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Satzung

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung
des Freistaates Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Stadtrat Bad Kotzting die 7. Anderung des
Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” i.d.F. vom als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” ist
der Lageplan i.d.F. vom malgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

=  Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung”
=  Gegenlberstellung Textliche Festsetzungen

=  Textliche Hinweise

=  Verfahrensvermerke

= Ubersichtslageplan — M =1/5000

= Ubersichtslageplan —M=1/2000

§ 3 Inkrafttreten

Die 7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Torweg-Erweiterung” tritt mit der
ortstblichen Bekanntmachung in Kraft.

Bad Kotzting,

Markus Hofmann
(Siegel) Erster Blrgermeister
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A. Begrindung

Planungsanlass und -ziel

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Stadt Bad Kétzting die 7. Anderung des
Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Es handelt sich
um eine Anderung eines Bebauungsplanes, bei dem die Grundziige der Planung unberiihrt bleiben (§
13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 und
2 BauGB werden erfiillt. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ist nicht
gegeben, weshalb von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen wird. Ebenso
wird von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die ErschlieRungsanlagen fiir den Anderungsbereich sind fertiggestellt. Die naturschutzrechtlichen
Grundlagen werden sich fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Vergleich zwischen der
Urfassung und der Anderungsfassung nicht veridndern. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung (GRZ, GFZ) bleiben unverdandert rechtskraftig. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter ist nicht
gegeben. Es kann von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht abgesehen werden.

Im Zuge der Anwendung der Festsetzungen des Ursprungsplanes, hier insbesondere bei der Beratung
mit Planern und Bauherrn hat sich gezeigt, dass punktueller Bedarf zur Anpassung der geltenden
Festsetzungen besteht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1969 sind nicht mehr zeitgemal
und mussen den aktuellen Bediirfnissen an moderne Bauweisen angepasst werden.

Planungsinhalt

Die Anderung betrifft den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Torweg-Erweiterung”.
Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 7 ha. Die genaue Abgrenzung ist auf dem
nachfolgenden Kartenausschnitt und den Planzeichnungen zu erkennen. Die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” werden den heutigen Bedirfnissen zur Ausbildung von
modernen und zeitgemadRen Bauformen angepasst. UnzeitgemaRe Festsetzungen werden korrigiert
oder gestrichen.

Die Festsetzungen zur MindestgrofRe von Baugrundstiicken und zur Einhaltung der Firstrichtung
werden ersatzlos gestrichen. Diese Festsetzungen sind nicht mehr zeitgemal3. Die Festsetzungen zu
den Einfriedungen werden erweitert. So sind zukiinftig neben Holzlatten- und Hanichelzdunen auch
silbergraue Maschendrahtzdune und Zdune aus senkrechten Metallstdben zuldssig. Die Maximalhdhe
von Zaunen wird geringflgig erhoht —von 1,0 m auf 1,2 m. AuRerdem werden die Festsetzungen zur
Gestaltung von Vorgarten konkretisiert. Die Bepflanzung muss landschaftsgerecht mit einheimischen
Geholzen erfolgen. Die Festsetzungen werden erganzt um eine Regelung, dass Schottergarten als
Gartengestaltung nicht zuldssig sind.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Garagen und Nebengebduden werden erweitert. Zukiinftig ist
auch die Ausfiihrung von Flachdachern mit Begriindung maoglich. Die max. traufseitige Wandhohe wird
mit 3,0 m festgesetzt. Die Festsetzung, dass Gemeinschaftsgaragen mit Flachdach auszubilden sind,
wird ersatzlos gestrichen. Die Festsetzungen zur Gestaltung der Hauptgebdude werden ebenfalls
erweitert. Anstelle von Sattelddchern mit einer Dachneigung zwischen 23° und 28° gilt zukinftig die
Ausfiihrung von geneigten Dachern mit einer Dachneigung zwischen 12° und 35° als verpflichtend.
Somit werden mit dieser Anderung neben Satteldichern auch Pultdicher, Walmdacher und
Krappelwalmdacher maoglich. Als Dachdeckung sind zukiinftig neben Dachsteinen und Dachziegeln
auch Blecheindeckungen und Griinddacher moglich, dabei sind neben Rot- und Braunténen auch
Grautone erlaubt. Auch sollen Dachgauben und Zwerchgiebel mit einer Gesamtlange von max. 1/3 der
Trauflange ermoglicht werden — bei Dachneigungen ab 25°. Die Festsetzungen zu Kniestock,
Sockelhdhe, Ortgang und Traufe kénnen ersatzlos gestrichen werden.
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Die Festsetzungen zu den max. zuldssigen Traufhohen werden ersetzt durch Festsetzungen zur max.
zulassigen Wandhohe. Die Wandhohe ist klar definiert als Mall von der urspriinglichen
Geldndeoberflache bis zum duBersten Schnittpunkt der AuBenwand an den Traufseiten der Dachhaut.

