden Larmwerte ergab, dass im Mischgebiet an der Westfassade
die Orientierungswerte der DIN 18005 Gberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV kénnen dagegen eingehalten werden.

Somit sind passive SchallschutzmaRRnahmen erforderlich: im Mischgebiet ist die Westfassade
dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet werden.

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

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

Mit der Wiedernutzbarmachung der Anderungsfléachen in Form von gemischten und Einzel-
handelsnutzungen wird sich der Verkehr wiederum verandern.

Es ist mit einer Zunahme des KFZ- und Schwerverkehrs zu rechnen, der sich mit dem bislang
auf den Verkehrsflachen flieRenden Verkehr jedoch durchmischen wird.

Das Gutachten hat ergeben, dass durch die Anderung die Immissionsrichtwerte in den Be-
standsnutzungen eingehalten werden kénnen.

Im Detail wird sich der Beurteilungspegel entlang der Westumgehung am Tag lediglich um
1 dB(A), in der Nacht um 0,2 dB(A) erhdhen.

Schalltechnische oder organisatorische Manahmen im Sinne der TA L&rm sind demzufolge
nicht notwendig.

5.2.3 Gewerbelarm

Die Anderungsflachen wurden bislang Giberwiegend gewerblich durch eine Stahlbaufirma ge-
nutzt. Somit entstanden auf den Flachen Emissionen durch anlagenbezogene Tétigkeiten und
betriebsbedingen Verkehr.

Mit Aufgabe des Standortes fallen diese Emissionen weg, gewerbliche Vorbelastungen sind
somit nicht (mehr) vorhanden.

Aufgrund der Festsetzung der Anderungsfléchen als Sondergebiet Einzelhandel sind nun ge-
werbliche Nutzungen zu erwarten, von denen Emissionen durch Anlieferung etc. sowie durch
die Nutzung der zugehorigen Parkplétze entstehen.

Da sowohl im Umfeld des Sondergebietes bereits Wohnnutzungen vorhanden sind als auch
stdlich der Anderungsflachen neue Wohnnutzungen hinzu kommen, sind diese vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Der Schutz vor schéadlichen Gerauschen ist sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrundstiicken
erzeugten anlagenbezogenen Gerausche in der Nachbarschaft keine Beurteilungspegel be-
wirken, die unter Berticksichtigung der Summenwirkung durch Gerausche anderer gewerbli-
cher Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der DIN 18005 uberschreiten.

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

Zulassig sind demzufolge nur solche Vorhaben, deren Gerausche die in den Festsetzungen
angegebenen Emissions- und Zusatzkontingente weder tags noch nachts iberschreiten.

Unter Berlicksichtigung der im Gutachten beschriebenen und in den Festsetzungen enthalte-
nen Emissionskontingenten fur die gewerblichen Nutzungen kann ein ausreichender Schall-
schutz fur die Wohnnutzungen hergestellt und gesichert werden.

5.2.4 Landwirtschaft

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

Landwirtschaftliche Hofstellen 0.4. befinden sich weder im Anderungsgebiet noch grenzen
Hofstellen unmittelbar an.
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Die westlich und nordwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiib-
lich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beein-
trachtigungen ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdunger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflichen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

5.3 Einzelhandel

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

Hierfur erfolgte eine Untersuchung seitens des Buros Popien & Partner Wirtschaftsgeographie
im Jahr 2009, welches durch die Erarbeitung einer ,Bad Kétztinger Liste* (2017/18) sowie ei-
nen Nachtrag zur Nachnutzung des ,Aschenbrenner-Geléndes“ (2020) erganzt wurde.

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

Es ist erkennbar, dass das Einzelhandelsangebot der Kétztinger Innenstadt und dessen Ein-
zugsgebiet deutlich Uiber den von der Regionalplanung ausgewiesenen Mittelbereich hinaus
reicht. Die bestehenden Einzelhandels- und Gastronomiegeschifte, die zu 80 % der Verkaufs-
flachen zentrenrelevante Branchen ausweisen, gilt es vorrangig zu schiitzen und in ihrem Be-
stand zu sichern.

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

Weiter erstellte das Biro eine ,Bad Kétztinger Liste” mit innenstadtrelevanten Sortimenten, die
auf Grundlage des Kataloges der Landesplanung erstelit und an die Versorgungsstrukturen
der Stadt angepasst wurde.

Aus dem Einzelhandelsgutachten und den Nachreichungen geht hervor, dass sich die Lebens-
mittelbranche der Stadt vorrangig in den peripheren Gewerbegebieten im Osten der Stadt kon-
zentriert und somit eine hohe Distanz zu den Wohngebieten ausweist.

Daneben wird festgestellt, dass der in der Innenstadt bestehende Lebensmittelvollsortimenter
am Bahnhofsweg zwar der Versorgung der unteren Altstadt dient, jedoch mit einer Verkaufs-
flache von 1.600 m? sowie den unginstigen Parkméglichkeiten den aktuellen Anforderungen
an zeitgemalRe Einkaufsstatten und Sortimente nicht mehr entspricht.

