Stadt Bad Kétzting
34. Deckblattédnderung Flichennutzungsplan Bad Kétzting

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Anderunag

Der Anlass der 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting ergibt sich
aus dem stédtebaulichen Ziel der Stadt, die Flachen eines ehemaligen Gutshofes (mit ange-
gliedertem Gasthaus) touristisch zu entwickeln und zu erweitern.

Im Westen des Anderungsbereich ist eine Flache bereits als "Sonstige Sondergebiete Frem-
denverkehr’ gewidmet. Die Gesamtflache (Bestands- und Anderungsfléche) soll entgegen der
urspringlichen Planung eines Gesundheitshotels mit Fitness-, Spa- und Wellnessbereichen
eine kleinteiligere, aufgelockerte Bebauung mit touristischer Nutzung entwickelt werden. Auf-
grund des ehemaligen Bestandes ist die ErschlieRung des Gebietes bereits vorhanden.

Da der wirksame Flachennutzungsplan auf den Anderungsflachen jedoch landwirtschaftliche
Flachen darstellt, ist es notwendig, die Art der Flachennutzung gemaR der beabsichtigten Nut-
zungen zu andern.

Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fir die von der Stadt Bad Kétzting
angestrebten Nutzung fir touristische Zwecke ,Sonstige Sondergebiete Fremdenverkehr* ge-
schaffen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregungen oder Stellung-
nahmen ein.

Das Sachgebiet Bauwesen beim Landratsamt Cham gab klarstellende Hinweise zur Darstel-
lung der Grundftéchen-, Geschossflachen- und Baumassenzah! zur beabsichtigten Nichtbe-
eintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes an, welche beriicksichtigt und eingearbeitet
wurden. Die Forderung engerer Vorgaben (u.a. zur Hohenentwicklung) wird fiir die verbindli-
che Bauleitplanung zur Kenntnis genommen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die stadte-
bauliche Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen fehlen und Alternativstandorte aus-
gelotet werden sollen. Die intensive Suche nach Alternativstandorten war jedoch nicht erfolg-
reich, so dass die Stadt Bad Kotzting an der Planung festhalt. Die Entwicklung der Uberplanten
Flache ist ausnahmsweise unabhangig von der Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit
zulassig, da im westlichen Anschluss daran bereits ein Sondergebiet Fremdenverkehr vorhan-
den ist.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Cham &uRerte keine Einwinde zur
Deckblattanderung.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege hat darauf hingewiesen, dass es sich um
ein landschaftlich wertvolles Gebiet handelt, bei dem insbesondere die naturschutzfachlichen
Belange zu beriicksichtigen sind. Im Umweltbericht sind die Betroffenheiten (spezieller Arten-
schutz, Biotopschutz) abgearbeitet, so dass grundsatzliches Einverstandnis besteht. Die For-
derung nach einer landschaftstypischen Eingriinung wegen der Einbindung in das Land-
schaftsbild wurde aufgenommen und eine Randeingriinung festgesetzt. Es wurde darauf hin-
gewiesen, dass die Bebauung méglichst naturvertraglich umgesetzt und sich der Umgebung
anpassen soll. Dies wird zur Kenntnis genommen und in der verbindlichen Bauleitplanung be-
achtet. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird die Bilanzierung bezlglich des er-
forderlichen Ausgleiches mit detaillierter Darlegung der Ausgleichs- und Kompensationsmaf-
nahmen erfolgen.



Das Sachgebiet Wasserrecht beim Landratsamt Cham hat festgehalten, dass in das Gewésser
l11.Ordnung im Geltungsbereich nicht eingegriffen wird. Die in der Stellungnahme der frithzei-
tigen Beteiligung enthaltenen Anmerkungen zur Niederschiagswasserbeseitigung wurden
tibernommen.

Das Sachgebiet Feuerwehrwesen beim Landratsamt Cham duRerte keine Einwande.

Das Sachgebiet ErschlieBungsbeitrége beim Landratsamt Cham hat auf die ErschlieBungs-
beitragssatzung der Stadt Bad Kétzting verwiesen.

Das Amt fur Ern&hrung, Landwirtschaft und Forsten signalisierte keine Einwande zur Planung,
da auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld bereits hingewiesen wurde.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg gab Hinweise zur Versickerungsfahigkeit und Riick-
halteeinrichtungen, welche beachtet wurden, so dass Einverstindnis mit der Planung besteht.

Die Bayernwerk Netz GmbH gab Hinweis zu méglichen Anlagenbestandteilen im Geltungsbe-
reich, welche beachtet werden.

Die Regierung der Oberpfalz hat bei der friihzeitigen Beteiligung bei der Bewertung aus lan-
desplanerischer Sicht darauf hingewiesen, dass das Sondergebiet nicht an eine geeignete
Siedlungseinheit anbindet. Daraufhin wurde in der Begrlindung ausfiihrlich auf die Vergangen-
heitsnutzung und die Vorpragung eingegangen. Die geforderte Randeingriinung wurde als
Festsetzung aufgenommen, um eventuelle Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu mi-
nimieren.

Der regionale Planungsverband hat bei der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass
sich der Vorhabenbereich innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr.31 "Hoher
Bogen, Osser, Arber und Kaitersberg™ befindet und deshalb den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt. Dies wurde bei der Ausarbeitung
berticksichtigt.

Zusammenfassung

Die 34. Deckblattanderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Bad Kétzting widmet wan-
delt landwirtschaftlich genutzte Flachen in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ‘Fremdenverkehr” um.

Der Gesamtumfang der Deckblatté&nderung umfasst 1,9 ha.

Die Anderungsflachen kniipfen an das westlich gelegene ausgewiesene Sonstige Sonderge-
biet "Fremdenverkehr" an. An die wegen der Vorpragung der Fldche vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen kann angeschlossen werden.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt werden.

Stadt Bad Kotzting, den 2042004
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1.
1.

10.

11.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 22.12.2020 gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB die 34. Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 12.10.2021
ortstiblich bekannt gemacht.

. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-

gung und Anhdrung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
29.06.2021 hat in der Zeit vom 20.10.2021 bis 22.11.2021 stattgefunden.

. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
29.06.2021 hat in der Zeit vom 19.10.2021 bis 22.11.2021 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 21.12.2021

wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.10.2022 bis 28.11.2022 beteiligt.

. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 21.12.2021 wurde mit der Be-

grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.10.2022 bis 28.11.2022 &ffentlich
ausgelegt.

. Zudem 2. Entwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 29.11.2022 wur-

den die Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.10.2023 bis 24.11.2023 erneut beteiligt.

. Der 2. Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 29.11.2022 wurde mit der

Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 24.10.2023
bis 24.11.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.

. Die Stadt Bad Kdtzting hat mit Beschluss des Stadtrats vom 28.11.2023 die An /unq-de

Flachennutzungsplans in der Fassung vom 28.11.2023 festgestellt.
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Markus Hofmann, Erster Burgermeister
Das Eintreten der Genehmigungsfiktion wurde am £¥ £3.2025 gemaR § 6 Abs. 5
ortstblich Bekannt gemacht.
Der Flachennutzungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
und 215 BauGB wird hingewiesen.
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Das Erfordernis fUr die 34. Deckblattéanderung des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting ergibt
sich aus dem stédtebaulichen Ziel der Stadt, die Fldchen eines ehemaligen Gutshofes touris-
tisch zu entwickeln und zu erweitern.

Die Anderungsflachen liegen zwischen den Ortsteilen Kaitersbach und Leckern im landschaft-
lich reizvoll gelegenen Zellertal und sind Uber deren HauptstraRe erschlossen.

Auf den Anderungsflachen befand sich bereits in der Vergangenheit ein Gutshof, an den eine
Gastwirtschaft angekoppelt war, die als touristisches Ausflugszie! fur die nahere Umgebung
diente.

Bereits im Jahr 2007 verfolgte die Stadt Bad Kétzting das Ziel, aufgrund eines geplanten Hotel-
Neubaus auf den Flachen einen Bebauungsplan aufzustellen und den Flachennutzungsplan
zu andern. Beide Bauleitplanverfahren wurden jedoch nicht zum Abschluss gebracht. Nichts-
destotrotz erfolgte im Jahr 2009 die Herausnahme der Planungsflachen aus dem Landschafts-
schutzgebiet.

In der nachfolgenden Zeit fiel der vorhandene Gebaudebestand leer. Ein bereits begonnener
Neubau sowie die umliegenden Flachen fielen brach. Das charakteristische Orts- und Land-
schaftsbild des Zellertals wurde entsprechend negativ beeintrachtigt.

Seit dem Jahr 2019 bestanden seitens eines neuen Investors Bestrebungen, den vorhandenen
Leerstand zu beseitigen und die Fldchen einer neuen Nutzung zuzufiihren. Geplant war der
Neubau eines Gesundheitshotels mit Fitness-, Spa- und Wellnessbereichen. Hierfiir wurde der
vorhandene Gebaudebestand abgerissen und der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan ,Gesundheitshotel Kaitersbach* gefasst.

Aufgrund teils erheblicher Einwande seitens der Behérden zum geplanten Neubau sowie der
weltpolitischen und baupreislichen Situation wurde von dem Vorhaben jedoch abgesehen.

Da die Vorhabensflachen bereits erschlossen, durch die bisherige Beherbergungsnutzung ge-
pragt und weiterhin fur eine touristische Nutzung geeignet sind, halt die Stadt Bad Kétzting
weiterhin an der Entwicklung und bedarfsgerechten Erweiterung der bisherigen Gutshoffla-
chen fest.

Geplant ist, die Flachen durch eine kleinteilige, aufgelockerte Bebauung touristisch zu nutzen
und zu entwickeln, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals
zu vermeiden. Ein konkretes Vorhaben liegt derzeit nicht vor.

Geeignete Standortalternativen sind innerhalb des Gemeindegebietes nicht verfugbar.

Im Flachennutzungsplan sind die bisherigen Gutshofflachen bereits als Sonstiges Sonderge-
biet fur den Fremdenverkehr (§ 11 Abs. 2 BauNVO) dargestellt, die Erweiterungsflichen da-
gegen als Flachen fiir die Landwirtschaft.

Um auf vorbereitender Bauleitplanebene die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ge-
plante Entwicklung zu schaffen, ist eine Umwandiung der landwirtschaftlichen Flachen in ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr bzw. eine Erweiterung
des bestehenden Sondergebietes notwendig. Somit ergibt sich das Erfordernis zur Deckblat-
tanderung des Flachennutzungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige, planungsrechtliche Sicherung der sich aus der be-
absichtigten, stadtebaulichen Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung auf den Ande-
rungsflachen nach den aktuellen Bedurfnissen der Stadt nach dem stadtebaulichen Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Sobald ein konkretes Vorhaben vorliegt, soll fiir die Entwicklungsflachen ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.
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Stadt Bad Kétzting, 34. Deckblattanderung FNP Begrindung, Umweltbericht

Zweck der Bauleitplanung ist es, die Stadt Bad Kotzting als Tourismusstandort und Kneipp-
heilbad zu starken und gemaR den Zielen des Regionalplans Region Regensburg um ,artge-
mé&Re Kureinrichtungen* zu erweitern.

Dabei soll sich das Vorhaben schonend in das charakteristische Orts- und Landschaftsbild des
Zellertals einbetten und die Erholungswirkung natiirlicher Landschaftsteile erhalten. Negative
Auswirkungen kénnen durch gezielte Festsetzungen auf Bebauungsplanebene vermieden
werden.

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
4. Lage, Topografie und Dimension

Die Stadt Bad Kotzting liegt im stdéstlichen Landkreis Cham, angrenzend an den Landkreis
Regen.

Die Anderungsflachen liegen im Ortsteil Kaitersbach, rund 3,5 km vom Ortskern von Bad
Kétzting entfernt.

Luitbild mit Lage der Anderungsflachen (rot) mit umliegendem Landschaftsschutzgebiet, 0.M
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Die Anderungsflachen wurden bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Grinland
auf dem Flurstuck Nr. 1113, Gemarkung Wettzell, liegt seit dem Jahr 2020 brach. Kleine Teil-
flachen entfallen auf Gartengehsize, Sukzessionsgebische und Feuchtwiesenbrachen.

Im Norden der Anderungsflachen stehen hof- und wegbegleitende Baumgruppen und -reihen
aus mittelalten bis jungen Stieleichen und Linden.

Die jungen Baume, die bisher entlang der Zufahrtswege sowie an den Stellplatzen standen,
wurden bereits teilweise entfernt. Vor der Fallung wurden die Baume auf artenschutzrechtlich
relevante Strukturen im Sinne des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (Baumhéghlen, Fle-
dermausquartiere) vom Diplom-Biologen Bernhard Moos Uberprift (siehe Kap. 8.8). Der Be-
stand wurde dokumentiert. In den jungen Baumen wurden keine Héhlen oder Fledermaus-
quartiere gefunden.

Die Gruppe aus mittelalten Stieleichen im Norden der Anderungsflachen wurde belassen.

In Richtung Westen befinden sich die Bauflachen des ehemaligen Gutshofes. Sowohl der ehe-
malige Gutshof als auch der begonnene Neubau samt Nebengebauden wurden zwischenzeit-
lich durch den neuen Eigentumer rickgebaut. Eine artenschutzrechtliche Betrachtung der
rickgebauten Bestandsgebaude ist in Kapitel 8.8 dargestellt.

