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5. Anderung
des Bebauungsplans

,Hausermuhlberg”

im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB (Innenentwicklung)

Gemeinde: Bad Kotzting
Landkreis: Cham
Reg.-Bezirk: Oberpfalz
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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 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” i.d.F. vom als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdaumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” ist der
Lageplani.d.F. vom maligebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg”
Textliche Festsetzungen — Gegenliberstellung

Textliche Hinweise

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan — M = 1/5.000

Bebauungsplan— M = 1/2.500

R

§ 3 Inkrafttreten

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bad Kotzting,

Markus Hofmann
(Siegel) Erster Blrgermeister
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A. Begriindung mit Umweltfaktoren

Planungsanlass und -ziel

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Hausermiihlberg” méchte die Stadt Bad Kétzting die
bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine Nachverdichtung im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans schaffen. Die Anderung des Bebauungsplans wird als MaRBnahme der
Innenentwicklung (nach § 13a BauGB) durchgefiihrt, die Voraussetzungen des beschleunigten
Verfahrens sind erfillt.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ,Hausermihlberg” setzt fest, dass DachgeschoRausbauten
und Dachgauben unzuldssig sind. Diese Festsetzungen sind nicht mehr zeitgemaR. Die Festsetzung
»,DachgeschoBausbau unzuldssig” soll gestrichen werden und die Festsetzungen zu den Dachgauben
sollen korrigiert werden. Es sollen zukiinftig Dachgauben bis zu 1/3 der Dachldnge zuldssig sein.

Das Baugebiet ,Hausermiihlberg” liegt im Norden von Bad Kotzting an der KreisstraBe CHA 49. Der
Bebauungsplan ,Hausermiihlberg” wurde am 21.05.1970 rechtskraftig und seitdem durch vier
Anderungsverfahren den jeweils aktuellen Planungserfordernissen angepasst.

Das Baugebiet ,,Hausermihlberg” wurde Anfang der 70er Jahre ersterschlossen. Der Bebauungsplan
sichert die entstandene Wohnbebauung durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets mit
einer zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise und einer GRZ 0,4 ab. Die meisten
Wohnhauser im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden in den 70er und 80er Jahren
errichtet. Das Wohngebiet ,Hausermihlberg” ist gepragt von freistehender
Einfamilienhausbebauung mit groen Grundstiicken.

Aktuell liegt der Stadt Bad Kotzting ein Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses mit Errichtung
einer Dachgaube vor. Dieser Ausbau musste von der Genehmigungsbehorde aufgrund der
Bebauungsplanfestsetzungen abgewiesen werden. Dachgauben sind nach dem derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan unzuldssig und kommen in diesem Gebiet als Referenzfalle auch nicht
vor.

Der Stadtrat erachtet die Festsetzungen zur Verhinderung von Dachgeschossausbauten und
Dachgauben fiir nicht mehr zeitgemal. Die Dachgeschosse sind kostenglinstige Ausbaureserven und
deren Ausbau deckt sich mit dem Planungsziel , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”. Mit der 5
Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” sollen jetzt Dachgeschossausbauten und
Dachgauben zuldssig werden. die GrolRe von Dachgauben soll allerdings aus gestalterischen Griinden
auf 1/3 der Dachlange begrenzt werden.

Die Anderung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 Nr. 1 BauGB
durchgefiihrt werden, da die Grundflache der 5. Anderung des BBP ,Hausermiihlberg” < 20.000 m?
betragt. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die vorgezogene
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kann entfallen.
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Planungsinhalt

Der rdaumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung umfasst den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Hausermihlberg” mit einer Gesamtflache von ca. 6 ha.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung bleiben unverandert:

Geschossflachenzahl GFZ max. 0,80
Grundflachenzahl GRZ max. 0,40
Zahl der Vollgeschosse max. Il

Es sollen lediglich die textlichen Festsetzungen zum Ausbau des Dachgeschosses und zur Errichtung
von Dachgauben korrigiert werden. Die planlichen Festsetzungen bleiben ebenfalls unverandert.