Auferdem wird konstatiert, dass in der Drogeriewarenbranche das Potential fir einen weiteren
Markt besteht — was sich auch aus einer durchgefiihrten Haushaltsbefragung klar herausstellt.

Nicht zuletzt wird die optische Gestaltung des Einzelhandels in der Stadt kritisiert und eine
Steigerung der Aufenthaltsqualitat, eine Verbesserung der Fassadengestaltungen sowie die
Aufwertung von Gehwegen und Bepflanzungen empfohlen.
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Nachdem die Anderungsflachen innerhalb des Stadtgefliges liegen und tber eine unmittelbare
N&he zu den umliegenden Wohnbaugebieten verfligen, bietet sich die Flache fiir eine Verla-
gerung des bisher in der (dulerst peripher gelegenen) Arnbrucker Strae gelegenen Lebens-
mitteldiscounters an.

Hierdurch kann die damalige Standortfehlentscheidung korrigiert werden.

Betriebswirtschaftlich 1asst sich diese Verlagerung aber nur realisieren, wenn der Lebensmit-
teldiscounter im Verbund mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem groRflachigen Lebensmit-
telvollsortimenter erfolgt.

Die Betreiberfirma des Lebensmittelvolisortimenters sieht den Standort auf der Anderungsfla-
che mittel- bis langfristig als Ersatz fur den bisherigen Standort an der BahnhofstraRe. Eine
Nachnutzung ist derzeit noch offen.

Gleiches gilt fir den bisherigen Standort des Lebensmitteldiscounters. Hier ist eine gewerbli-
che Nachnutzung oder eine bauliche Trennung in 2 Einheiten denkbar.

Der bisherige Sonderpostenmarkt wirde sich fur eine VergréBerung der angrenzenden Be-
triebe eignen.

Mit der Verlagerung des Lebensmitteldiscounter-Standortes und dem erweiterten Angebot
durch einen Vollisortimenter sowie Drogeriefachmarkt kénne die Nahversorgungsfunktion im
Stadtwesten deutlich verbessert und die vorherrschende Ost-West-Asymmetrie der Nahver-
sorgung aufgehoben werden.

Das Gutachten dufRert sich jedoch kritisch zur schwierigen topografischen Lage und Dimensi-
onierung der Anderungsfléachen sowie die fehlende fuBBlaufige Verbindung in die benachbarten
Wohngebiete. Bei der Realisierung solite eine attraktive FuB- und Radwegeverbindung zu den
umliegenden Wohngebieten sowie zwischen den Eingangen der Betriebe geschaffen werden.

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

Mit dem Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. Anderung“ wurden die Vorgaben des
Gutachtens zu den zulassigen Nutzungen beachtet und die Bedenken zur Gestaltung ausge-
raumt.

Die vorliegende 3. Anderung sieht jedoch vor, innenstadtrelevante Sortimente in einem Teil-
bereich des SO zuzulassen.

Vorgesehen ist die Festsetzung von innenstadtrelevanten Sortimenten im Zwischen- und Un-
tergeschoss des Gebadudes im sldlichen SOg-Teil. Die innenstadtrelevanten Sortimente sind
zusatzlich auf eine maximale Gesamtverkaufsflache, unterteilt auf spezifische Sortimente, reg-
lementiert.

Hintergrund dieser Offnung fiir innenstadtrelevante Sortimente ist die schwierige Vermarktung
und Nutzung der entstehenden Verkaufsflachen, die sich zum Teil aus der Uberwindung der
schwierigen Topografie der Anderungsflachen ergeben.

Trotz zahlreicher und langwieriger Bemiihungen des Betreibers des Einzelhandelsstandortes
ist es bislang nicht gelungen, die Verkaufsflachen aufgrund der Einschrankungen in den zu-
I&ssigen Nutzungen (Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente) zu vermark-
ten.

Die Folge ist die Entstehung von innerstadtischem Leerstand.
Dem mdchte die Stadt mit der vorliegenden Bauleitplanung aktiv entgegenwirken.

Mit den festgesetzten Einschrankungen (auf eine bestimmte Flache im SOg, bestimmte Ge-
schosse und eine maximale Gesamtverkaufsflache) mochte die Stadt einerseits dem Betreiber
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mehr Handlungsspielraum bei der Nutzung der Einzelhandelsflachen erméglichen, anderer-
seits aber auch den bestehenden Einzelhandel im Ortskern von Bad Kétzting weiterhin schiit-
zen und innerstadtischen Leerstand vermeiden.

Mehrere Anfragen von Einzelhandlern mit innenstadtrelevanten Sortimenten liegen dem Be-
treiber fur die Flachen an der Westumgehung vor und kénnen nachgewiesen werden.

Die Stadt sieht die vorliegende Anderung als raumvertraglich mit dem bestehenden Einzel-
handel im Ortskern von Bad Kétzting.