Im nérdlichen Teil der Anderungsflachen befand sich bislang die Zufahrt zum Gutshof fur die
An- und Ablieferung des Gasthofes sowie Flachen fur Stellplétze, wodurch hier bereits eine
Versiegelung vorhanden ist.

Entlang der bisherigen Zufahrtswege sowie der Stellplatze sind Biume vorhanden, die nach
einer biologischen Begutachtung bereits teilweise gerodet wurden.

Durch die Anderungsfléchen hindurch verlauft ein namenloser Graben. Dieser verlauft, verteilt
auf zwei Zuflusse, der Topografie folgend vom siidlichen Anderungsbereich in Richtung Nor-
den und folgt im Bereich der HauptstralBe zunéchst der Fahrbahn in Richtung Norden. Rund
40 m vor der bestehenden Zufahrt quert dieser mittels eines Durchlass die HauptstralRe, wo-
nach der namenlose Graben nérdlich der Hauptstrale weiter in den Gruberbach miindet. Der
namenlose Graben bildet im Bereich der sidlich gelegenen Forstflachen zwei terrassenartige
Wasserflachen (ehemalige Fischweiher).

Nordéstlich der Anderungsfléchen verlauft die HauptstraRe von Kaitersbach, die den Ortsteil
Kaitersbach mit den éstlich gelegenen Ortsteilen Leckern, Weidenhof und Rappendorf verbin-
det.

Im Norden, Westen und Osten schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Sii-
den befinden sich angrenzend brach liegende Feuchtwiesen, ehemalige Weiher und Feucht-
geblsche (siehe Kap. 8.5). Diese leiten zu strukturarmen Altersklassen-Nadelwéldern uber,
die rund 100 bis 120 Meter weiter siidlich die ansteigenden Berghinge bewachsen.

Ca. 70 m in Richtung Osten folgen kleine Wohnbauflachen.

Die 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Bad Koétzting umfasst die Flurstiicke
Nr. 1113 (TF) und 1116 der Gemarkung Wettzell mit insgesamt 18.994,61 m? (1,9 ha) und
widmet eine Flache fir die Landwirtschaft in ein Sonstiges Sondergebiet fur den Fremdenver-
kehr (§ 11 Abs. 2 BauNVO) um.

Das Anderungsgebiet ist teilweise stark von Westen (436,90 m i.NN) nach Nordosten (427,50
m 0.NN) geneigt.

Vorentwurfsfassung: 29.06.2021 Seite 9 von 63
Entwurfsfassung: 21.12.2021

2. Entwurfsfassung: 29.11.2022

Feststellungsfassung: 28.11.2023



Stadt Bad Kétzting, 34. Deckblattdnderung FNP Begrindung, Umweltbericht

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023 ordnet die Stadt Bad Kotzting als
Mittelzentrum dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zu.

Im LEP werden folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), bezogen auf die Siedlungsentwickiung,
formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedinqunagen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst ho-
her Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilréume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle tberbrtlich raumbedeutsamen Planungen und Manahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur

Versorgung mit Gdtern, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen
oder erhalten werden.

o :?z!?
L

", l@-""fw*r:] ‘
|

Lo by
K47

¢ _
L::m:-r?'-

| oy

| . | o
rarxah- & Bayprzop
¥ y = - 0 | \
\ e r - i i o 4
. y Vs | )
| Hanhery »
r 4 . je - \ i
o - w, o o - b
£ P e | - |
{ ! { { il
~ ¢ e 7 ’ - / i
al e . PSR Y i
i [« 20 | | 2OLF & “
1 R T \ X ! : {
e ) 7 | Ve K od - X
M | ! A '] -

Auszug LEP 2023, Anhang 2 Strukturkarte, o.M.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwickiung

(Z) Die rédumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltiq zu gestalten.

(£) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der nattirlichen Lebensgrundiagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
volkerungsgruppen berticksichtigt werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen res-
sourcenschonend erfolgen.

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobili-
tatsentwicklung,

- die verstérkte ErschlieBung und Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von Klimaénderungen und von klimabedingten Naturgefah-
ren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen beriicksichtigt werden.

1.4.1 Hohe Standortqualitét

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayemns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.

2.1.3 Versorgungsaufiraq der Zentralen Orte

(G) Mittelzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten,
2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungs-
kernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn im Siedlungs-
und Versorgungskern geeignete Fldchen oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur
Verfligung stehen oder wenn es zu AttraktivitdtseinbulBen im Siedlungs- und Versorgungskern
kommen wiirde.

2.2.4 Vorranqprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
— Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermaf-
nahmen und

der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewdhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschldgig sind.

3.1 Integrierte Siedlungsentwickiung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Stéarkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung sfehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist,

— In einer Tourismusgemeinde an einem gegenwdrtig oder in der jingeren Vergangen-
heit durch eine Beherbergungsnutzung geprégten Standort ein Beherbergungsbetrieb
ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden
kann oder

[Tourismusgemeinden im Sinn der sechsten Ausnahme sind Gemeinden, die berech-
tigt sind, Fremdenverkehrsbeitrage gemaR Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrage gemag Art.
7 Abs. 1 des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Durch eine Beherbergungsnut-
zung geprégte Standorte umfassen auch den rdumlich-funktionalen Zusammenhang
der bereits genutzten Bebauung. Eine Prégung liegt auch bei einer nicht ldnger als 25
Jahre zuriickliegenden Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungs-
betrieb (im Sinn der Baunutzungsverordnung) kann das Ortsbild (in seinem baulichen
Erscheinungsbild) oder das Landschaftsbild (in seinem é&sthetischen oder kulturge-
schichtlichen Wert) insbesondere durch seinen konkreten Standort, seine Gréfie oder
seine Mal3stéblichkeit beeintrachtigen. Dabei sind insbesondere landschaftshildende
Geldndeformen sowie Blickbeziehungen und Sichtachsen zu beachten. ]

eine dberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Ein-
richtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen
oder auf Grund von schédlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Ge-
biete nicht angebunden werden kann.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, inshesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

[Der Erhalt und die Stérkung der Tourismuswirtschaft haben bayernweit eine besondere Be-
deutung. Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touris-
tischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln.
Die Tourismusbranche als wichtiger Wirtschaftsfaktor und Impulsgeber in allen Teilen Bayerns
setzt mit dem Leitbild , Tourismus in Bayern — im Einklang mit Mensch und Natur gezielt auf
nachhaltigen, d.h. insbesondere wirtschaftlichen, naturvertraglichen und barrierefreien Quali-
tétstourismus in Bayern. Dazu gehért auch, die Kurorte und Heilbader als Schwerpunkt der
bayerischen Tourismuswirtschaft wettbewerbsfahig zu erhalten. ]
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Ausnahmetatbestand nach Ziel 3.3 LEP

Die Anderungsfléchen befinden sich im Zellertal zwischen den Ortsteilen Kaitersbach und Le-
ckern, rund 3,5 km s{idéstlich vom Ortskern Bad Kétzting entfernt. Damit liegen sie auRerhalb
des Siedlungs- oder Versorgungskerns von Bad Kétzting.

Im Flachennutzungsplan sind die bisherigen Gutshofflachen bereits als Sonstiges Sonderge-
biet fur den Fremdenverkehr (§ 11 Abs. 2 BauNVO) dargestelit, die Erweiterungsflachen da-
gegen als Flachen fur die Landwirtschaft.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die n&achstgelegenen Ortsteile sind Kaitersbach im Nordwesten und Leckern im Osten. Beide
Ortsteile sind auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht als Baufldchen dargestellt und liegen
damit im planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB. Die nachstgelegenen
(Wohn)Bauflachen liegen ca. 60 m in Richtung Osten entfernt.

Damit binden sowohl das im Flachennutzungsplan bereits dargestellte als auch das geplante
Sondergebiet regionalplanerisch nicht an eine geeignete Siedlungseinheit an und stehen da-
mit grundsétzlich in Widerspruch zum Ziel 3.3 LEP.

Ein Teil der Anderungsflachen sowie der angrenzenden Flachen, die bereits als Sondergebiet
Fremdenverkehr dargestellt sind, waren in der Vergangenheit bereits bebaut (Restaurant, Ho-
tel, Nebengebé&ude/ Stadl, Stellplatze, Zufahrt) und genutzt (Gastronomie, Hotel).

Damit liegt hier ein ,in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung ge-
pragte[r] Standort” vor.

Dies kann durch mehrere Dokumente (s. Zeitungsartikel, Postkarte) im stadtischen Archiv
nachgewiesen werden, die eine Nutzung der bisherigen Gebaude als Gaststatte fur ca. 150
Personen und als Fremdenzimmer mit 40 Betten belegen.

Im Archiv finden sich auBerdem Unterlagen, nach denen die bisherigen Gebaude und Nutzun-
gen ausgebaut werden sollten. Hier liegt u.a. eine Genehmigung fur eine Nutzungs- und Fas-
sadendnderung fur die bestehende Gaststétte und Hotel vor
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Postkarte mit Abbildung des Hotels , Kaltersbacher Hof*, Datum unbekannt (Quelle: Stadt Bad Kétzting)
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Auszug Regionalzeitung vom 23./24.09.1972 (Quelle: Stadt Bad Kétzting)
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Auszug genehmigter Eingabeplan «Erweiterung Hotel Kaitersbacher Hof*: Anbau von Pianobar, Kegelbahn, Saal,
Restaurant und Fremdenzimmer vom 31.05.2001 (Quelie: Stadt Bad Kotzting)

Daneben liegen genehmigte Pléne fur den Umbau einer bestehenden Fremdenpension in ein
Gebaude mit Eigentums- und Ferienwohnungen vor (1994).

Im Jahr 2001 wurde eine Erweiterung des bestehenden Hotels mit einem Anbau fur eine Pia-
nobar, Kegelbahn, Saal, Restaurant und Fremdenzimmern genehmigt. Dabei solite der Anbau
die bestehende Gaststatte/ Hotel mit der Fremdenpension baulich verbinden.

Infolge der Baugenehmigung wurde mit der baulichen Umsetzung des Anbaus fiir die Pianobar
und mit dem Umbau der Fremdenpension begonnen, die jedoch beide nicht fertiggestelit wur-
den. Die Folge war die Entstehung einer Bauruine.

o]
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Bestand nérdli-
che Zufahrt

Bestand
Nebengebaude

Umbau

] ' Bestand Zufahrt
- Fremdenpension N

N
Bestand Stellplatze
S\
Bestand

(Halb-)Anbau
Pianobar

Bestand
' Gaststatte
~und Hotel

Digitales Orthophoto 2003 mit Lage der bisherigen Gaststatte und Hotel mit Zufahrt, Stellplatzen und Nebengebau-
den; nordlich angrenzender, begonnener Umbau der Fremdenpension und (Halb-)Anbau der Pianobar
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Blick von der bestehenden Zufahrt/ HauptstralRe von Kaitersbach auf die Anderungsflachen mit leerstehender Gast-
statte/ Hotel und begonnenem Anbau (Bauruine)

Blick von der nérdlichen Zufahrt auf die Fundamente der ehem. Fremdenpension, links: begonnener Anbau (Bau-
ruine), rechts: Bestand Nebengebaude

Damit wurde das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals negativ beeintrachtigt, die Bauruinen
und der Leerstand stellten einen stadtebaulichen Missstand dar.

Zum Zeitpunkt des Beginns der Bauleitplanung war vom Gebaude der Fremdenpension nur
noch das Fundament vorhanden, da der Neubau abgebrannt war.

Mit den oben aufgefiihrten Dokumenten kann nachgewiesen werden, dass bereits in der Ver-
gangenheit sowohl auf den Anderungsflachen als auch auf den angrenzenden Flachen eine
Gastronomie- und Beherbergungsnutzung stattfand.

Durch die bisherige Gaststatte und Hotel, Fremdenpension sowie dem begonnenen Neubau
liegt somit eindeutig ein ,in der jiingeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung
gepragte[r] Standort” vor.
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Auch nach Aufgabe der Beherbergungsnutzung durch die ehemaligen Eigentimer ist eine
Pragung erkennbar, da die Geb&ude zwar vorhanden waren, jedoch leer standen, die Flachen
brach fielen und die geschaffene Infrastruktur mit Zufahrten, Stellplatzen und Beschilderungen
weiterhin vorhanden und einsehbar waren.

Auch seitens der Regierung der Oberpfalz wird eine Vorpragung des Standortes durch eine
Beherbergungsnutzung als grundsitzlich gegeben angesehen. Dafir spricht zudem das be-
reits bestehende Sondergebiet fiir Fremdenverkehr, welches mit der vorliegenden Deckblat-
tanderung erweitert werden soll.

Der regionalplanerische Ausnahmetatbestand gemal LEP-Ziel 3.3 ist somit erfullt. Eine Ent-
wicklung dieser Flachen ist ausnahmsweise unabhangig von der Anbindung an eine geeignete
Siedlungseinheit zuldssig.

Die 34. f\nderung des Flachennutzungsplans kann seitens der Regierung der Oberpfalz
als vereinbar mit den landesplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung nach Ka-
pitel 3 des Landesentwicklungsprogramms Bayern angesehen werden.