Die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) bleiben unverandert rechtskraftig. Die
nicht gednderten Punkte der Textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes behalten
weiterhin ihre Giiltigkeit. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen
beziiglich des Erscheinungsbildes der Bebauung zu erwarten. Die Anderung des Bebauungsplanes
»Torweg-Erweiterung” kann im vereinfachten Verfahren erfolgen, da zu allen neuen textlichen
Festsetzungen im Zuge von Einzelgenehmigungen bereits entsprechende Befreiungen innerhalb des
Plangebiets erteilt wurden.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung bleibt unverandert im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan, neue
StralRenflaichen missen nicht geplant werden. Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets ist
gesichert.

Niederschlagswasser, Schmutzwasser

Das Abwasser (Niederschlagswasser, Schmutzwasser) aus dem Planungsgebiet wird Uber die
bestehenden Abwasserkandle der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Niederschlags- und
Schmutzwasserbeseitigung ist gesichert.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Planungsgebiets wird liber das bestehende Trinkwassernetz des stadtischen
Wasserwerks sichergestellt. Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Energieversorgung
Die Stromversorgung des Baugebiets wird durch das ortliche Leitungsnetz der Bayernwerk AG
sichergestellt. Die Stromversorgung ist gesichert.

Umweltfaktoren

Der Bebauungsplan , Torweg-Erweiterung” wurde 1969 rechtskraftig. Seitdem besteht auf den
Grundstiicken im Anderungsbereich giiltiges Baurecht fiir eine Wohnbebauung. Die
ErschlieRungsanlagen fiir den Anderungsbereich sind fertiggestellt. Die naturschutzrechtlichen
Grundlagen werden sich fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Vergleich zwischen der
Urfassung und der Anderungsfassung nicht verdndern. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung (GRZ, GFZ) bleiben unverandert rechtskraftig.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein erstmaliges Baurecht auf den betreffenden
Grundstiicken geschaffen, sondern lediglich das zugrundeliegende Bauplanungsrecht gedndert. Da das
Gebiet bereits baulich entwickelt und keine Anderung dieser Situation beabsichtigt ist, hat die
Anderung des Bebauungsplanes keinen Einfluss auf die Schutzgiiter. Zudem kommt es zu keiner
Neuversiegelung von Flachen. Aus diesem Grund sind keine AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter ist nicht gegeben. Daher kann von einer Umweltpriifung und
einem Umweltbericht abgesehen werden.
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B. Gegenuberstellung Textliche Festsetzungen

Fir den Anderungsbereich werden fiir die nachfolgend aufgefiihrten Unterpunkte kiinftig folgende
textlichen Festsetzungen festgesetzt.

Textliche Festsetzung - bisher

Textliche Festsetzung — neu

Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNvVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNvVO

MaR der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

GRZ = max. 0,40 GRZ = max. 0,40
GFZ =max. 0,70 GFZ =max. 0,70
1. Bauweise 1. Bauweise
1.1 offen 1.1 offen
2. MindestgroBe von Baugrundstiicken 2. MindestgréBe von Baugrundstiicken
2.1 bei Einzelhausgrundstiicken = 600 gm Die Festsetzung zur MindestgréRe von
Baugrundstlicken wird ersatzlos
gestrichen.
3. Firstrichtung 3. Firstrichtung
3.1 Die einzuhaltende Firstrichtung verlauft Die Festsetzung zur Firstrichtung wird
parallel zum Mittelstrich der Zeichen ersatzlos gestrichen.
unter zZiff. 2.1.17, ziff. 2.1.27., Ziff. 2.1.31
und Ziff. 2.1.60
4, Einfriedungen 4, Einfriedungen
4.5 Einfriedungen fir die planlichen 4.5 Einfriedungen fir die planlichen
Festsetzungen der Ziff. 2.1.17 und Ziff. Festsetzungen der Ziff. 2.1.17 und Ziff.
2.1.27. 2.1.27.
Art: Art:
Holzlatten, Hanichelzaun oder Hecke Holzzdune mit senkrechten Latten oder
strallenseitig Hanichelzaune, silbergraue
Maschendrahtzaune, Zdune aus
senkrechten Metallstdaben
Hohe: Hohe:
Uber StralRen- und Gehsteig-Oberkante Uber StraRen- und Gehsteig-Oberkante
héchstens 1,0 m hochstens 1,2 m
Ausfiihrung: Ausfiihrung:
Oberflachenbehandlung braunes Bei Einfriedungen sind nur
Holzimpragnierungsmittel ohne Punktfundamente zuldssig, Sockel sind
deckenden Farbzusatz, Zaunfelder vor nicht zulassig. Zwischen Zaununterkante
Zaunpfosten durchlaufend; Zaunpfosten und Boden ist ein Abstand von 10 cm
10 cm niedriger als Zaunoberkante; einzuhalten.
Sockelhohe héchstens 15 cm liber
Gehsteigoberkante; Pfeiler fiir
Gartentiirchen und Tore sind zuldssig in
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Mauerwerk verputzt oder glattem Beton.