5.4 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflachen noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Das landschaftspragende Denkmal ,Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt* (D-3-72-137-12) liegt ca.
700 m &stlich im Ortskern von Bad Kétzting. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im
Umfeld der Anderungsfldchen sowie der Topografie sind keine negativen Beeintrachtigungen
Zu erwarten.

Das zweite landschaftspragende Denkmal ,Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt*
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m sidlich der Anderungsflachen auf einer Anhdhe.

Aufgrund der Gebaudeplanung sowie der getroffenen Festsetzungen zu Erdgeschoss- und
Gebaudehdhen, Dachformen sowie zu Gelandeveranderungen sind keine negativen Auswir-
kungen auf die genannten Denkmaéler zu erwarten.

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

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

5.5 Altlasten

Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,An der Westumgehung —~ 2. Anderung” wurde
eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt sowie ein Sanierungskonzept erarbeitet. Die Ergeb-
nisse werden im Folgenden kurz zusammengefasst. Die Ausfilhrungen beziehen sich dabei
auf das Sondergebiet Einzelhandel und das Mischgebiet sowie das sudlich angrenzende
Wohngebiet.

Ausgangslage

Die Anderungsfléachen wurden bis 2019 gewerblich durch eine Stahibaufirma genutzt. Auf dem
Firmengelande befanden sich u.a. eine Schlosserei, Schweillerei, Werkstatt, Kranhalle, La-
gerhallen, eine ehemalige Schreinerei und Zimmerei, Birogebaude und ein Wohnhaus.

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung erfolgte die Durchfiihrung einer orientierenden Un-
tersuchung, aus der hervor ging, dass schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.
3 BBodSchG vorliegen.

Bei einer Deklarationsuntersuchung eines Haufwerkes wurde eine erhebliche Polychiorierte
Biphenyle (PCB)-Belastung festgestellt. Bei 6 anschlieBend durchgefiihrten Baggerschirfen
traten ebenfalls erhéhte PCB-Werte auf.

Zur Feststellung des Ausmales der Verunreinigungen wurde im Anschluss eine Detailunter-
suchung durchgefihrt und ein Sanierungsplan gemag § 13 BBodSchG erstellt.
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Hierfur erfolgten rasterartig 35 weitere Schirfe bis in Endtiefen von 0,6 m — 5 m Gber das
gesamte ehem. Betriebsgeldnde verteilt. Da bei erhéhten PCB-Gehalten aufgrund der chemi-
schen Ahnlichkeit auch mit Polychlorierten Dibenzodioxine (PCDD) und Dibenzofurane
(PCDF) gerechnet werden muss, wurde die am héchsten mit PCB belastete Probe zuséatzlich
auf PCDD/PCDF untersucht.

Zur Feinuntersuchung der Grundwasserbelastung wurden 3 Messtellen aufgestellt, die teil-
weise bis in Endtiefen von 13 m reichten. Insgesamt wurden 97 Proben entnommen und la-
bortechnisch untersucht.

Untersuchungsergebnisse

Das ehemalige Betriebsgeldnde ist volistandig von einer 1 m (im Studen) — 4,5 m (im Norden)
machtigen kinstlichen Auffiillung Uberdeckt. Die Auffillung besteht (iberwiegend aus sandi-
gem Grus mit Beimengungen von Ziegel- und Betonbruchstiicken, Holz, Glas, Asphalt, Asche
und Metall. Vereinzelt treten hier griine und rote Betonbrocken und vertrocknete Farbreste auf.

Fast auf dem ganzen Grundstick sind die PCB-Werte der Aufflllung stark bis sehr stark er-
héht. Die starkste Belastung konnte im siidlichen Grundstiicksteil festgestellt werden. Hierbei
dominieren PCB 153 und PCB 138, welches typisch fur das Clophen A80 ist, welches bis 1965
als Kondensator- bzw. Trafodl verwendet wurde. In einer Probe wurden auch stark erhéhte
Werte an PCDD und PCDF gemessen.

Ebenfalls weit verbreitet sind Belastungen durch Polyzyklische Aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK). Die hdchste PAK-Konzentration trat in einer Bodenprobe unter der ehemaligen
Hoffldche auf Héhe der ehemaligen Zufahrt zum Betriebsgeldnde auf. Im stidlichen Grund-
stucksteil konnten ebenfalls hohe Messwerte festgestellt werden. Dabei dominieren die hoch-
kondensierten, sehr schwer I6slichen PAK Fluoranthen bis Benzo(b)fluoranthen.

Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) sind nur vereinzelt stark erhoht. Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um Schmierdl, Mitteldestillat oder Bitumen.

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

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

Eine Grundwasseruntersuchung ergab, dass keine Belastung des Grundwassers vorliegt.

Die Schadstoffkonzentrationen von PAK und PCB Uberschreiten im oberflichennahen Sicker-
wasser (in der Aufflllung) die jeweiligen Prifwerte. Aufgrund des Rickhaltevermégens des
feinkornigen Bodens, sowie durch eine weitgehende Versiegelung des Bodens in der Vergan-
genheit, treten im Grundwasser keine erhéhten Werte auf.