Es ,ergeben sich keine Griinde, die ein uniberwindbares Hindernis zum Ausnahmetatbestand
fur Beherbergungsbetriebe erkennen lassen. Auf Ebene des Bebauungsplans solite beim Vor-
liegen eines konkreten Projekts durch entsprechende Auflagen zur Eingriinung und zur Frei-
flachengestaltung auf eine moglichst harmonische Einbindung in die umgebende Landschaft
geachtet werden.”

Die vorhandenen Gebéaude standen zwischenzeitlich leer, die bereits genutzten Fidchen lagen
brach. Durch die stadtebauliche Pragung kénnen die Anderungsflachen als eine Art vorhan-
denes ,Innenentwicklungspotential® angesehen werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die Wiedernutzbarmachung von brach gefallenen Flachen.

Wahrend des Verfahrens wurde der bisherige Gebaudebestand vom neuen Eigentimer riick-
gebaut. Damit konnte der stadtebauliche Missstand bereits beseitigt werden.

Zur ErschlieBung der Anderungsflachen kann an die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld
angeknlpft werden. Damit kann dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen werden.

Eine Zersiedelung der Landschaft ist durch die Anderung und Erweiterung nicht zu erwarten,
da auf den Anderungsflachen bereits teilweise eine Bebauung und Nutzung stattfand und so-
mit eine stadtebauliche ,Vorpragung* vorliegt. Die Anderungsflachen kniipfen an bisher bereits
bebaute Flachen an und erweitern diese bedarfsgerecht.

Das Gemeindegebiet von Bad Kétzting liegt nahezu flachendeckend im Landschaftsschutzge-
biet ,Oberer Bayerischer Wald“. Hiervon ausgenommen sind lediglich die Siedlungsbereiche
der Stadt Bad Kétzting und der Ortsteile. Damit schrankt das ausgewiesene Landschafts-
schutzgebiet die Siedlungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebietes stark ein. Die Ande-
rungsflachen jedoch liegen auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes, ein Eingriff ist nicht er-
forderlich.

Nicht zuletzt fungiert Bad Kétzting als Fremdenverkehrs- und Tourismusgemeinde. Seit dem
Jahre 1986 ist Kotzting als Luftkurort anerkannt, seit 1995 als Kneippkurort. Am 10.12.2005
ist die Stadt als Kneippheilbad anerkannt worden.

Die vorliegende Anderung und Erweiterung des bestehenden Sondergebietes fiir Fremdenbe-
herbergung kann sowoh! die Funktion der Stadt als Kneippheilbad sichern und starken als
auch den Grundsatz nach LEP 5.1 (Kurorte und Heilbader sind als Schwerpunkt der bayeri-
schen Tourismuswirtschaft wettbewerbsfahig zu erhalten) erfullen.
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Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes nach Ziel 3.3 LEP
Das Zellertal ist landwirtschaftlich gepréagt mit kleinteilig strukturierten Siedlungseinheiten.

Im Umfeld der Anderungsflaichen bestehen Gebéaude, Strallen, Wege, landwirtschaftliche
Nutzflachen, Waldflachen, Graben, lineare Gehélzstrukturen sowie Einzelgehdlze.

Die Anderungsflachen sind teilweise stark von Westen (436,90 m U.NN) nach Nordosten
(427,50 m G.NN) geneigt.

Der ehemalige Gutshof war mit zahlreichen Baum- und Gehdlzpflanzungen in das Land-
schaftsbild eingebettet und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes daher gering. Diese
wurden zwischenzeitlich, bis auf eine Gehélzgruppe im Bereich der Zufahrt, berwiegend be-
seitigt.

Luftaufnahme vom ehemaligen Gutshof mit landschaftlichem Umfeld

Lol ’ e

Blick von Osten auf die Anderungsflachen mit riickgebautem Gebaude- und Gehdlzbestand
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Von den Anderungsflachen bestehen Sichtbeziehungen zu den Ortsteilen Kaitersbach, Wol-
kersdorf, Hofern und Leckern.

Blick von der HauptstralRe/bestehenden Zufahrt in Richtung Osten zur n&chstgelegenen Siedlungsbebauung, im

Hintergrund: OT Leckern, rechts: Anderungsflachen
Ortsteil Hofern E

et

Blick vom bisherigen Nebengebaude in Richtung Westen, im Hintergrund: OT Kaitersbach und Hofern
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Die Anderungsflachen sind auRerdem vom nordlich des Zellertals gelegenen Kaitersberg
(Bergmassiv im Nordosten) aus sichtbar. Der Kaitersberg stellt ein wichtiges Naherholungs-
gebiet dar und ist durch seine touristische Infrastruktur (Hatte, Wanderwege) ein beliebtes
Ausflugsziel fir die umliegende Bevolkerung und Touristen.

Nach einer Ortseinsicht kann festgestellt werden, dass die Anderungsflachen sowoh! vom Plat-
tenstein, vom Kreuzfelsen als auch von der Steinbihler Gesenke aus einsehbar sind.

Vom Aussichtspunkt Mittagsstein sind die Anderungsflachen aufgrund einer engen Sicht-
schneise dagegen nicht einsehbar,

. ¢ ____"' “ = x / . . s -_-._-_" : ;-/ # ‘.'_-I_"ﬁy‘:ﬁ. _,..__'-'I ’ 4 t ; .: &
LQ v = ) /_ 2 I.l‘..:x-:. g PR :!m?"%llllﬁ_ )":" “,j;’! ;
TK mit Lage der Anderungsflachen (rot) zu Aussichtsfelsen am Kaitersberg

[ ) i !l l‘

Blick vom Plattenstein auf die Anderungsflachen (rot)
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Blick vom Mittagsstein in Richtung Zellertal mit enger Sichtschneise, Anderungsflachen nicht einsehbar

Eine Bebauung der Anderungsflachen kann somit, abhangig von der Kubatur und Volumen
kinftiger Gebaude, Auswirkungen auf das nahe und weitere Umfeld sowie das Orts- und Land-
schaftsbild haben.

Aufgrund der Alleinlage und des weitgehend kleinstrukturierten wertvollen Landschaftsbildes
ist eine ausreichende und qualifizierte Eingriinung und eine landschaftsgebundene Bauweise
zwingend erforderlich, um eine negative Beeintrachtigung fur das Orts- und Landschaftsbild
Zu vermeiden,

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden, wird im Rahmen
dieser Deckblattanderung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB zusétzlich das allgemeine MaR der
baulichen Nutzung dargestellt. Dieses wird mit einer maximalen GRZ von 0,4, einer maximalen
GFZ von 0,8 und einer maximalen BMZ von 5,0 festgelegt.
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Damit kann bereits auf FNP-Ebene verhindert werden, dass die Anderungsflachen zu massiv
Uberbaut und versiegelt und eine Vereinbar- bzw. Vertraglichkeit zukinftiger Vorhaben mit
dem Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Zusatzlich dazu wird im Flachennutzungsplan eine Randeingriinung der Anderungsflachen in
Richtung Norden, Osten und Siiden dargestellt, um die Flachen zur freien Landschaft hin ein-
zugrinen.

Auf verbindlicher Bauleitplanebene ist anschlieRend zu gewahrleisten, dass das Ortsbild (in
seinem baulichen Erscheinungsbild) oder das Landschaftsbild (in seinem &sthetischen oder
kulturgeschichtlichen Wert) insbesondere durch seinen konkreten Standort, seine GréRe oder
seine MaRstéblichkeit nicht negativ beeintrachtigt werden.

Mithilfe von gezielten Festsetzungen, wie bspw. zur (iberbaubaren Grundstiicksfliche, Gebau-
dehdhen, Dachformen und -farben, Geléndeveranderungen und EingriinungsmaRnahmen
kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden. Ein Frei-
flachengestaltungsplan ist vorzulegen.

Zukunftige Geb&ude sollten sich der Topografie folgend entwickeln und dem Verlauf des Ur-
geléndes folgen. Auch eine Staffelung von Geb&duden und eine Einbettung in die nahere und
weitere Umgebung wird angeraten.

Damit kann eine negative Beeintrachtigung des stadtebaulichen Umfeldes sowie des Orts- und
Landschaftsbildes vermieden werden.

Die Anderungsflachen befinden sich in keiner regional oder Uberregional bedeutenden
Sichtachse zu bedeutsamen Baudenkmalern.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) ordnet Bad Kotzting ebenfalls als Mittelzentrum
im l&ndlichen Teilraum ein, dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt werden soll.

In diesen Teilraumen soll u.a. der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor gesichert sowie
natur- und umweltvertraglich ausgebaut werden (A Il, 4.3.1 G).

Bad Kotzting soll als Kneippheilbad weiterentwickelt und gestarkt werden. ,Dabei sichert eine
natur- und umweltvertragliche Ausrichtung [des Tourismus] langfristig den Erholungswert der
Landschaft. Als MaRnahmen kommen unter anderem die Ergénzung von Freizeiteinrichtungen
und Freizeitangeboten zur Saisonverlangerung, Angebote firr bestimmte Zielgruppen, .. in
Betracht.”. ,In den néchsten Jahren wird es darum gehen, weitere artgemaRe Kureinrichtun-
gen zu schaffen, den Charakter der Stadt als Heilbad zu festigen und die Freizeitangebote fur
die Kurgéste auszuweiten.“ (ebd.).

In den Mittelbereichen Cham, Furth i.Wald und Kétzting soll ,[e]ine nachhaltige Starkung der
Wirtschaftskraft insgesamt ... angestrebt werden. Auf eine erhebliche Steigerung des Ange-
bots an nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplatzen, insbesondere fir qualifizierte Berufe,
soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes soll auch die Wei-
terentwicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes ange-
strebt werden.” (B IV 1.2.4).

.In den Gebieten mit erheblichem Fremdenverkehr soll darauf hingewirkt werden, dass der
Fremdenverkehr gesichert und weiterentwickelt wird, insbesondere ... im Bereich ... Kétzting,
..., dartber hinaus soll die Stadt Kétzting zum Kneippkurort entwickelt werden . (BIV 2.5.3).

,In Erholungsschwerpunkten soll eine Vielfalt von Erholungseinrichtungen und Méglichkeiten
zur Freizeitgestaltung angeboten werden. Die Erholungsnutzung soll dort grundsatzlich Vor-
rang vor storenden anderen Nutzungen erhalten. Erholungsschwerpunkte sollen ausgebaut
werden: im Landkreis Cham in den Orten ... Kétzting, ...“ (B VIl 2.2).
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»,Die Stadt Koétzting ist seit 1986 anerkannter Luftkurort. Mit der angestrebten Weiterentwick-
lung zum Kneippkurort ist beabsichtigt, den Fremdenverkehr zu intensivieren, um die Wirt-
schaft des Mittelzentrums auf eine breitere Grundlage zu stellen und zusétzliche Erwerbsmaég-
lichkeiten in diesem strukturschwachen Raum zu schaffen.“ (B IV Zu 2.5.3).

Die Anderungsflachen liegen im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 31 ,Hoher Bogen, Os-
ser, Arber und Kaitersberg®. In diesen Gebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Bei landschaftsverandernden MaRnahmen
oder neuen Nutzungen ist daher sorgfaltig zu prifen, ob Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes oder der naturlichen Grundlagen zu erwarten sind.

Gemanl Regionalplan (B Il 1.3) soll die Siedlungstatigkeit in den landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten vor allem auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse
der Erholung und des Fremdenverkehrs besondere Ricksicht nehmen.

Zweck der Bauleitplanung ist es, die Stadt Bad Kétzting als Tourismusstandort und Kneipp-
heilbad zu starken, zu erweitern und zu sichern.

Durch gezielte Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Gelande- und Baugestaltung kén-
nen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

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

5.2 Bauleitplanung

5.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

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

Der Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dar,
innerhalb derer Gehdlzbestande vorhanden sind. Im sudlichen Bereich sind geschuitzte
Feucht- sowie schitzenswerte Biotopflachen dargestellt.

Im Norden, Osten und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Westen grenzt
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr (SOF) an, welches
bereits bebaut und genutzt wurde, in Richtung Westen durch vorhandene Gehdlze eingegrint
ist und in Richtung Norden durch notwendige Neuanpflanzungen eingegriint werden soll.

Parallel zur nérdlich angrenzenden HauptstraRe ist ein Wanderweg dargestellt.

Die Stadt Bad Kétzting hatte bereits mit Beschluss des Stadtrates vom 31.03.2009 die 21.
Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, die eine Anderung der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen auf den Flursticken Nr. 1113 (TF), 1116 und 1117 (TF) in ein Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr vorsah.

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wurde parallel ein Antrag auf Herausnahme der Bau-
flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet beim zustandigen Kreistag gestellt, fur positiv be-
schieden und am 01.12.2009 bekanntgemacht.

Das Anderungsverfahren zur 21. Deckblattanderung wurde jedoch nicht zum Abschluss ge-
bracht und im Jahr 2011 aufgrund der fehlenden Realisierbarkeit eingestellt.
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Auszug 21. Deckblatténderung Flachennutzungsplan Bad Kétzting aus dem Jahr 2009, o.M,

5.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Anderungsflachen befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Auch der westlich angrenzende Gebaudebestand ist dem AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen.

Fir die Anderungsflachen liegt keine Bauleitplanung nach § 30 BauGB vor.

Parallel zur 0.g. 21. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting beabsich-
tigte die Stadt im Jahr 2009, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Hotel ,Gut Zellertal
aufzustellen, der die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Fremdenverkehr nach § 11 Abs. 2 BauNVO vorsah. Auch dieses Verfahren wurde im Jahr
2011 eingestellt.