Die Festsetzung, dass DachgescholRausbauten unzuldssig sind, soll ersatzlos gestrichen werden.
Damit werden zukiinftige DachgeschoBausbauten zuldssig. Die Festsetzung, dass Dachgauben
unzul3ssig sind, soll korrigiert werden. Zukunftig sollen Dachgauben bis zu 1/3 der Dachlange zulassig
sein.

Die nicht gednderten Punkte der textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
,Hausermiihlberg” behalten weiterhin ihre Giiltigkeit. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind
keine negativen Folgen bezlglich des Erscheinungsbildes der Bebauung zu erwarten.

Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs ist iiber die bereits vorhandene Verkehrsflichen im
Sudwesten (,Hauser Miihlweg”) gesichert. Ein 6ffentlicher FuBweg verbindet das Grundstiick mit der
AnliegerstraRe , Hauser Muhlberg”. Zusatzliche VerkehrsmaRnahmen werden nicht erforderlich. Der
private Stellplatznachweis hat auf dem Grundstiick zu erfolgen.

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Energieversorgung

Die vorliegende Bebauungsplananderung hat keine relevanten Auswirkungen auf die
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung. Die Zulassigkeit von Dachgeschossausbauten hat
angesichts der GesamtgroBe des Baugebietes keine Auswirkungen auf die Ver- und
Entsorgungsanlagen. Gleiches gilt inhaltlich auch fir die Energieversorgung des Baugebietes. Eine
unterirdische Strom-Versorgungsleitung des Stromversorgers (Bayernwerk AG) verlauft durch das
Grundstick. Die Versorgungstrasse darf nicht Gberbaut werden. Die Stromversorgung ist durch den
Anschluss an das ortliche Netz gesichert.

Die ErschlieBung ist gesichert.
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Umweltfaktoren

Der Ursprungsbebauungsplan ,Hausermihlberg” stammt aus dem Jahr 1970. Seitdem besteht in
dem Bebauungsplangebiet gliltiges Baurecht, das die Realisierung von Nutzungen ermoglicht, die in
einem Allgemeinen Wohngebiet gemdR § 4 BauNVO zuldssig sind. Durch die Anderung des
Bebauungsplans werden Dachgeschossausbauten und die Errichtung von Dachgauben ermdoglicht.

Orts-/Landschaftsbild

Der Umgriff um den Anderungsbereich ist durch eine Einfamilienhausbebauung mit privaten
Hausgdrten gepragt. Dachgeschossausbauten und zusatzliche Dachgauben fiihren zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut ,,Orts-/Landschaftsbild“.

Arten-/Lebensgemeinschaften

Aufgrund der Bebauungsplandnderung sind keine Neuversiegelungen von Flachen zu erwarten.
Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut , Arten-/Lebensgemeinschaften” sind deshalb nicht
zu erwarten.

Mensch/Emissionen

Aufgrund der Bebauungsplandnderung sind keine zusatzlichen Emissionen (z.B. Ldrm, Gerlche,
Staube) zu erwarten, die Gber das heute bereits erlaubte Mal} hinausgehen wirden. Erhebliche
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut ,,Mensch/Emissionen” sind deshalb nicht zu erwarten.

Klima/Luft
Die klimatischen Verhiltnisse werden sich durch die Bebauungsplandnderung nicht verdandern. Das
Schutzgut ,Klima/Luft” ist durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Boden/Wasser
Der maximal zuldssige Versiegelungsgrad wird durch die Aufhebung des Bebauungsplans nicht
verdndert. Das Schutzgut ,Boden/Wasser” ist durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Kultur-/Sachgiiter