Bei der Bewertung des Grundwasserbefundes ist zu bedenken, dass das Gelande bis vor kur-
zem noch komplett versiegelt war, was einer Mobilisierung der Schadstoffe entgegengewirkt
hat. Das bedeutet, dass durch eine erneute Versiegelung im Zuge des geplanten Bauvorha-
bens ein Schadstoffeintrag ins Grundwasser auch kiinftig verhindert werden kann.

Der vorhandene Bach wies keine Kontamination mit MKW und PAK o0.4. erhdhte Schadstoff-
gehalte auf. Ein nennenswerter Unterschied zwischen Zu- und Abstrom konnte nicht festge-
stellt werden.

Schlussfolgerungen

Die im Boden gemessenen Gehalte an PAK (speziell das Benzo(a)pyren) und PCB liegen
flachenhaft und teilweise deutlich Gber den Priifwerten fur eine Nutzung als Industrie- und Ge-
werbegrundstick. Somit liegt eine schéadliche Bodenverdnderung im Sinne des § 2 Abs. 3
BBodSchG vor.
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Im Hinblick auf die kinftige Nutzung als Gewerbe- und Wohngebiet muss durch geeignete
MaBnahmen verhindert werden, dass von den vorhandenen Bodenbelastungen eine Gefahr
fur die menschliche Gesundheit ausgeht.

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

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

Fur die schwerfliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffe (PCB, PCDD/PCDF) gilt, dass diese
sehr stabil sind und mikrobiologisch nicht abgebaut werden kénnen. Daher wird vom MaRnah-
mentyp 3 ebenfalls abgesehen.

Somit wurde sich fir den Ma3nahmentyp 2 (Sicherung) entschieden.

Sanierungskonzept

Eine Umlagerung des kontaminierten Bodens innerhalb des Grundstiickes ist nach § 13 Abs.
5 BBodSchG mdglich, sofern dadurch das Wohl der Allgemeinheit nicht gefahrdet wird.

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens soll der kontaminierte Boden aus dem WA und Ml ins
SO umgelagert werden, um diese schadstofffrei herzustellen.

Im SOk wird das umgelagerte, belastete Material Uberbaut oder aufgrund der unglinstigen ge-
otechnischen Eigenschaften zuséatzlich mit Kalk bzw. Kalkzement stabilisiert und verdichtet.
Darlber wird eine nicht kontaminierte Frostschutzschicht und eine Oberflachenversiegelung
aus Asphalt oder wasserundurchlassigem Pflaster eingebaut.

Die nahezu vollstandige Versiegelung verhindert eine Auswaschung der vorhandenen Schad-
stoffe durch das hier anfallende Niederschlags- und Sickerwasser und ist daher wirksam.

Das auf den versiegelten Flachen sowie auf den Griinflachen anfallende Niederschlagswasser
wird Uber Drainagen und ein Regenriickhaltebecken in den bestehenden &ffentlichen Regen-
wasserkanal der Stadt Bad Kétzting eingeleitet.

Durch eine umlaufende Ringdrainage wird seitlich zuflieBendes Hangwasser vollstandig ab-
gefangen und in den verrohrten Bach abgeleitet. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal ist hdhenmagig nicht méglich. Fur die Einleitung in den verrohrten Bach wurden
die entsprechenden wasserrechtlichen Erlaubnisse bereits erteilt.

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

Der Bodenaushub soll ausschlieBlich zum Massenausgleich auf dem Baugrundstuck verwen-
det werden. Die Entsorgung von kontaminiertem Aushub ist nicht vorgesehen.

Das Sanierungskonzept wird mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Flora und Fauna, Boden sowie Wasser
kédnnen somit vermieden werden.

Der ,Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Alt-
lasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, der mit
IMS vom 18.04.02, Az. | IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wurde
hierbei bertcksichtigt.

Durch die 3. Anderung ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen.
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5.6 Biotope

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

5.7 Natur- und Landschaftsschutz

Die Anderungsflachen liegen auBerhalb von FFH-, Vogel-, Landschafts- und Naturschutzge-
bieten, jedoch im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (NP-00007).

Aufgrund der im Umfeld bereits bestehenden Siedlungsflachen und Infrastrukturen sind keine
negativen Beeintrachtigungen auf die Schutzziele durch die Anderung zu erwarten.

In den Hangbereichen, wo eine Riicknahme des Bewuchses aufgrund der notwendigen Ge-
landeveranderungen oder zur Vermeidung von Personenschaden (durch Baumsturz) notwen-
dig ist, erfolgen Ersatzpflanzungen mit Strauchern. Dies ist sowohl in den privaten Grinflachen
als auch in den Flachen zum Anpflanzen festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild
sowie Klima kénnen somit vermeiden werden.