Seit dem Jahr 2019 bestanden seitens eines neuen Investors Bestrebungen, ein Gesundheits-
hotels mit Fitness-, Spa- und Wellnessbereichen zu errichten. Hierfur wurde der Aufstellungs-
beschiuss fur den Bebauungsplan ,Gesundheitshotel Kaitersbach® gefasst. Aufgrund teils er-
heblicher Einwande seitens der Beharden zum geplanten Neubau sowie der weltpolitischen
und baupreislichen Situation wurde von dem Vorhaben jedoch abgesehen.

Sobald ein konkretes Vorhaben vorliegt, soll dieses Verfahren fortgesetzt werden.
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6. Stadtebauliche Alternativenpriifung

6.1 Stddtebauliche Aspekte der Standortwahl

Fur die Standortentscheidung der Sondergebietsausweisung waren aus stadtebaulichen
Griinden folgende Aspekte von Bedeutung:

* bedarfsgerechte Entwicklung und Erweiterung von bereits bestehenden Sonderbaufla-
chen, vorrangig Sondergebieten fiir den Fremdenverkehr, sowie anderen geeigneten Ge-
bietskategorien, wie z.B. Mischgebiete

* Vermeidung von aufwandigen Neuausweisungen in der freien Landschaft (AuBenbereich)

* Entwicklung von bereits bebauten Flachen, die bereits der Bewirtschaftung oder Beher-
bergung dienten

¢ Anschluss an vorhandene Infrastrukturen im Umfeld
* Lage aulerhalb des Landschaftsschutzgebietes

» der vorgesehenen Nutzung entsprechende, ausreichende Distanz zu Storfaktoren wie
bspw. Gewerbe-/Industriegebiete, Viehwirtschaft, Uberdrtliche StraRen etc.

6.2 Standortalternativen am Hauptort Bad Koétzting

GemaR dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes Bayern Nr. 3.2 sollen fiir eine Sied-
lungsentwicklung vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.

Das Stadtgebiet von Bad Kétzting ist gepragt durch die Lage am WeiRen Regen und dessen
Tallage. Zuséizlich dazu gliedern die vorhandenen Verkehrsachsen sowie die Bahnlinie die
Siedlungsstrukturen der Stadt.

Die gemeindlichen Einrichtungen konzentrieren sich dabei auf den Ortskern sowie den Norden
der Stadt, an die sich gemischte und wohnbaulich genutzte Flachen anschlieRen. Gewerbe-
flachen sind vorrangig im Osten und Stidosten der Stadt zu finden. Entlang der Talaue des
Weillen Regens sind hauptsachlich Griin- und Freizeitflaichen sowie der Kurpark angesiedelt.

Im Norden der Stadt, am Zeltendorfer Weg, ist gemaR Flachennutzungsplan ein Sondergebiet
dargestellt. Hier sind bereits zahlreiche, gewerblich genutzte Gebaude sowie gemeindliche
Spiel-, Grun- und Sportflachen vorhanden, die von bandartigen Geholzstrukturen durchzogen
und auch in den Randbereichen eingegriint sind. Zwar sind hier vereinzelte Flachen derzeit
unbebaut, sind jedoch fiir das geplante Vorhaben zu kleinfiachig.

Von einer Erweiterung dieser Flachen wird aus Griinden einer aufwandigen, zusatzlichen Er-
schlieBung, aus Grunden des immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes sowie zu
erwartenden Nutzungskonflikten mit den Bestandsnutzungen im Umfeld (Gewerbe- und Sport-
anlagenlarm) abgesehen. Eine Siedlungsfléchenerweiterung in Richtung Norden oder Nord-
osten wirde zudem ein Zusammenwachsen der Stadt mit dem Ortsteil Zeltendorf beglinstigen,
was aus stadtebaulichen Griinden vermieden werden soll.

Am sldlichen Ortsrand, zwischen dem Bahnhof Bad Kétzting und dem WeilRen Regen, ist ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kur dargestellt, das sich auf zwei Flachen aufteilt.
Fur diese Flachen liegen jeweils Bebauungspléne vor. Der Bebauungsplan ,Auwiesen® (vom
08.06.1995, 1. Anderung vom 03.07.1998) setzt ein Sondergebiet Kur fest, welches ein Spiel-
kasino und ein Kurhotel vorsieht. Der Bebauungsplan ,Auwiesen - Erweiterung® (26.07.2004)
setzt ein Sondergebiet Kur fur ein Kurhotel und eine Reitanlage fest. Beide Hotelbauten wur-
den zwischenzeitlich noch nicht umgesetzt.
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Eine Erweiterung dieser Flachen scheitert an den Flachen des Kurparks sowie dem HQ100-
Bereich des Weiflen Regens.

Sudlich des Ortskerns liegt ein weiteres Sondergebiet Kur, auf dem mithilfe von Bebauungs-
planen eine Reha-Klinik realisiert werden konnte.

Eine Erweiterung dieser Flachen scheitert an der fehlenden FlachengroRe, dem angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet sowie der Vermeidung eines Zusammenwachsens mit dem Ortsteil
Ludwigsberg.

Zwischen der Arnbrucker und der Wettzeller StraRe ist ebenfalls ein Sondergebiet zu finden,
welches jedoch der Zweckbestimmung Einzelhandel vorbehalten ist. An diese schiieRen sich
gewerblich genutzte Flachen an.

Von einer Erweiterung dieser Flachen zu Erholungszwecken wird aufgrund der Lage im Um-
feld von gewerblichen Nutzungen und Hauptverkehrsachsen abgesehen.

Norddstlich des Ortskerns ist ein Sondergebiet dargestellt, welches der Zweckbestimmung
Sport und Freizeit vorbehalten ist. Im Zuge der 13. Deckblatténderung des Flachennutzungs-
planes (vom 28.09.2004) wurde diese Flache in ein Mischgebiet gedndert. Mit dem Bebau-
ungsplan ,Ziegelhiitte" wurde hier eine Seniorenresidenz realisiert.

Zwischenzeitlich wurde das Mischgebiet in Richtung Norden um ein Sondergebiet fur den Ein-
zelhandel erweitert. In Richtung Stiden schlieRen sich Mischgebietsflachen an, in Richtung
Stdosten Wohnbauflachen. Aufgrund dieser Nutzungen sind die umliegenden Flachen fur das
geplante Vorhaben ungeeignet. Eine Erweiterung in Richtung Osten scheitert am zu erwarten-
den Zusammenwachsen mit dem Ortsteil Arndorf-West.

Bei der Standortalternativenpriifung ist auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben auch
im Anschluss an andere geeignete Gebietskategorien, wie z.B. gemischte Bauflachen, reali-
sierbar wére.

Nérdlich des Ortskerns verlduft die Kreisstrale CHA49. Nérdlich daran angrenzend befinden
sich unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen, die von bereits bebauten Flachen der
Nutzungsart Allgemeines Wohn-, Dorf- und Mischgebiet umgeben sind. Hier sind sowohl Be-
bauungspléne (,Buhlacker”, ,Burgeracker, ,Zeltendorfer Weg West* mit jeweils versch. Ande-
rungen) als auch eine Innenbereichssatzung (,Westsiedlung-Gehstorf*) aufgestelit worden. Im
Flachennutzungsplan sind hier auch potentielle Entwicklungs- und Erweiterungsflachen fur die
bestehenden Nutzungen und -arten dargestellt. Die unbebauten Flichen stellen im Kontext
mit den umgebenden, bereits bebauten Baufliachen ein klassisches Innenentwicklungspoten-
tial dar.

Innerhalb der landwirtschaftlichen Nutzflichen liegen jedoch zwei landwirtschaftliche Hofstel-
len (im planungsrechtlichen AuRenbereich). Bestehende landwirtschaftliche Betriebe sind
grundsétzlich im Bestand zu erhalten, zu sichern und in ihren Entwicklungsméglichkeiten zu
schitzen. Um die bestehenden Betriebe zukunftig in ihrer Entwicklung und moglichen Erwei-
terungsabsichten nicht einzuschranken und Nutzungskonflikte (u.a. Geruchs-, Staub-,
Larmemission) mit der geplanten Fremdenverkehrsnutzung zu vermeiden, wird von diesen
Flachen abgesehen.

Eine alternative Entwickiung der unbebauten Flachen zwischen den beiden Teilen des Orts-
teils Gehstorf bzw. der Innenbereichssatzung ,Westsiedlung-Gehstorf* scheitert an den hier
vorhandenen Graben. Aufgrund der Topografie dienen diese Flachen auRerdem als Frisch-
luftbahn aus der nérdlich angrenzenden Flur in das Stadtgebiet von Bad Kotzting und ist somit
von Bebauung freizuhalten.

Am sudlichen Ortsrand von Bad Kotzting befinden sich entlang der HagerstraBe gemischte
Bauflachen, die sich aus dem Bebauungsplan ,Pfingstreiterstrale* (25.08.1969) ergeben und
bereits vollstandig bebaut sind. Entlang der angrenzenden Pfingstreiterstrale liegen aufgrund
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der bereits vorhandenen, vorrangig gewerblichen Nutzungen ebenfalls Mischbauflachen vor.
In Richtung Ortsteil Grub sind unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden, die
durch die Hager- und Pfingstreiterstrale erschlossen wiren.

Ein Teil dieser Flachen ist aufgrund der Nahe zum angrenzenden Gruberbach als Geschitzte
Feuchtflache gem. BayNatSchG kartiert und liegt im HQ100-Gebiet. Daneben haben sich ent-
lang der vorhandenen Wege lineare Gehélzstrukturen entwickelt, die zum Teil als Biotopfla-
chen amtlich kartiert sind und der Fauna als wichtige Leitstrukturen in der freien Landschaft
dienen. Daneben soll ein Zusammenwachsen der Stadt mit dem Ortsteil Grub siedlungsstruk-
turell vermieden werden. Aus diesen Griinden wird eine Entwicklung dieser Flachen nicht for-
ciert.

Die Prifung der vorhandenen Sonder- und Mischbauflachen und deren Erweiterungsmaglich-
keiten ergab, dass am Hauptort Bad Kotzting keine geeigneten Standortalternativen fir die
geplante Erweiterung vorhanden sind.

6.3 Standortalternativen im Gesamtgemeindegebiet

Die Stadt Bad Kétzting kann weder Innenentwicklungspotentiale nutzen (LEP Ziel 3.2), weil
keine geeigneten Flachen am Hauptort Bad Kétzting zur Verfigung stehen, noch eine Sied-
lungsfldchenentwicklung im Anschluss an geeignete Siedlungseinheiten (LEP Ziel 3.3) ermég-
lichen.

Deswegen ist als 3. Méglichkeit bei der Alternativenpriifung zu untersuchen, ob geeignete
Standorte innerhalb des Gesamtgemeindegebietes Bad Kétzting vorhanden und nutzbar wa-
ren (Ziel 3.3).

Die Ortsteile von Bad Kétzting setzen sich aus kleinteiligen Konzentrationspunkten der Sied-
lungstatigkeit zusammen, deren Ortsgrenzen Uberwiegend durch Innenbereichssatzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Ziffer 1 BauGB abgegrenzt sind.

Eine Erweiterung dieser scheitert zumeist am umliegenden Landschaftsschutzgebiet, welches
lediglich die bestehenden Siedlungsflachen der Ortsteile ausspart, FFH-Gebieten oder groR-
flachigen Forstflachen.

fm nérdlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Ramsried, wurde mit der 2. Deckblattanderung des
Flachennutzungsplanes (vom 18.04.1996) die Voraussetzung filr ein Sondergebiet ,Wildpark®
geschaffen. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, ist das geplante Vorhaben im unmittelbaren
Umfeld dieses Gebietes ungeeignet.

Eine Entwicklung oder Erweiterung der Ortsteile von Bad Kotzting scheitert nicht zuletzt an der
grollen Distanz zum Hauptort Bad Kétzting und den Ubergeordneten Verkehrsanbindungen.

Die Alternativenpriifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der beste-
henden Ortsteile noch im Anschluss daran eine angebundene, stadtebaulich geeignete Alter-
nativen fur die geplante Sondergebietsflache zur Verflgung stehen.

6.4 Vorrang der Innenentwicklung

Bei der 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um die Neuaus-
weisung von Sondergebietsflachen fiir den Fremdenverkehr im Ortsteil Kaitersbach.

Die Flachen schlieBen an bereits im Flachennutzungsplan ebenfalls als Sondergebiet fur den
Fremdenverkehr dargestellte Flachen an. Diese waren bereits bebaut und wurden zu Zwecken
der Bewirtschaftung und Beherbergung genutzt.

Die Anderungsflachen konnen (ber die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld erschlossen
werden.
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Die vorhergehenden Kap. setzen sich ausfuhrlich mit der Alternativenprifung von Innenent-
wicklungspotentialen auseinander. Als Ergebnis konnte kein entsprechender Alternativstand-
ort innerhalb von Bad Kétzting und der Gesamtgemeinde ermittelt werden.

Die Stadt Bad Kotzting ist weiterhin bemiiht, bestehende Bauliicken zu schlieRen und leerste-
hende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufilhren.

Von einer Priifung von Gebéudeleers__ténden oder weiteren Nachverdichtungspotentialen wird
an dieser Stelle abgesehen, da die Anderung der Erweiterung bereits bestehender Sonder-
bauflachen dient.