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.
Sachgtiter werden durch die Bebauungsplandnderung nicht beseitigt, beeintrachtigt oder nachteilig
veradndert. Das Schutzgut , Kultur-/Sachgiter” ist durch die Bebauungsplaninderung nicht betroffen.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” wird kein erstmaliges Baurecht auf
den betreffenden Grundstiicken geschaffen, sondern lediglich das zugrundeliegende Planungsrecht
geédndert. Da das Gebiet bereits baulich entwickelt und keine Anderung dieser Situation beabsichtigt
ist, hat die Aufhebung des derzeitigen Bebauungsplanes keinen Einfluss auf die Schutzgiiter. Zudem
kommt es nicht zur Neuversiegelung von Flachen, die Obergrenzen zum Mal} der baulichen Nutzung
(Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Geschossigkeit) gelten unverdndert. Aus diesem Grund sind
keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
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B. Gegenuberstellung Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung - bisher

Textliche Festsetzung - neu

2.1.17 2.1.17
ofia unzul: (keine Festsetzung zur Zulassigkeit von
DachgeschoBausbauten)
0.6.9 0.6.9
) i Dachgauben:

zul&ssig bis zu einer Liange von 1/3 der Dachlange

Die nicht geanderten Punkte der Textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
»Hausermiihlberg” behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO in der jeweils gliltigen Fassung.
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C. Textliche Hinweise

1. Die bestehende StraRe bleibt unverdndert. Es werden keine MaBnahmen beziiglich
Oberflachenwasser-Ableitung gemacht. Der Bauherr hat zum Schutz vor wildabflieRenden
Wassern (It. Bayerischem Wassergesetz) sein Gebdude samt Grundstlick zu schiitzen.

2. Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

3. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehtérde oder das Landesamt fir Denkmalpflege zu verstindigen. Dem
Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

4, Bei Auftreten von auffilligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziiglich die Stadt Bad
Kotzting zu verstandigen.

5. Auf das Anbringen von automatischen Brandmeldern in den Gebduden wird hingewiesen.

6. Zum Schutz der Fledermause und heimischen Insektenwelt sollen nur insektenunschédliche,
warmweiRe LED-Lampen zur AuBenbeleuchtung verwendet werden.

7. Artenschutz
Der unteren Naturschutzbehorde liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen besonders- oder
streng geschitzter Arten vor. Allerdings konnen die vorhandenen Gehdlz- und
Heckenstrukturen sowie die extensiven Wiesenbereiche Lebensraum fiir besonders- oder
streng geschiitzte Arten sein. Bei geplanten Eingriffen in diese Lebensrdume sind die
artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Abs. 1 BNatSchG vorab zu priifen.

Nach Art. 39 BNatSchG ist zum allgemeinen Artenschutz ein Riickschnitt bzw. die Beseitigung
von Hecken, lebenden Ziunen, Gebischen und anderen Geholzen nur im Zeitraum von 1.
Oktober bis 28. Februar moglich.

Nach Art. 16 BayNatSchG ist es verboten, in der freien Natur Hecken, lebende Zaune,
Feldgeholze oder -geblische einschlieBlich Ufergehdlze oder -geblische zu roden,
abzuschneiden, zu fillen oder auf sonstige Weise erheblich zu beeintrachtigen. Ist eine
Beseitigung zwingend erforderlich, kann eine Ausnahme auf Antrag nach Art. 23 BayNatSchG
erteilt werden, wenn ein Ausgleich im selben Umfang erfolgt.

8. Immissionsschutz
Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben, den landwirtschaftlichen Flachen
und deren ordnungsgemafRen Bewirtschaftung ausgehenden Emissionen (Geruchs- und
Larmemissionen) sind ortsiblich, unvermeidlich und missen deshalb hingenommen werden.
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D. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 01.08.2023 gemiR § 2 Abs. 1 BauGB die 5. Anderung des
Bebauungsplans ,Hausermiihlberg” beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” in der Fassung vom
01.08.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

3. Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” in der Fassung vom
01.08.2023 wurde mit der Begriindung gemal} § 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 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

5. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hausermiihlberg” wurde am ausgefertigt.

6. Der Satzungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hausermiihlberg” wurde am

gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen 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 ,Hausermiihlberg” 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 Blirgermeister
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E. Ubersichtslageplan M=1/5.000
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F. Bebauungsplan ,Hausermihlberg”“ M=1/2.500
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