5.8 Belange des Umweltschutzes

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

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

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

5.9 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berlicksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

— die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

— Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pru-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Der saP mussen Arten nicht unterzogen werden, fur die eine verbotstatbestandsmafige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet’, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkung Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemal Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.
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Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungsbereiches Vogelbrutplatze
befinden. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohl-
meise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung
und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung der Bauflachen kdnnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder ein Teil
davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann aus-
geschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung® muss auch das Szenario gepruft werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehélzstrukturen) vorhan-
den sind, kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporare) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen auswirkt.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Anderungsbereich entstehen neue
Strukturen und Lebensrdume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a.
Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung auBier-
halb der Brutzeit vermieden werden.

Erhebliche Stérungen wéren nur bei BaumaRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schiuss an die kunftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in groBer Zahl und guter Qualitat,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
bestdnde nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich an bereits bestehende Siedlungsstruktu-
ren und Hauptverkehrsachsen angrenzt, bereits versiegelt und gewerblich genutzt war und so
bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Da der vorhandene Bewuchs auf den 6stlichen Béschungen aufgrund der notwendigen Ge-
landeveranderungen zum GroRteil zurickgenommen werden muss, fand eine Begehung und
Ortseinsicht der Gehélzstrukturen und Straucher durch einen Biologen statt. Ein entsprechen-
der Rodungsantrag wurde beim zustandigen Landratsamt eingereicht.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Bad Kotzting bereits durch anth-
ropogene Strukturen, einschlieBlich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen etc.) be-
einflusst werden. Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigung ist durch die Anderung nicht
zu erwarten. Die allgemeine Verflgbarkeit an Lebensraumen bleibt im rdaumlichen Zusammen-
hang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfugbaren Unterlagen werden keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die Planung erheblich betroffen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Worst-Case-An-
nahme) verstdRt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten wegen der allgemeinen Verfugbarkeit im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Bebau-
ungsplandnderung weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind derzeit nicht erkennbar.

5.10 Griinordnung
5.10.1 Leitziele der Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Baugebiet in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild einzubinden und eine Mindestdurchgriinung sicherzustellen. Damit
wird eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter verfolgt.

5.10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Ausgleich

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

Die Anderungsflichen wurden in der Vergangenheit tiberwiegend gewerblich genutzt, waren
teilweise bebaut und versiegelt. In der Zwischenzeit erfolgten der Gebaudeabriss sowie eine
Entsiegelung der Industrieflachen.

Die Anderungsfléachen werden derzeit bebaut. Die vorgesehene Flache fur Garagen wird der-
zeit als Parkplatz genutzt und ist bereits versiegeit.

Neue Baufldchen o.4. entstehen durch die Bauleitplanung nicht. Die vorgesehenen éffentli-
chen Stellplatze befinden sich iberwiegend auf der Flache des bisher festgesetzten Mischge-
bietes.

Die im Bebauungsplan ,An der Westumgehung“ festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Flur-
stUck Nr. 1034/1 der Gemarkung Bad Kétzting, welche sich im Nordwesten des Geltungsbe-
reiches befindet, bleibt von der Anderung unberUhrt.

Die vorliegende Anderung dient im planerischen Sinne als MaRnahme der Innenentwicklung
sowie der Vermeidung von Leerstand.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung (oder Anderung)
von Bebauungspldnen zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist eine Ermittlung der Eingriffsflachen
sowie eine Zuordnung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichen und -maRnahmen nicht
erforderlich.

5.10.3 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden folgende Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen getroffen:

Festsetzungen zur Mindestbegrinung der Grundstlicke

Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

Festsetzungen zu zulassigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

Festsetzungen zu Dachformen und -farben

Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanlagen
Verwendung autochthonen Pflanzgutes

Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

Festsetzungen zu max. zulédssigen Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzwan-
den und Einfriedungen

o Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

Mit den getroffenen MaRnahmen kdnnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen neue Lebensraume fiir Flora.
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6. ANLAGE - Umweltbericht

6.1 Beschreibung der Planung
6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, in dem bereits festgesetzten Sondergebiet fur den Einzelhandel
innenstadtrelevante Sortimente zuzulassen, um innerstadtischen Leerstand zu vermeiden.

Dabei soll jedoch nicht das gesamte Sondergebiet ganzlich fiir innenstadtrelevante Sortimente
geéffnet werden, sondern nur der stidliche Teil des Sondergebietes, hier nur das Zwischen-
und Untergeschoss des Gebaudes sowie eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache, un-
terteilt auf spezifische Sortimente, definiert werden, um den bestehenden Einzelhandel im
Ortskern von Bad Kétzting weiterhin zu schiitzen.

Daneben sollen die Festsetzungen zu Werbeanlagen und Abstandsflichen bedarfsgerecht
und gemaf der aktuellen Rechtsprechung angepasst werden.

Zusatzlich dazu sollen eine Flache fur Garagen sowie 6ffentliche Parkplatze festgesetzt wer-
den.

Ziel der Bauleitplanung ist die Anpassung des Bebauungsplanes an die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Bad Kétzting auf den Anderungsflachen.

Der Gesamtumfang der Anderung umfasst 2,4 ha.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes wird auf Bebauungsplanebene ein Grinord-
nungsplan erstellt und integriert.