Nicht zuletzt wird darauf verwiesen, dass mit der vorliegenden Deckblattanderung ein ,Innen-
entwicklungspotential* genutzt werden soll.

Ziel der 34. Deckblattanderung ist es, bedarfsgerecht bestehende Sondergebietsflachen zu
erweitern und zu entwickeln. Damit soll die Stadt Bad Kétzting als Tourismusstandort und
Kneippheilbad gestarkt und gesichert werden.

6.5 Zusammenfassung

Die Stadt Bad Kétzting kann fur die geplante Erweiterung weder Innenentwicklungspotentiale
innerhalb von Bad Kétzting nutzen noch Flachen im Anschluss an diese entwickeln.

Auch die Alternativenprifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der be-
stehenden Siedlungsflachen noch im Anschluss daran angebundene, stadtebaulich sinnvolle
Alternativen fur die geplante Erweiterung zur Verfuigung stehen.

Da die Vorhabensflachen bereits erschlossen, durch die bisherige Beherbergungsnutzung ge-
pragt und weiterhin fur eine touristische Nutzung geeignet sind, halt die Stadt Bad Kétzting
weiterhin an der Entwicklung und Erweiterung der bisherigen Gutshofflachen fest.

Die Anderungsflachen schlieen an bereits als Sondergebiet fir den Fremdenverkehr ausge-
wiesene Flachen an und sind Uber die Ortsstrale von Kaitersbach erschlossen.

Mit der vorliegenden Neuausweisung von 1,9 ha Sondergebietsflachen wird der Bedarf an
stadtebaulich sinnvoller Stelle gedeckt.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumganglich.
Es erfolgt eine Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zu einem Sondergebiet fur den Frem-
denverkehr.
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7. Inhalte der Anderung

Im Zuge der 34. Deckblattanderung erfolgt eine bedarfsgerechte Umwidmung von bisher land-
wirtschaftlichen Flachen in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremden-
verkehr gem. § 11 Abs. 2 BauNVO und somit bestehende Sonderbaufldchen fir die Fremden-
beherbergung zu erweitern.

Da nach § 11 Abs. 2 BauNVO fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung - auf der Ebene des Flachennutzungsplanes in den Grundzugen - darzustellen
ist, erfolgt der Zusatz ,Gebiet fur die Fremdenbeherbergung®.

GemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kénnen im Flachennutzungsplan auch das allgemeine MaR
der baulichen Nutzung dargestellt werden. Laut § 16 Abs. 1 BauNVO genugt hierbei ,die An-
gabe der Geschossflachenzahl, der Baumassenzahl oder der Héhe baulicher Anlagen®.

,Die Angabe des allgemeinen MaRes der baulichen Nutzung kann insbesondere in Betracht
kommen, wenn die Ausweisung eines Baugebiets nur unter gleichzeitiger Begrenzung des
HéchstmaRes der baulichen Nutzung mit ... der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(z. B. durch Darstellung der Hohe baulicher Anlagen) ... vereinbart werden kann.* (Kommentar
Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg /Krautzberger (Rn. 21 zu § 5 BauGB)).

Um negative Auswirkungen der Erweiterung auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden,
werden Angaben zum aligemeinen MaR der baulichen Nutzung getroffen werden.

Laut § 17 BauNVO werden eine max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, eine max. Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 2,4 und eine maximale Baumassenzah! (GFZ) von 10,0 als Orientie-
rungswerte fur die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung fur sonstige Sondergebiete
genannt.

Geplant ist, die Flachen durch eine kleinteilige, aufgelockerte Bebauung touristisch zu nutzen
und zu entwickeln, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals
zu vermeiden. Ein konkretes Vorhaben liegt derzeit nicht vor.

Aus diesem Grunde méchte sich die Stadt an den Orientierungswerten fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) orientieren und die 0.g. Orientierungswerte unterschreiten.

Das allgemeine Maf der baulichen Nutzung wird mit einer maximalen GRZ von 0.4, einer
maximalen GFZ von 0,8 und einer maximalen BMZ von 5,0 dargestellt. Die Angaben sind
zusatzlich in der Planzeichnung dargestellt.

Auf eine maximale Héhenangabe von baulichen Anlagen wird auf FNP-Ebene verzichtet.
Diese konkreten Angaben sollen in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden.

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden, erfolgt in der
Planzeichnung zusétzlich die Darstellung einer Randeingriinung in Richtung Norden, Osten
und Suden.

Zusatzlich dazu erfolgt die nachrichtliche Darstellung der aktuellen, amtlich kartierten Land-
schaftsschutzgebietsgrenzen, des FFH-Gebietes sowie der Biotopflachen.

Sobald ein konkretes Vorhaben vorliegt, soll fur die bereits bestehenden und neuen Sonder-
bauflachen ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Damit entspricht die vorliegende Deckblat-
tanderung dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB und gewahrleistet eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung.
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8. Wesentliche Auswirkungen

8.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsflachen sind Gber die bestehende Hauptstrale von Kaitersbach erschlossen.
Hierliber besteht Anschluss an die Ortsteile Leckern, Weidenhof, Wurz, Auhof und Rappen-
dorf.

Uber die Hauptstrale besteht eine Anbindung an die Staatsstrake St 2132 (Bad Kétzting -
Bodenmais).

Die Hauptstraf3e verflugt Uber eine ausreichende Breite, ein Ausbau ist nicht vorgesehen.

Die Stadt Bad Kétzting plant langfristig, parallel zur StraRe einen Radweg auszubauen.

Blick auf die bestehende Zufahrt in die Anderungsflachen und die Hauptstrafe von Kaitersbach

Auf den Anderungsflachen selbst sind bereits eine Zufahrt sowie Stellplatze im Bestand vor-
handen.

Durch die Nutzungsanderung sind keine bestehenden, landwirtschaftlichen Wege betroffen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist Gber die bestehenden
Versorgungsleitungen der Stadt Bad Koétzting in der Hauptstrale gesichert.

Die Druckverhaltnisse sind ausreichend.

Schmutzwasserentsorqunag

Die Anderungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Bad Kétzting
angeschlossen.

In der HauptstralRe besteht ein Schmutzwasserkanal, welcher das Schmutzwasser der Bau-
flachen aufnehmen kann und zur zentralen Klaranlage der Stadt weiterleitet.

Die angrenzenden, bereits bebauten Fidchen sind bereits an dieses System angeschlossen.
Die Bauflachen selbst werden im Trennsystem erschlossen.
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Niederschlagswasserentsorqung

Nach Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser auf den Anderungsflachen aufgrund der Untergrundverhaltnisse und der hohen Grund-
wasserstande nicht méglich.

Das im Sondergebiet anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem eigenen
Baugrundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -
mulden, Zisternen) zu sammeln, zu verdunsten und gedrosselt an den angrenzenden Gruber-
bach einzuleiten.

Vorgesehen ist die Anlage eines zentralen Regenriickhaltebeckens im Bereich des Flurstiicks
Nr. 1116 der Gemarkung Wettzell und eine gedrosselte Ableitung in den namenlosen Graben,
der anschlieend in den Gruberbach miindet.

Hierbei ist auch die schadlose Abteilung des Notiiberlaufs bei Uberlastung der Anlage durch
Starkregen sicher zu stellen. Die Ableitung des Notiibertaufes darf dabei zu keiner Beeintrach-
tigung oder Gefahrdung von Grundstiicken Dritter fiihren.

Sofern keine nachteiligen Auswirkungen zu befiirchten sind, sollte auf eine Abdichtung der
Ruckhalteanlagen verzichtet werden (Einsatz durchlassiger Flachenbelage), um zumindest
die vorhandene Versickerungsfahigkeit zu nutzen. Da durchlassige Belage nur in sehr gerin-
gem MaRe Stoffe zurlickhalten, darf ausschiieRlich gering belastetes Niederschlagswasser
(F1 bis F3; Tab. A.3, DWA-M 153) auf diesen Flachen versickern. Die Versickerungsleistung
ist in diesem Fall bei der Bemessung der Anlagen zu vernachlassigen.

Bei der gedrosselten Einleitung handelt es sich um eine erlaubnispflichtige Gewdasserbenut-
zung (§ 8 Abs. 1 WHG, § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG). Die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist
fruhzeitig beim Landratsamt Cham zu beantragen und vorab mit dem WWA R abzustimmen.
Far das Becken selbst kann Baugenehmigungspflicht bestehen.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg weist darauf hin, dass es im Rahmen des wasser-
rechtlichen Verfahrens fur die Einleitung in den Gruberbach aufgrund der Vorgaben der Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL) zu strengeren Anforderungen kommen kann (zusatzliche Vorbe-
handlung, nicht nur Rickhaltung). Dies hangt von der GréRe und Belastung der zu entwas-
sernden Flachen ab. Eine vorherige Abstimmung der MaRnahmen mit dem WWA R wird emp-
fohlen.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Grund-, Hang- und Schichtenwasser

Westlich des ehemaligen Gasthofes ist ein Brunnen im Bestand vorhanden.

Aufgrund der Lage und Topografie der Anderungsflachen sowie der Nihe zu Oberflachenge-
wassern liegt teilweise ein geringer Grundwasserabstand vor.

Grundwasser ist das unterirdische Wasser in der Séattigungszone, das in unmittelbarer Ber{ih-
rung mit dem Boden oder dem Untergrund steht (vgl. § 3 Nr. 3 WHG).

Bei einer durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurde Grund-/Schichtenwasser aufge-
schlossen. Je nach Lage der Erkundungsbohrung lag der Grundwasserstand bei 426,52 m (.
NHN oder 429,26 m (1. NHN.

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

Durch die Anderungsflachen hindurch verlauft ein namenloser Graben. Dieser wird von zwei
namenlosen Grében aus Richtung Siiden gespeist. Der Topografie folgend, verlaufen diese
vom sudlichen Anderungsbereich in Richtung Norden, sind teilweise verrohrt und flieRen im
Bereich der Hauptstralle zusammen. Ab hier folgt der Graben zunéachst stdlich der Fahrbahn
dem Verlauf der HauptstraRe in Richtung Nordwesten. Rund 40 m vor der bestehenden Zu-
fahrt quert dieser mittels eines Durchiass die HauptstraRe, wonach der namenlose Graben
nérdlich der HauptstraBe weiter verlauft und in den Gruberbach (Kaitersbach, Gewésser |I.
Ordnung) miindet.

Die namenlosen Graben bilden im Bereich der siidlich gelegenen Forstflachen zwei terrassen-
artige Wasserflachen und Feuchtwiesen (s. Orthophoto 2003).

Bei den genannten namenlosen Graben handelt es sich um Gewasser il Ordnung.

Die Umgestaltungen von Gewassern oder deren Ufer (Verrohrung, Auffllung, Befestigung,
0.4.) sowie Benutzungen von Gewassern sind nicht ohne vorherige wasserrechtliche Geneh-
migung zuldssig. Unabhangig von einer Genehmigungspflicht gelten die gesetzlichen Vor-
schriften zum Gewasserschutz, z.B. zur Vermeidung von Eintrédgen und Freihaltung der Ufer.
Stoffe dlirfen an einem oberirdischen Gewasser nur so gelagert oder abgelagert werden, dass
eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit oder des Wasserabflusses nicht zu
besorgen ist.

Anlieger an einem Gewdésser haben alles zu unterlassen, was die Sicherheit und den Schutz
der Ufer gefahrdet oder die Unterhaltung unmaglich macht oder wesentlich erschweren wirde.
Entsteht durch das Vorhaben ein erhohter Unterhaltungsaufwand am Gewasser, kommt eine
Kostenbeteiligung bzw. eine Ubertragung der Unterhaltungslast nach den gesetzlichen Vor-
schriften in Betracht.

Eine Verdnderung der vorhandenen Graben bzw. offenen Gewssser ist nicht geplant.

Zum Hochwasserabfluss an den vorhandenen Gewassern liegen in Abstimmung mit dem
WWA R sowie der Stadt Bad Kétzting keine Informationen vor.
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Topografische Karte mit Lage der bestehenden Gewasser auf und im Umfeld der Anderungsflachen, o.M.
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Digitales Orthophoto 2003 mit Lage der bestehenden Gewasser auf und im Umfeld der Anderungsflachen, o.M.
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Auszug UmweltAtlas Naturgefahren mit Lage der Anderungsflachen (rot) teilweise im wassersensiblen Bereich im
Bereich der namenlosen Graben, o.M.

Dariber hinaus liegen die Anderungsflachen teilweise im wassersensiblen Bereich. Der was-
sersensible Bereich kennzeichnet den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es
durch Hochwasser an Flussen und Bachen, Wasserabfluss in Trockentalern oder hoch anste-
hendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Ubersptlungen kommen kann. Im Unter-

schied zu Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flichen keine definierte Jahrlichkeit
des Abflusses angegeben werden.
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Brandschutz

Die Anderungsflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehenden
Verkehrsflachen verfiigen Uber eine ausreichende Breite fir den Rettungsverkehr.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berlicksichtigung der jeweiligen
aktuellen Fassung der Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr 2009-10“ sowie nach den Bayeri-
schen Technischen Baubestimmungen (BayTB) Anlage A.2.2.1.1/1 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
ErschlieBungsmalnahme ausgefuhrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu pla-
nen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraRenfronten von Gebiuden
und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Die Erschlieungsstrallen miissen mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von
16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Strallen von Schnee und Eis freizuhalten.