Vorgarten:
Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen
und in gepflegtem Zustand zu halten.

Vorgarten:

Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen
und in gepflegtem Zustand zu halten. Die
Bepflanzung der Garten und Vorgarten
muss landschaftsgerecht mit
einheimischen Geholzen erfolgen. Auf
Nadelgehdlze und buntlaubige Gehdlze
sollte verzichtet werden. Schottergdrten
als Gartengestaltung sind nicht zulassig.

4.15 Bei mehrgeschossigen Gebduden, mit 4.15 Die Festsetzung zur Unzuldssigkeit von
Ausnahme von Ein- und Einfriedungen bei Mehrfamilienhdusern
Zweifamilienwohnhausern, sind wird ersatzlos gestrichen.
Einfriedungen unzulassig.

5. Garagen und Nebengebdude 5. Garagen und Nebengebiude

5.3 Garagen und Nebengebaude sind dem 5.3 Garagen und Nebengebaude sind dem
Hauptgebaude anzupassen. Hauptgebaude anzupassen:

zuldssige Dachformen, Dachneigung und
Dachdeckung wie Hauptgebaude;
alternativ: Flachdach mit Begriinung

Traufhohe: traufseitige Wandhohe:

talseitig nicht Gber 2,50 m max. 3,0 m

Kellergaragen sind unzul3ssig. (als Wandhohe gilt das MaR von der
urspriinglichen Gelandeoberflache bis
zum aullersten Schnittpunkt der
AulRenwand an den Traufseiten mit der
Dachhaut)

5.10 Gemeinschaftsgaragen sind mit 5.10 Die Festsetzung zur Gestaltung von
Flachdach ohne Uberstand und Gemeinschaftsgaragen wird ersatzlos
hochstens 2 % Gefalle auszubilden. Der gestrichen. Fiir Gemeinschaftsgaragen
Ortgang hat waagerecht zu verlaufen: gelten die obigen-Festsetzungen zu

Garagen und Nebengebauden (siehe 5.3).

Traufhohe: talseitig nicht Giber 2,50 m

bei E+1: 5,00 m.

6. Gebaude 6. Gebaude
Dachform: Dachform:

Satteldach 23° - 28° geneigte Dacher 12° - 35°

Dachdeckung: Dachdeckung:

Pfannen, dunkelbraun oder rot Dachsteine, Dachziegel oder
Blecheindeckungen ohne Blendwirkung
sowie Griindacher
rot, braun oder grau

Dachgaupen: Dachgauben:

unzulassig zuldssig ab einer Dachneigung von 25°.
Die Gesamtlange der Dachgauben darf
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max. 1/3 der Trauflange entsprechen. Es
werden auch ,Zwerchgiebel” mit einer
max. Breite von 1/3 der Gebaudelidnge
zugelassen. Diese missen mittig vom
Gebaude angeordnet werden.
Kniestock: unzulassig Die Festsetzungen zu Kniestock,
Sockelhdhe: nicht iber 0,50 m Sockelhdhe, Ortgang und Traufe werden
Ortgang: nicht tiber 0,40 m ersatzlos gestrichen.
Traufe: nicht (iber 0,50 m

6.9 zur planlichen Festsetzung ziff. 2.1.17. 6.9 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.17.

E+1 E+1 (1)

Traufhohe: Wandhohe: max. 7,00 m

talseitig nicht iber 6,50 m ab (als Wandhohe gilt das MaR von der

gewachsenem Boden. Die bergseitige urspringlichen Geldandeoberflache bis

Traufhohe richtet sich nach den zum aullersten Schnittpunkt der

Gelandeverhaltnissen. AulRenwand an den Traufseiten mit der
Dachhaut)

6.14 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.27. 6.14 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.27.