6.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Planung ergaben sich aufgrund des konkret bestehenden Be-
darfes nach innenstadtrelevanten Sortimenten sowie den Flachen fur Garagen und Parkplat-
zen nicht.

6.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
6.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

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

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Bad Koétzting ebenfalls als Mittelzentrum
dem l&ndlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll.

Yo, o kY

Auszug Regionalplan Regidn Regensburg 2011, Karte 3 Landschaft und Erholung
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Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
,Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden* (B | 3).

Im Nordwesten grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 29 ,Bergland langs des Re-
gens zwischen Chameregg und Kétzting“ an. Negative Auswirkungen durch die Anderung sind
nicht zu erwarten.

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorranggebieten
fur Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngriin.

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

6.2.2 Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kétzting ist ein Landschaftsplan integriert.

6.2.3 Sonstige Fachplidne und Verordnungen

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

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
6.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind tber die bestehende ,Westumgehung"/ St 2132 im Westen sowie
die Gartenstrale im Osten erschlossen. Entlang der Westumgehung verlauft ein Rad- und
FuBweg.

Im Norden, Osten, Stiden und Stiidwesten grenzen Wohnbaufldchen an. Weiter Richtung Wes-
ten setzen sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen fort.

Die Anderungsflachen werden derzeit bebaut. Die vorgesehene Flache fur Garagen wird der-
zeit als Parkplatz genutzt und ist versiegelt.

Die Anderungsflachen sind stark von Osten (427,6 m (.NN) nach Westen (413,1 m 0.NN)
sowie von Norden (425,7 m U.NN) nach Suden (398,5 m {1.NN) geneigt.

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

Auf die Anderungsflachen wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden
~Westumgehung* ein.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld entstehen ebenfalls Immissionen auf den
Anderungsflachen.

Somit sind die Anderungsflachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits heute
immissionstechnisch vorbelastet.

In unmittelbarer Néhe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Laut einer Altlastenuntersuchung sowie einem Sanierungskonzept liegen kontaminierte Béden
im SOk vor. Von diesen geht eine Gefahrdung fur den dauerhaften Aufenthalt von Menschen
aus.
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Der Anderungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssu-
chende, da bereits eine gewerbliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen keine
Erholungseinrichtungen. Lokale Rad- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Anderungsbereich Ulber geschitzte Arten liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen Stralen, landwirtschaftliche Nutzflichen sowie
Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung und Versiegelung auf den Anderungsflachen
ist mit einem eingeschrinkten Artenspektrum zu rechnen.

Im Osten grenzen Béschungen mit Gehdlzstrukturen und Straucher an.

Innerhalb der Anderungsflachen sind keine Fléachen geméaR § 30 BNatSchG (gesetzlich ge-
schitzten Biotope) oder gem. Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Landschaftsbestand-
teile) vorhanden.

Aufgrund der bisherigen intensiven Gewerbenutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Bio-
diversitat und Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

6.3.3 Schutzgut Boden

Da sich auf den Anderungsfléchen in der Vergangenheit eine Stahlbaufirma befand, liegen im
SOkt kontaminierte Béden vor.

Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,An der Westumgehung — 2. Anderung* wurde
eine Baugrunduntersuchung durch das Baugrund-Institut Winkelvo GmbH, Regensburg, mit
14 Kleinrammbohrungen (Bohrsondierungen) durchgefiihrt.

Daraus ging u.a. hervor, dass sich nach einer Auffillung (im Mittel ca. 60 cm méachtig) Schich-
ten aus Schluff, sandig/weich bis zum Verwitterungshorizont (dicht gelagert), anschlieen. Da-
ran setzt sich Fels fort. Blécke oder Steine wurden nicht aufgeschlossen.

Die vorgefundenen Schichten variieren stark je nach Lage der Bohrung auf der Anderungsfla-
che.

Im stdlichen Teil, im Bereich der Rinne des verrohrten Grabens, wurde Kiessand aufgeschlos-
sen, der sich zwischen den Schichten aus Schluff und Fels anordnet.

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

Darlber hinaus wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund
eines gering durchlassigen Grundwasserleiters nicht méglich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Errichtung von Kellergeschossen, Tiefgaragen und Fun-
damenten wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benutzungen des Grundwassers vorliegen kén-
nen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen des Baukérpers). Hierfir ist grund-
sétzlich jeweils vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

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

Weitere Detailinformationen liegen nicht vor.
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6.3.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Ml und SOk verlauft ein verrohrter Graben von Nord nach Sid. Dieser tritt sid-
lich des Kreisverkehrs wieder zu Tage.

In ca. 170 m sudlicher Richtung verlduft der Weille Regen.

Im stdlich angrenzenden Wohngebiet wurde in ca. -1,7 m unter Gelandeoberkante unausge-
pegeltes Grund-/Hangwasser angetroffen, bei ca. 396 m . NHN.

Die Anderungsflachen liegen zum GroRteil im wassersensiblen Bereich.