Durch den Bauherrn sind die fur den Objektschutz erforderlichen MaRnahmen mit dem Brand-
schutzbeauftragten und der Stadt Bad Kétzting abzustimmen.

Die Anlage von zusétzlichen Hydranten ist innerhalb des Anderungsbereiches méglich und vor
der Realisierung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen. Die ortsansassige Feuerwehr ist ent-
sprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuerschutz zu gewahrleisten.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung (Bayernwerk) sowie die Versorgung mit Telekommunikationslei-
tungen (Telekom) erfolgen von den bestehenden Stralen aus.

Bei der ErschlieBungsplanung sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Abfallbeseitiqung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Cham.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen verfigen Uiber eine ausreichende Breite fiir den Entsorgungs-
verkehr.

8.2 Immissionsschutz

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung von bereits
bebauten, jedoch brach gefallenen und als Hotel und Gasthof genutzten Flachen.

In ca. 70 m Richtung Osten befinden sich Wohnbauflachen. In der naheren Umgebung des
Anderungsgebietes befinden sich keine Stérbereiche im Sinne des Immissionsschutzes.

Mit schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist da-
her nicht zu rechnen.

Auf den Anderungsflachen entstanden bereits in der Vergangenheit Emissionen durch den
betriebsbedingten An- und Abliefer- sowie Kundenverkehr.

Diese Emissionen sind auch mit der Realisierung des Bauvorhabens zu erwarten. Eine erheb-
liche Zunahme des Verkehrs und eine negative Beeintrachtigung der umliegenden Nutzungen
sind jedoch nicht zu erwarten.
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In ca. 560 m nérdlicher Richtung verlauft die StaatsstraRe St 2132. Aufgrund der Distanz sind
jedoch keine negativen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen zu erwarten.

Gewerbebetriebe, immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen oder landwirt-
schaftliche Hofstellen sind im Umfeld nicht vorhanden.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

Staubimmissionen bei Mahdrusch. beim Ausbringen bestimmter Handelsdlnger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

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

Diese sind zu dulden.

8.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflachen noch im nahen Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
VOr.

Im weiteren Umfeld befinden sich aufgrund der topographischen Begebenheiten folgende zu
beriicksichtigende Denkmiler:

Baudenkmal ,Kaitersbacher StraRe 55" (D-3-72-137-35), ca. 4650 m Richtung Westen

entfernt:
Waldlerhaus, zweigeschossiger und traufstandiger Satteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss,
2. Halfte 19. Jh.

Baudenkmal ,Leckern 30¢ (D-3-72-137-43), ca. 460 m Richtung Suidosten entfernt:

Zugehoriges ehem. Bauernhaus, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-Oberge-
schoss und ornamentierten Trauf- und Giebelschroten, Mitte 19. Jh.

— Ensemble ,Weiler Leckern® (E-3-72-137-1) mit vereinzelten Baudenkmalern, ca. 560 m
Richtung Osten entfernt:

Als einzigartiges Beispiel eines Talweilers mit malerischen Satteldach-Blockbauten wird Leckern
heute noch voll landwirtschaftlich betrieben. Die bestehenden drei groflen Anwesen Haus Nr. 1,
3, 4 (heute Leckern 45, 47, 51) reichen bis zum Grindungszeitraum zwischen 11. und 13. Jh.
zurlick, in dem die Grafen von Bogen das Gebiet am Kaitersbach roden lieRen, nachdem die vom
Kloster Metten ausgegangene erste Siedlungsperiode des 9. Jh. nicht so weit nach Norden vor-
gedrungen war. Die zugehérigen drei Ausnahmshauser waren in einer Aufzeichnung des 18. Jh.
noch nicht vorhanden, entstanden also erst im 19. Jh. als Ausdruck des neuen Eigentumsver-
standnisses und Ubergabemodus nach Ablosung der alten Herrschaftsform. Die Funktionsviglfalt
des Weilers belegen neben Getreidekasten und Backofen auch ein Mihlen- und Séagewerk bei
Haus Nr. 1 (heute Leckern 51), der Leckernermunhle, seit 1752 bezeichnet als Radimuhle, mit
einer kanalisierten Umileitung des Kaitersbaches, heute fur einen Generator benitzt. Der Zustand
des Ensembles entspricht mit Ausnahme der Kapelle und des um die Jahrhundertwende an ei-
nem etwas stdlicheren Platz gebauten Hauses Nr. 4 (heute Leckern 46) dem des mittleren 19.
Jh. Das alte freigewordene Haus Nr. 4 (heute Leckern 45) wurde nicht abgetragen, sondern spa-
ter als Ausnahmshaus Nr. 3/2 zu Haus Nr. 3 (heute Leckern 47) gegeben. Die Ost-West-Richtung
samtlicher Anwesen |aRt Ordnungswillen gemaRk der traditionellen Orientierung erkennen.
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— Landschaftspragendes Ensemble ,Weiler Leckern® (E-3-72-137-1), ca. 560 m Richtung
Osten entfernt

Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen ist eine der Fernwirkung auf das Baudenkmal
.Kaitersbacher Strale 55“ nicht zu erkennen. Dieses ist durch die Kuppellage/Topografie so-
wie die umliegenden Waldflachen verdeckt.

Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen kann jedoch eine Fernwirkung des geplanten
Bauvorhabens in Richtung Leckern nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Eine Einsehbarkeit
wird durch die dazwischen liegenden Forstflachen sowie die Bebauung der Wohnbauflachen
jedoch eingeschrankt.

Die Stadt Bad Kétzting ist sich der Bedeutung der vorhandenen Baudenkmaler und des En-
sembles im Umfeld der Anderungsflachen sowie ihrer landschaftspragenden Wirkung be-
wusst. Mit der Erweiterung soll das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals nicht negativ be-
eintrachtigt werden.

SLalia W
nicht einsehbares Hofstellenin
Baudenkrrlal_, e, T Kaite_r

Blick vom ehemaligen Gasthof in Richtung Westen zum Ortsteil Kaitersbach mit eingegriinten Hofstellen, Baudenk-
mal ,Kaitersbacher StraRe 55 nicht einsehbar

T Ortsteil Leckern Wohnbauflachen

Blick vom ehemaligen Gasthof in Richtung Osten ins Zellertal mit angrenzenden Wohnbaufldchen, im Hintergrund:
Ortsteil Leckern
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Um negativen Auswirkung entgegenzuwirken, werden fir die verbindliche Bauleitplanebene
u.a. folgende Festsetzungen empfohlen:

» Festsetzungen zur maximal tberbaubaren Grundflache

= Festsetzungen zur maximal zulassigen EFOK in m ¢.NN

= Festsetzungen zur maximal zulassigen Firsthéhe in m i.NN

* Festsetzungen zu Dachform, -material und -farben

= Festsetzungen zur Fassadengestaltung

= Festsetzungen zu maximal zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen
* Festsetzungen zur Bepflanzung und Randeingriinung

* Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich am Ort des Eingriffs

Da sowohl im Umfeld der Anderungsflachen als auch auf den Anderungsflachen selbst bereits
eine Bebauung vorhanden war und im Rahmen der Deckblatténderung Vorgaben zum allge-
meinen Mal der baulichen Nutzung getroffen werden, sind keine negativen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie die vorhandenen Baudenkmaler und Ensemble zu erwar-
ten.

Durch die Deckblattdnderung werden stattdessen leerstehende Gebaude, eine Bauruine und
brach liegende Flachen wiedernutzbar gemacht und somit ein stadtebaulicher Missstand, der
sich bereits auf das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals auswirkte, gelost.

Die o0.g. Festsetzungen kénnen zusatzlich negative Auswirkungen minimieren.

Soliten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR-Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG hin-
gewiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

8.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflichen oder Vorkommen von wassergefahrdenden Stoffen
sind nach Ricksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg nicht bekannt.

8.5 Bestand Biotope, Wald

Die Anderungsflachen wurden bislang gréRtenteils landwirtschaftlich genutzt. Das Griniand
auf dem Flurstiick Nr. 1113 (Gemarkung Wettzell) liegt seit dem Jahr 2020 brach. Kieine Teil-
flachen entfallen auf Gartenvegetation und -gehélze, Sukzessionsgebiische und Feuchtwie-
senbrachen. Im Norden der Anderungsflachen stehen hof- und wegbegleitende Baumgruppen
und -reihen aus mittelalten bis jungen Stieleichen und Linden.

Westlich der Anderungsflachen befindet sich zum einen das gemal § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzte Biotop ,Hecken und Grasfluren auf Lesesteinwallen und Bdschungen, nérdlich und
sudlich von Kaitersbach, am "Hochfeld" und "Auf der Héhe™ (6843-0170-009), welches zu
80 % aus naturnahen Hecken und zu 20 % aus mageren Altgrasbestédnden und Griinlandbra-
chen besteht.

Das Biotop erstreckt sich entlang einer vorhandenen Béschung entlang der westlichen Grenze
des bestehenden Sondergebietes.

Ziel ist es, das vorhandene Biotop zu erhalten und im Zusammenhang mit einer angestrebten
Randeingrunung des Bauvorhabens durch weitere Gehélz- und Strauchanpflanzungen zu er-
ganzen.
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Zum anderen ist eine groRflachige Biotopflache im siidlichen Anderungsbereich zu finden:
.brachliegender, stark gestérter Feuchtbereich an flachem Hang, siidostlich der Ortschaft Kai-
tersberg” (6843-0186-001), der sich zu 50 % aus Seggen- od. binsenreichen Nasswiesen,
Sumpfen und zu 50 % aus einem Flachmoor, Streuwiese zusammensetzt.

Da dieser Feuchtbereich seit vielen Jahren nicht oder nur sporadisch bewirtschaftet wird, hat
sich der Zustand im Vergleich zum Erfassungszeitraum 1985 verschlechtert, da hochwuichsige
Brachezeiger die lichtbedirftigen Feuchtwiesenarten nach und nach verdrangen. Anderer-
seits hat sich der Wasserhaushalt offensichtlich wegen der fehlenden Nutzung etwas verbes-
sert.

Die Anteile des Biotops (6843-0186-001), die sich innerhalb des Flurstiicks Nr. 1113 befinden,
bieten ein gutes und hohes Potenzial fiir biotopverbessernde MaRnahmen, die auch als natur-
schutzfachlicher Ausgleich eingebracht werden kénnen.

Durch die geplante Anderung ergeben sich keine Eingriffe in die bestehenden Biotopflachen.

Sind dennoch Eingriffe notwendig, ist hierfir ein Antrag auf Ausnahme vom Verbot des Art. 16
Abs. 1 Nr. 1 gemaR Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG in einem eigenstandigen Verfahren zu stelien
und ein entsprechender Ausgleich zu erbringen.

Die jungen Baume, die bisherigen entlang der Zufahrtswege sowie an den Stellplatze standen,
wurden bereits teilweise entfernt. Vor der Fallung wurden die Baume auf artenschutzrechtlich
relevante Strukturen im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG (Baumhdhlen, Fledermausquartiere)
vom Diplom-Biologen Bernhard Moos uberpriift (siche auch Kapitel 8.8). Der Bestand wurde
dokumentiert. In den jungen Baumen wurden keine Héhlen oder Fledermausquartiere gefun-
den.

Der naturschutzfachliche Ausgleich fir diese Gehélzentfernung wird verbindlich im Bebau-
ungsplan festgelegt.

Im stdlichen Anderungsbereich stehen verschiedene Gehélzstrukturen: Diese umfassen
Feuchtgeblische an den alten Weihern bzw. an den Randern der Feuchtbrache bzw. junge
Gewasserbegleitende Baumreihen aus Schwarzerlen und Weiden, teilweise auch Pionierge-
hélze aus Zitterpappel.

Naher am ehemaligen Gutshof liegt ein ungepflegter Obstgarten mit jungen und mittelalten
Obstb&ume, die vereinzelt Baumhdhlen oder hohle Stammteile aufweisen. Auch hier ist dichter
Jungwuchs aus angeflogenen Pappeln zu finden, der sich bis zum Wald im Stidwesten hin-
zieht.

Die geplante Flachennutzungsplan-Anderung betrifft nur wenige Quadratmeter dieser Gehélze
im Bereich der Feuchtgeblische. Ca. 95 % der beschriebenen Gehélze bleiben erhalten. Im
Zuge der AusgleichsmafRnahmen wird ein Gesamtkonzept zur Pflege und Entwicklung dieser
Gehdlze sowie der angrenzenden Feuchtflachen im Sinne eines naturschutzfachlichen Aus-
gleichs im Bebauungsplan integriert.

Die bestehende Gehdlzgruppe aus Stieleichen im nérdlichen Anderungsbereich bleibt erhalten
und dient der nérdlichen Randeingriinung des Bauvorhabens.
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8.6 Schutzgebiete, Natur- und Landschaftsschutz

Naturpark
Die Anderungsflachen liegen ganzlich im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (NP-00007).

Landschaftsschutzgebiet

Um die Anderungsflachen herum verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer
Wald“ (LSG-00579.01). Im Zuge des Verfahrens zur 21. Flachennutzungsplananderung er-
folgte im Jahr 2009 die Herausnahme der Bauflachen aus diesem.