E+2 E+2 (IIN)

Traufhdhe: Wandhohe: max. 9,50 m

talseitig nicht Gber 9,00 m ab (als Wandhohe gilt das MaR von der

gewachsenem Boden. Die bergseitige urspringlichen Geldandeoberflache bis

Traufhohe richtet sich nach den zum dulersten Schnittpunkt der

Gelandeverhaltnissen. AulRenwand an den Traufseiten mit der
Dachhaut)

6.16 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.31. 6.16 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.31.

E+3 E+3 (IV)

Traufhohe: Wandhohe: max. 12,50 m

talseitig nicht Gber 12,00 m ab (als Wandhohe gilt das Mal’ von der

gewachsenem Boden. Die bergseitige urspriinglichen Gelandeoberflache bis

Traufhohe richtet sich nach den zum aullersten Schnittpunkt der

Geldndeverhiltnissen AulRenwand an den Traufseiten mit der
Dachhaut)

6.40 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.60. 6.40 zur planlichen Festsetzung Ziff. 2.1.60.
Bestehende Gebiude E und E + DG Bestehende Gebdude E und E + DG
zuldssig zum Ausbau fir E+1 als zuldssig zum Ausbau fur E+1 (ll) als
Hochstgrenze. Die Grundflachenzahlen Hochstgrenze. Die Grundflachenzahlen
sowie Geschof¥flachenzahlen nach § 17 sowie Geschol¥flachenzahlen nach § 17
BauNVO sind zu beachten. BauNVO sind zu beachten.

Die nicht gednderten Punkte der textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
»Torweg-Erweiterung” behalten weiterhin ihre Giltigkeit. Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6
BayBO in der jeweils gliltigen Fassung. Die beiliegenden Bebauungsplanzeichnungen sind Bestandteil
dieser Bebauungsplananderung.

Aufgestellt: Bad Kotzting, den 20.12.2022 Seite 8 von 12



Stadt Bad Kotzting Bebauungsplan , Torweg-Erweiterung” — Deckblatt Nr. 7

C. Textliche Hinweise

1. Zum Schutz vor Fledermausen und der heimischen Insektenwelt sind bei der AuBenbeleuchtung
ausschlieBlich insektenunschadliche, warmweilRe LED-Lampen zu verwenden.

2. Aus gestalterischen Griinden sollten Stitzmauern als Trockenmauern erstellt werden. Diese
konnten nach Belieben mit trockenresistenten Steingartenpflanzen bepflanzt werden, so dass
eine optisch attraktive Anlage entsteht, die auBerdem als Lebensraum fiir spezielle Pflanzen,
Insekten (BlUtenbesucher, aber auch Kafer) und Tiere (Zauneidechsen) dient.

3. Es istim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebadude sind in diesem Fall gegen
driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt
beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko
durch Oberflachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

4, Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Die Entwésserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den
angeschlossenen Flachen darzustellen. Der Entwdasserungsplan ist mit dem Bauantrag
einzureichen. Auf die Entwasserungssatzung der Stadt Bad Kotzting wird an dieser Stelle
verwiesen. Insbesondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der
Grundstiicksentwdasserungsanlage ein Kontrollschacht zu errichten ist.

5. Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen grundsatzlich zulassig, sie sollten jedoch
nicht aufgestandert werden.

6. Es liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen besonders- oder streng geschiitzter Arten vor.
Allerdings kdénnen die vorhandenen Geholz- und Heckenstrukturen sowie die extensiven
Wiesenbereiche Lebensraum fiir besonders- oder streng geschiitzten Arten sein. Bei geplanten
Eingriffen in diese Lebensrdaume sind die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Abs. 1
BNatSchG vorab zu prifen.
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D. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 20.12.2022 gem&R § 2 Abs. 1 BauGB die 7. Anderung des
Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Torweg-Erweiterung” in der Fassung
vom 20.12.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

3. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” in der Fassung vom
20.12.2022 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt Bad Kotzting hat mit Beschluss des Stadtrats vom gem. § 10 Abs. 1 BauGB
die 7. Anderung des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

5. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Torweg-Erweiterung” wurde am
ausgefertigt.
6. Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” wurde am

gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Die Festsetzungen zur vorliegenden Anderung ersetzen die bisher getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes , Torweg-Erweiterung” innerhalb des Anderungsbereichs.

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.

Bad Kotzting,

Markus Hofmann
(Siegel) Erster Blrgermeister
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