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

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Anderungsbereich liegt ca. 500 m westlich des Ortskerns von Bad Kétzting.

Die Anderungsflachen sind von Wohnbauflachen umgeben. Zusitzlich dazu grenzen im Wes-
ten landwirtschaftliche Flachen an.

Im Osten grenzen Béschungen mit Geholzstrukturen und Straucher an.

Die Anderungsflachen werden derzeit bebaut. Die vorgesehene Flache fur Garagen wird der-
zeit als Parkplatz genutzt und ist versiegelt.

Aufgrund der Lage handelt es sich um einen mittleren belasteten Raum mit durchschnittlichen
Durchluftungsqualitaten in Richtung Stiden.

Trotz der infrastrukturelien und gewerblichen Pragung ist das Anderungsgebiet dennoch als
lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorhanden. Der Anderungsbereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur
Bad Kétzting. Die Kaltluft flieRt in Richtung Saden in die freie Flur und in Richtung Weiler
Regen ab.

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

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und kleinflachigen Griin- und Gehdlzstrukturen, wie
sie bspw. dstlich oder westlich der Anderungsflachen zu finden sind.

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

Im Westen grenzt die ,Westumgehung® an die Anderungsflachen an, im Osten die Garten-
stralle. Entlang der Westumgehung verlauft ein Rad- und FuBweg.

Die Anderungsflachen sind von Wohnbaufldchen umgeben. Zusatzlich dazu grenzen im Wes-
ten landwirtschaftliche Nutzflaichen an.

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

Im Osten grenzen Béschungen mit Geholzstrukturen und Straucher an.

Im Umfeld der Planungsfldchen prégen die bestehenden Wohngebaude, die Spielbank sowie
die vorhandenen Strallen das Orts- und Landschaftsbild.
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Im weiteren Umfeld pragen groRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grinland ohne Strukturen), die B 20, kleine Ortschaften mit landlichem Charakter sowie zu-
sammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atias des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflachen noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Das landschaftspragende Denkmal ,Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt* (D-3-72-137-12) liegt ca.
700 m ostlich im Ortskern von Bad Kétzting.

Das zweite landschaftsprédgende Denkmal ,Wallfahrts- und Filialkirche Mariae Himmelfahrt*
(D-3-72-137-49) liegt ca. 900 m siidlich der Anderungsflachen auf einer Anhéhe.

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

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berthrt.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfoigt auf Grundiage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfugung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrénkt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzgter.

6.4.1 Schutzgut Mensch

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Westumgehung, Garten-
straRe sowie Bahnlinie im Westen und Suden sowie die landwirtschaftlichen Nutzungen im
Westen ein.

Aufgrund der Larmimmissionen auf der Westumgehung sind passive Schallschutzmafnah-
men im Mischgebiet notwendig, die im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden. Damit
kann ein ausreichender Schutz der geplanten Wohnnutzungen gewabhrleistet werden.

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

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

Dennoch kénnen fir diese Flachen durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die
Auswirkungen der kunftigen Nutzungen zusétzliche Belastungen auftreten, die in der Abwa-
gung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Trotz der abweichend getroffenen Regelung zu Abstandsflachen miissen die Voraussetzun-
gen eines ausreichenden Brandschutzes sowie der Belichtung und Besonnung nachgewiesen
und erfullt werden.
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Wahrend der Bauzeit kdnnen zuséatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. Malnahmen gegeniliber schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieRungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die bestehende Westumgehung (mit Linksabbiegespur, FuBgénger-Furt und
Rad- und FuBweg) und die Gartenstralle ausreichend ausgebaut sind.

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

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgangigkeit erhalten bleibt. Die dafiir relevante Infrastruktur bleibt in Form des
bestehenden Wegenetzes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht
zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind nicht zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen (Erdgeschoss- und Firstho-
hen, Eingriinungen, Mindestbegriinung etc.) kénnen negative Auswirkungen minimiert wer-
den.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zulassigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

6.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da auf den Anderungsflachen bisher eine gewerbliche Nutzung stattfand und die Flachen be-
reits versiegelt und bebaut waren, ist von einem stark eingeschrankten Artenspektrum auszu-
gehen.

Negative Auswirkungen der Anderung sind somit nicht zu erwarten.

Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerstéadtischen Brachflache kann die Inanspruch-
nahme von Flachen im Auflenbereich und damit verbundene negative Auswirkungen auf die
dortige Flora und Fauna vermieden werden.

Die zu erwartenden Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist (gewerbliche Flache im Anschluss an Strallen, tw. bereits versiegelt) und
durch die Ndhe zu bestehenden Siedlungsflachen, Stralen sowie die bisherige Nutzung be-
reits anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wah-
rend der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensraume
im Umfeld des Anderungsbereiches ist aber von keinen populationsgefiahrdeten Wirkungen
auszugehen.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu erwarten.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen entstehen neue Lebensrdume fir Flora und
Fauna.
6.4.3 Schutzgut Boden

Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachfliche kann die Inanspruch-
nahme von Flachen im Auf3enbereich und damit verbundene negative Auswirkungen auf die
Bodenstruktur und -nutzung vermieden werden.
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Mit der Anderung erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte
Flachen innerhalb des Baugebietes.