FFH-Gebiete

Rund 20 m in nordéstlicher Richtung — jenseits der OrtsverbindungsstraRe - liegt die Teilfliche
03 des FFH-Gebiets ,Oberlauf des WeiRen Regens bis Kétzting mit Kaitersbachaue®
(DE6844371.03), die 110 Hektar von 635 Hektar Gesamtflache des FFH-Gebiets umfasst.

Im Gebiet sind sechs Ziellebensraumtypen eher feuchter Auspragung geschiitzt, dazu sechs
Arten der FlieBgewésser und Flussauen (siehe ,Gebietsbezogene Konkretisierung der Erhal-
tungsziele* vom 02.2016).

Direkte Eingriffe in das FFH-Gebiet oder Flachenverluste der FFH-Lebensraumtypen sind mit
dem Vorhaben nicht verbunden, da die Anderungsfléachen auRerhalb des FFH-Gebiets liegen.
Indirekte Beeintrédchtigungen durch Emissionen, Gewasserverunreinigungen, signifikant ge-
gen den bisherigen Zustand gesteigerte Stérungen durch Hotelgaste oder durch zusétzliche
Spazierganger, deutliche Zunahme des Autoverkehrs oder &hnliches ergeben sich durch das
Vorhaben nicht. Bestehende Abwasserleitungen, Straen, landwirtschaftliche Wege und Wan-
derwege gewahrleisten eine ErschlieBung, Entsorgung und einen Betrieb der Hotelanlage
ohne negative Beeinflussung des FFH-Gebiets bzw. der Schutzziele und Zielarten.

Schmutzwasser wird Uber die bestehende Kanalisation entsorgt. Oberflachenwasser wird in
einem Absetzbecken vorbehandelt und dann in den Vorfluter eingeleitet.

Durch die Erweiterung eines bestehenden Sondergebiets wird die jahrhundertealte und ge-
bietstypische Streubesiediung des Kaitersbachtals und der Berghénge in keiner Weise grund-
legend oder auffallig verandert. Deshalb entstehen durch das Vorhaben keine neuartigen Sied-
lungsverhaltnisse oder Strukturen am Rande des Talraums, die sich wesentlich auf die Tier-
und Pflanzenwelt im FFH-Gebiet auswirken kénnten.

Die obigen Ausfilhrungen sind das Ergebnis der vorgenommene FFH-Vertraglichkeitsabschét-
zung zum Gebiet DE6844371.03 vom Marz 2022 (Formblatt).
SPA-Gebiete

Das nachst-liegende SPA-Gebiet ist die Teilflache 02 des SPA-Gebiets 6844-471 ,Grosser
und Kleiner Arber mit Schwarzeck". Es befindet sich in ca. 4,5 km Entfernung in nordéstlicher
Richtung. Auswirkungen des Vorhabens auf dieses Gebiet treten nicht ein.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP): Schwerpunkte-Gebiete

Das Grinland des Flurstiicks 1116 und Teile des Griinlands im Flurstiick Nr. 1113 gehéren
zum ABSP-Schwerpunktgebiet 372S ,Kaitersbach.

Die korrespondierenden Naturraumziele fiir die Regensenke lauten:

Erhalt und Optimierung der NaR3- und Streuwiesenreste in den Schwerpunktgebieten: fiir gro-
ere Flache i. d. R. Erstellung und Umsetzung von Pflege- und Entwicklungsplanen. Aufbau
lokaler Vernetzungssysteme;
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Durchfuhrung von ArtenhilfsmaRnahmen fir den Hellen und Schwarzblauen Wiesenknopf-
Ameisenblauling (FFH-Anhang Il und IV-Arten) im Schwerpunktgebiet; vorrangig ist die Si-
cherung von Feuchtwiesen und Sdumen mit Wiesenknopfbestanden

Das Biotop 6843-0186-001 wird als regional bedeutsam eingestuft.
Weitere Ausfuhrungen dazu sieh unter Kapitel 10.2.3.

Okokonto-Flachen

Im weiteren Umfeld des Planungsareals sind keine Okokonto-Flachen gemeldet.

8.7 Belan-ge des Umweltschutzes

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

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

Es erfolgte im Zuge der friihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB
wurde, sofern neue Erkenntnisse erlangt wurden, die Umweltpriifung fortgeschrieben.

8.8 Artenschutzrechtliche Belange

Bei Eingriffen in den Naturhaushalt ist die mégliche Betroffenheit von gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten bzw. das Auslésen von Verbotstatbestédnden im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu prifen.

In einer speziellen artenschutzrechtlichen Betrachtung bzw. Prifung werden

* die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG ermittelt und dargestellt beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der
»verantwortungsarten* nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben er-
fullt werden kénnen.

(Hinweis zu den ,Verantwortungsarten*: Diese Regelung wird erst mit Erlass einer
neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministerium fur Umwelt, Na-
turschutz und Reaktorsicherheit mit Zustimmung des Bundesrates wirksam, da die Ar-
ten erst in einer Neufassung bestimmt werden missen. Wann diese vorgelegt werden
wird, ist derzeit nicht bekannt)

* die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine gegebenenfalls erforderliche Aus-
nahme von den Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung stiitzen
sich auf die mit Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
vom 20. August 2018 Az.: G7-4021.1-2-3 eingefiihrten ,Hinweise zur Aufstellung naturschutz-
fachlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der Strallenplanung
(saP)‘ mit Stand 08/2018.

Der saP mussen Arten nicht unterzogen werden, fur die das Eintreten von Verbotstatbestin-
den gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten
~abgeschichtet”, die aufgrund vorliegender Daten oder der Lebensraumausstattung nicht im
Wirkraum auftreten kénnen.
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In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die vorhandenen Habitate und Lebensrédume der jeweiligen lokalen Vorkommen dieser
Arten mit der Reichweite der Vorhabenwirkung Giberlagert.

Das zu prifende Artenspektrum umfasst Végel und Fledermause, die Gebaude und ortsnahe
Gehdlze bewohnen kénnen, sowie Vogelarten der Garten, Feldgehdlze und feuchten Stau-
denfluren. Zusatzlich wurde der Garten auf der Siidwestseite der ehemaligen Gaststatte auf
Zauneidechsen untersucht. Noch nicht abschlieRend geklért ist die Frage, ob im Grinland in-
nerhalb der Anderungsfléchen die streng geschiitzten Tagfalterarten Heller und Dunkler Wie-
senknopf-Ameisenblauling vorkommen.

Im Rahmen des Verfahrens zur Flachennutzungsplandnderung sowie vor dem Abbruch der
bestehenden Gebaude und vor der Gehélzentfernung erfolgte im Februar, Mai und Juni 2021
(23.02., 11.05., 15.06. und 28.06) und am 27. Januar 2022 eine Uberprifung folgender Fra-
gestellungen durch den Diplom-Biologen Bernhard Moos. Die Ergebnisse wurden dokumen-
tiert:

(1) Sind in den abzubrechenden Geb&uden Fledermausquartiere oder Nester von Gebau-
debrutenden Vogelarten vorhanden (z.B. Mauersegler)?

(2) Bestehen in den Baumen am Anwesen Fledermausquartiere oder Baumhéahlen?

(3) Kommt im Garten an der Sudseite und den Randzonen die Zauneidechse vor?

(4) Ist das Grinland innerhalb der Anderungsflachen extensives Feuchtgrinland?

(5) Besteht dort ein Bestand des Hellen und/oder Dunkien Wiesenknopf-Ameisenblaulings?

(6) Wie ist der Zustand des Biotops ,brachliegender, stark gestorter Feuchtbereich an fla-
chem Hang, stdéstlich der Ortschaft Kaitersberg* (6843-0186-001) im Vergleich zum
Erfassungszeit-punkt im Jahr 19857 Bis dato erfolgte keine Aktualisierung.

Wirkungen / Wirkprozesse

Anlagenbedingte Auswirkungen sind die teilweise Uberbauung von Griinland und von Gehdl-
zen mit einheimischen, teils standortheimischen Arten iberwiegend junger Auspragung (Alter
ca. bis 25 Jahre).

Wahrend der Bauphase sind Stérungen in Form von Larm und durch Bodenerschitterungen
zu erwarten. Diese Stérungen in der Bauphase kénnen Arten vertreiben. In der Regel kann
bei ausreichenden Ausweichlebensrdumen, wie im vorliegenden Fall, erwartet werden, dass
nach Beendigung des Baubetriebes die Arten die angrenzenden Flachen in relativ kurzer Zeit
wieder besiedeln werden.

Die Auswirkungen sind raumlich und zeitlich eng begrenzt. Empfindliche Arten sind aufgrund
der Lebensraumausstattung und der Vorbelastung nicht zu erwarten.

VermeidungsmaRnahmen

Die Vorkehrungen zur Vermeidung sind in den Abschnitten 8.9 und 10.5 in allgemeiner Form
aufgeftihrt. Verbindliche Festsetzungen zur Vermeidung und Ausgleich werden im Bebauungs-
plan definiert.

Mit den bisher allgemein beschrieben MaRnahmen werden Gefahrdungen von Tier- und Pflan-
zenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten vermieden
oder gemindert. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser Malnahmen.
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Betroffenheit der Arten

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3
I.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 Absatz 1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Eingriffe in Natur und Landschaft die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 BNatSchG
zugelassen oder von einer Behérde durchgefiihrt werden, folgende Verbote:

Schéddigungsverbot von Lebensstitten (siehe Nr. 2.1 der Formblitter):

Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
\lird (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Stérungsverbot (siehe Nr. 2.2 der Formblitter):

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Ein Verbot liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Tétungs- und Verletzungsverbot (siehe Nr. 2.3 der Formblditter):

Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer Ent-
wicklungsformen bei Errichtung oder durch die Anlage des Vorhabens sowie durch die Gefahr von Kol-
lisionen im Stralenverkehr.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,

wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsri-
siko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrachtigung bei
Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmalnahmen nicht vermieden werden kann
(§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BNatSchG);

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Malinahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Be-
eintrachtigungen unvermeidbar sind (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG).

Sdugetiere

Im Bearbeitungsraum sind von den streng geschitzten Saugetierarten nur Fledermause rele-
vant. ErfahrungsgemaR kommen in kleineren Ortschaften einige Fledermausarten vor: Nord-
und Zwergfledermaus, Rauhaut-, Miicken-, Wasser-, Gro3e und Kleine Bartfledermaus sowie
das Braune Langohr.

Alle Arten nutzen Quartiere in Gebauden., Grundsatzlich kénnen alle potenziell vorkommenden
Fledermausarten auch Quartiere oder Tagesverstecke in Baumen aufsuchen.

Daher wurde der vorhandene Baumbestand auf (potenzielle) Fortpflanzungs- und Ruhestatten
flr Fledermause untersucht (Baumhdhlen, Baumspalten, Risse, hohle Baume, abgeplatzte
Rinde und &hnliches). Die Baume wurden vom Boden auf entsprechende Strukturen in Au-
genschein genommen. Die kleinen und jungen Gehélze im Planungsgebiet kénnen leicht auf
solche Strukturen auf diese Weise Uberprift werden. Im untersuchten Baumbestand wurden
keine potenziell geeigneten Verstecke oder Quartiere festgestelit. Es ergaben sich keine Hin-
weise auf besetzte Fledermausquartiere in Baumen.
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Die in Ortschaften lebenden Fledermé&use jagen eben gerade in Garten, den Gehélzen oder
entlang der Gebaude. Auf langere Sicht kénnen Geb&ude Verstecke und Quartiere fur Fleder-
mause bieten. Eine relevante Beeintrachtigung durch Stérungen ist nicht zu erwarten.

Erhebliche Verluste und Beeintrachtigungen von Jagdlebensraumen werden durch die Bebau-
ung nicht hervorgerufen. Da durch den Erhalt eines Teils und durch Ergénzungen des Gehélz-
bestands wieder ahnliche Gehélzflachen entstehen, wie sie bisher bestanden, verschlechtert
sich die Nahrungssituation fur die Fledermé&use nicht.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigung Fortpflanzungs-, Ruhe-
stétten)

Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederm&usen sind nicht betroffen, da in den riickzubau-
enden Gebaduden und den zu féllenden Baumen keine Quartiere oder Verstecke gefunden
wurden.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérungen)

In den Geb&uden im weiteren Umfeld bzw. im benachbarten Waldgebiet kénnen sich einzelne
Fledermausquartiere befinden. Durch die Erweiterung des Sondergebiets ergeben sich keine
bedeutenden zusatzlichen Stérungen, die so stark tber die bisherigen Belastungen durch die
fruhere Nutzung hinausgehen, dass Stérungen mit populationsgefahrdender Intensitat entste-
hen kénnen. Das Ausmaf der Stérungen nimmt im Vergleich zum bisherigen Zustand nur
unwesentlich zu.

Damit ergeben sich keine erheblichen Stérungen, die zu einer Verschlechterung der Erhal-
tungszustande der lokalen Bestdnde der in den angrenzenden Gebauden und Waldflachen
(potenziell) lebenden Flederméause fithren kénnen.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzungen und Tétungen)

Betriebsbedingte Tétungen von Flederm&dusen sowie baubedingte Gefahrdungen, die zu Ver-
letzungen oder Tétungen fuhren kénnen, sind aufgrund der Art des Vorhabens bzw. des Feh-
lens von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten in den Gebauden nicht méglich.