Negative Auswirkungen auf die bestehenden Bodenprofile sind jedoch aufgrund der bisheri-
gen Nutzung und Versiegelung nicht zu erwarten.

Der vorhandene Boden ist bereits in seiner Funktion (Grundwasserneubildung, Filter- und
Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) beeintrachtigt. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe
ist nicht méglich, da Boden naturgeman standortgebunden ist.

Im Rahmen des Sanierungskonzeptes wurden bereits die kontaminierten Béden aus dem WA
und MI ins Sondergebiet umgelagert und versiegelt. Eine Versickerung von Niederschlags-
oder Hangwasser wird mittels Tiefendrainagen mit Ableitung tiber den éffentlichen Regenwas-
serkanal oder den verrohrten Bach verhindert. Der kontaminierte Boden wird mit einer ca. 50
- 70 cm dicken Schicht aus unbelastetem Boden {iberdeckt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht méglich. Es
sind private Rickhaltungen in Form von Zisternen o0.4. notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflichen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieBen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Nutzungen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen, sind nicht geplant.

6.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Da die Flachen bereits versiegelt und bebaut waren, ist nur eine geringfiugige Anderung des
Wasserabflusses und der Wasserabflussspitzen aus dem Gebiet zu erwarten.

Die Grundwasserneubildungsrate ist durch die bisherige Nutzung bereits reduziert.

Dennoch kann eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch zu erwartende Versie-
gelung und eine mdgliche Verminderung der Grundwasserneubildung nicht ausgeschlossen
werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschliefien. Geringfligige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaBnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, unter Einhaltung der einschidgigen Verordnungen und Verhitungsvor-
schriften nicht zu erwarten.

Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewdasser vermieden werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Flachen ist auf dem eigenen Grund-
stlick in privaten Rickhaltungen zu sammeln und in den stédtischen Kanal abzuleiten.

Das Niederschlagswasser der &ffentlichen Flachen wird in den bestehenden éffentlichen Re-
genwasserkanal der Stadt Bad Kétzting abgeleitet.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemafen Vorreinigung des Niederschlags-
wassers generell nicht zu erwarten.
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Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Néhrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieBbar. Diese Tatsache ist daher
grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb des Anderungsbereiches sind durch die geplanten
Nutzungen grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

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

Als mdgliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) sowie durch die Einzelhandelsbetriebe (Zu- und Ablieferverkehr,
Verlade- und Rangiervorgange im AuRenbereich) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO, werden sich durch das zukinf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Im Anderungsgebiet bestehen bisher keine
Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Anderung unberiihrt. Die Schaffung
von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann die Eingriffe geringfiigig minimieren.
6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

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

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

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwar-
ten. Die zukinftige Bebauung wird ausschlieRlich im Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen im Umfeld wahrgenommen werden.

Die getroffenen Festsetzungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthéhen, Abgrabungen
und Aufschittungen, Stitzmauern und Eingriinung kénnen eine negative Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes minimieren.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von kei-
ner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

Wesentliche oder beachtenswerte Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.
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6.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

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

Auf den Flachen des Sondergebietes wére Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
nicht zuldssig. Die Folge ware die Entstehung von innerstadtischem Leerstand. Ein vorhande-
nes Innenentwicklungspotential bliebe ungenutzt.

Der Bedarf nach Einzelhandelsflachen sowie die bestehende Nachfrage nach innenstadtrele-
vanten Sortimenten seitens der Bevolkerung wilrde an anderer Stelle, schlimmstenfalls im Au-
Renbereich, zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fuhren.

Die Realisierung der notwendigen Stellplitze und Garagen wére nicht moglich.

6.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen sind u.a. im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzt:

* Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

* Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

* Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

* Festsetzungen zu zulassigen Erdgeschoss- und Firsthohen

= Festsetzungen zu Dachformen und -farben

* Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanla-

gen

Verwendung autochthonen Pflanzgutes

* Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

» Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stiitz-
wénden und Einfriedungen

* Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groBem Umfang

6.5.2 Artund AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

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

6.5.3 AusgleichsmafRinahmen
Nicht erforderlich.
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6.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzguter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gesteliten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittiung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Beziglich des Schutzgutes Bodens wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ,An der
Westumgehung” eine Baugrunduntersuchung sowie eine Altlastenerkundung durchgefiihrt. In
der Folge wurde ein Sanierungskonzept erstellt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wurde im gleichen Verfahren eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt.

Im Hinblick auf den innerstadtischen Einzelhandel ebenso wurde ein Einzelhandelsgutachten
in Auftrag gegeben.

Es erfolgte eine Begehung des stlichen Béschungsbewuchses sowie eine Einsicht der vor-
handenen Gehdlz- und Strauchstrukturen durch einen Biologen.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

6.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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