Schlussfolgerung fiir Fledermiuse: Fledermausarten sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Reptilien
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld sind die entsprechenden Lebensraumstrukturen
(besonnte Saume mit offenen Bodenflachen, magere Altgrasbestande) grundsatzlich kleinfla-

chig vorhanden, zeigen aber einige unglnstige Parameter (Hangneigung nach Norden,
feuchte Bodenverhaltnisse, kiihles Kleinklima, viele Jahre intensive Gartenpflege u.a.).

Es erfolgten Kontrollen im Frithjahr und Sommer 2021, bei denen sich keine Beobachtungen
der Art ergaben. (11.05.2021: 12.00 Uhr, Lufttemperatur 18°C, sonnig, 15.06.2021: 11.30 Uhr,
Lufttemperatur 19°C, sonnig, und 28.06.2021: 10.30 Uhr, Lufttemperatur 19°C, sonnig, Bege-
hungsdauer jeweils ca. 60 Minuten).

Streng geschitzte Reptilienarten sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Heller und Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling

Beide Tagfalterarten sind charakteristisch fiir extensiv genutztes, frischer Grunland. Sie kom-
men daher in den Talauen der Flusse im Landkreis Cham an vielen Stellen vor, so auch am
Kaitersbach.

Bisher ergaben sich keine Hinweise, dass eine oder beide Arten im Anderungsbereich Fort-
pflanzungsstatten haben.
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Die Betroffenheit dieser Arten ist daher noch nicht abschlieBend geklart.

Sonstige Tierarten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie sind im Planungsgebiet auszuschlieRen,
da geeignete Habitate fehlen oder das Planungsgebiet auerhalb des Verbreitungsraums die-
ser Arten liegt.

Végel
Erhebungen zu Vogelarten wurden am 11.05., 15.06. und 28.06. vorgenommen.

Baume mit funktionsfahigen Hoéhlen bzw. dauerhaft besetzte Horste von Raben-, Tag- und
Nachtgreifvégel sind nicht vorhanden.

Fir bodenbriitende Feldvégel (Braunkehlchen, Feldlerche, Wiesenpieper) ist das Areal wegen
seiner Lage am Waldrand und angrenzend an eine Bebauung nicht geeignet, da diese Arten
relativ offene und bersichtliche Brutgebiete benétigen.

Die Gehdize um das ehemalige Hotel werden von den typischen und allgemein haufigen Vo-
gelarten besiedelt, die in Dérfern, Bauernhéfen und an Ortsrandern sowie in niedrigen Gehdol-
zen vorkommen: Amsel, Buchfink, Blau- und Kohimeise, Fitis, Grunfink, Ménchsgrasmuicke,
Ringeltaube, Rotkehlchen, Stieglitz, Zaunkénig und Zilpzalp u.a. In den Gehélzen kénnen ver-
einzelt Brutplatze dieser Arten sein. Da Baumhohlen oder Baumspalten nicht vorhanden sind,
mussen Hohlenbruter wie Blau- oder Kohlmeise auf andere Strukturen ausweichen.

Bachstelze, Haus- und Feldsperling sowie Hausrotschwanz nutzen vereinzelt die Kleinstruk-
turen als Brutplatz (Holzstapel, Geriimpel, Nebengebé&ude, Dachvorspriinge). Mauersegler
und Schwaiben wurden im Komplex nicht beobachtet.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigung Fortpflanzungs-, Ruhe-
statten)

Die Entfernung von Gehélzen fihrt zum (voriibergehenden) Verlust von Brutplatzen einiger
der genannten Vogelarten. Durch die Erganzung der verbleibenden Gehélze, die Gartenge-
staltung im neuen Hotelgarten sowie die Pflanzung von Baumen an den StraRen entstehen
zumindest wieder so viele Gehélze, dass die Gehdlzverluste und damit die Brutplatzverluste
insgesamt aufgewogen werden.

Der vorlbergehende Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Végel stellt keine Beein-
trachtigung der &kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang dar, da auch in unmittelbarer Nahe vielfaltige Gehélze weiterhin vorhanden sind.
Dauerhafte Verluste treten nicht ein.

Das Anbringen von Nisthilfen bietet weitere Brutméglichkeiten fiir héhlen- und gebaudebri-
tende Vogelarten. Damit kénnen auch die einzelnen Brutplatzverluste fir Hausrotschwanz,
Haus- und Feldsperling sowie Bachstelze kompensiert werden.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérungen)

In den Siedlungen im weiteren Umfeld bzw. am Rand der benachbarten Waldflachen und
Bachauen befinden sich Brutplatze allgemein haufiger und wenig stérungsempfindlicher euro-
paischer Vogelarten. Durch die Flachennutzungsplan-Anderung ergeben sich keine bedeuten-
den zusatzlichen Stérungen, die so stark Uber die bisherigen Belastungen durch die frihere
Nutzung hinausgehen, dass Stérungen mit populationsgefahrdender Intensitét entstehen kén-
nen. Die Intensitét der Stérungen nimmt im Vergleich zum bisherigen Zustand nur unwesent-
lich zu.

Baubedingte Stérungen sind raumlich und zeitlich eng begrenzt und betreffen die allgemein
haufigen und weit verbreiteten Vogelarten, so dass sich keine populationsgefahrdenden Sté-
rungen ergeben.
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Damit entstehen sich keine erheblichen Stérungen, die zu einer Verschlechterung der Erhal-
tungszustande der lokalen Bestande der in den benachbarten Siedlungen und Waldflachen
(potenziell) lebenden Brutvégel fuhren kénnen.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzungen und T6tungen)

Betriebsbedingte Tétungen fir Végel werden durch ,Jahreszeitliche Beschréankung von Baum-
und Geholzféllungen und Bauzeitenregelung” vermieden. Andere baubedingte Gefahrdungen,
die zu Verletzungen oder Tétungen fuhren kénnen, sind aufgrund der Art des Vorhabens nicht
mdoglich.

Betriebsbedingte Tétungen kénnen sich aus dem Einbau von grolRen Glasfronten ergeben.
Durch die Verwendung von vogelsicherem bzw. entspiegelten Glas kénnen Toétungsfalle mini-
miert werden.

Schlussfolgerung fiir Végel: Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im rdumlichen Zusammenhang wird gewahrt. Erhebliche Stérungen oder ein gesteigerte To-
tungsgefahr treten nicht ein. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden durch das Vor-
haben nicht erfallt.

Fir diese Arten, die im Planungsgebiet und dem nahen Umfeld vorkommen oder potenziell
vorkommen kénnen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse unter Beriick-
sichtigung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen zur Vermeidung so gering, dass die dkolo-
gische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszusténde der lokalen Populatio-
nen nicht entsteht.

Bei keiner Vogelart, die im Gebiet auftritt oder potenziell auftreten kann, werden bei Ber{ick-
sichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde durch das Vorhaben erfillt. Eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nrn. 1
- 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Fazit der Artenschutzrechtlichen Betrachtung

Von den in Bayern vorkommenden, européisch geschiitzten Arten wurden im Planungsgebiet
und seinem nahen Umfeld Arten aus der Gruppe der Végel, Flederméause und Tagfalter nach-
gewiesen, die dort auftreten oder potenziell auftreten kénnen.
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Auszug FIS-Natur Online mit Lage der Anderungsflachen zum Teil im ABSP Schwerpunktgebiet Kaitersbach (griine
Schrag-Schraffur), o.M.
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Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei europdischen Vogelarten gem. Art 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie keine Tatbestande nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfullt werden.

Far Végel und Fledermause, die im Planungsgebiet und dem nahen Umfeld vorkommen oder
potenziell vorkommen kénnen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse unter
Berlcksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung so gering, dass die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird
und eine Verschlechterung der Erhaltungszustande der lokalen Populationen nicht entsteht.

8.9 Griinordnung

Die Anderungsflachen befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.

GemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB kénnen im Flachennutzungsplan auch Flachen fur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Aus-
gleichsflachen) dargestellt werden, sofern es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
der Gemeinde erforderlich ist. Das Baugesetzbuch spricht auch hierbei von einer kann-Be-
stimmung.

Ziel der Stadt ist es, die erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen auf den Fla-
chen des Bauherren und somit am Ort des Eingriffs zu erbringen. Der Stadt liegt derzeit kein
konkretes Bauvorhaben vor.

Eine Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflachen, welche abhangig vom konkreten Bauvor-
haben sind, erfolgt somit auf nachfolgender Bebauungsplanebene im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung.

Erst hier werden der notwenige Ausgleichsflachenumfang, die erforderlichen MaRnahmen so-
wie die dafur vorgesehenen Flachen verbindlich zugeordnet und festgesetzt.

Dies ist somit nicht Aufgabe des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan ermittelt
lediglich Uberschlagig die erforderlichen Ausgleichsflachen. Eine konkrete Verortung der er-
forderlichen Ausgleichsflachen auf FNP-Ebene ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichsflachenumfang,
der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist, innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes méglich.

Es ist bspw. méglich, die notwendigen Flachen und MaRnahmen auf einem Teilstiick des Flur-
stlcks Nr. 1113, der im Landschaftsschutzgebiet liegt, gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB ver-
bindlich zuzuordnen.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen MaRnahmen
dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft.

Die beseitigten Gehélzbestinde bzw. beeintréchtigten extensiven Wiesenbereiche sind zwin-
gend auszugleichen bzw. zu ersetzen. Es ist spatestens im Rahmen des Bebauungsplanes
eine nachvollziehbare Bilanzierung aufzustellen. Dabei sind alle Eingriffe zu berucksichtigen,
die nicht bereits in anderweitigen Verfahren ausgeglichen wurden.

Durch die Erganzungen des Gehdlzbestandes und biotopverbessernde MaRRnahmen im Be-
reich der Feucht- bzw. Extensivwiesen besteht ein Aufwertungspotential und damit Kompen-
sationsméglichkeiten fur die erfolgten bzw. zu erwartenden Eingriffe. Wie die biotopkartierten,
bereits 6kologisch wertvollen Flachen noch zusétzlich aufgewertet werden kénnen, istim Rah-
men des Bebauungsplanes abzuklaren.
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Zusammenfassend sind fiir den Ausgleich folgende MaRRnahmen konzipiert:
* Anbringen/ Bereitstellen von Nistkasten fur Fledermause und Végel

= Erhalt der vorhandenen Wald- und Biotopflichen sowie der Obstgeholze im Suden
(Verjingungspflege)

* Geholze: Erganzung durch Neuanpflanzungen sowie Optimierung der Artenzusam-
mensetzung und Gesamtstruktur, Einrichtung einer biotoptypischen Pflege (Mahd mit
Altgrasstreifen, Pflege Obstb&dume)

= Feuchtwiesen-Brachen: Optimierung des Wasserhaushalts, Anlage von biotoptypi-
schen Kleinstrukturen (Wassermuiden, Graben-Aufweitungen) sowie Einrichtung einer
Pflege (extensive Mahd, Erhalt von Altgrasstreifen) der seggen- od. binsenreicher
Nasswiesen im Bereich der ehemals landwirtschaftlich genutzten Biotopflachen, Fér-
derung der Wiesenknopf-Ameisenblaulinge (im Sinne der Naturraumziele fur das
ABSB-Schwerpunktgebiet 372S ,Kaitersbach®).

Durch die festgesetzten Malnahmen kénnen Lebensraume fiir Flora und Fauna optimiert wer-
den bzw. neue entstehen, insbesondere im Bereich der Feuchtflachen. Bestehende Gehdlze
werden in ihrer naturschutzrechtlichen und -fachlichen Bedeutung aufgewertet.

Nach dem einschlsgigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von etwa 6.630 mz.

Mit den getroffenen MaRnahmen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild vermieden bzw. minimiert werden.

9. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Bad Kétzting mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.
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10. ANLAGE - Umweltbericht

10.1 Beschreibung der Planung
10.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Das Erfordernis fur die 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Bad Kétzting ergibt
sich aus dem stadtebaulichen Ziel, bestehende und bislang bebaute Sonderbauflichen be-
darfsgerecht zu erweitern.

Hierfur ist die Umwidmung einer landwirtschaftlichen Fldche in ein Sonstiges Sondergebiet flr
den Fremdenverkehr notwendig.

Zweck der Bauleitplanung ist es, die Stadt Bad Kétzting als Tourismusstandort und Kneipp-
heilbad zu stérken und um ,artgemaRe Kureinrichtungen* gemafR den Zielen des Regional-
plans Region Regensburg zu erweitern.

Der Anderungsbereich umfasst dabei rund 1,9 ha.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes wird fur die Bebauungsplanebene ein Grin-
ordnungsplan empfohlen.

10.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Kapitel 6 setzt sich ausfahrlich mit der Standortalternativenpriifung auseinander. Im Ergebnis
sind weder Innenentwicklungspotentiale innerhalb von Bad Kétzting noch im Gesamtgemein-
degebiet verfugbar.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumganglich.
Es erfolgt eine Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zu einem Sondergebiet fir den Frem-
denverkehr.

Aufgrund der bisherigen Bebauung und Nutzung der westlich unmittelbar angrenzenden Son-
dergebietsflachen ergeben sich nur schwer alternative Standorte.

Seitdem Jahr 2019 bestanden seitens eines neuen Investors Bestrebungen, den vorhandenen
Leerstand zu beseitigen und die Flachen einer neuen Nutzung zuzufilhren. Geplant war der
Neubau eines Gesundheitshotels mit Fitness-, Spa- und Wellnessbereichen. Aufgrund teils
erheblicher Einwande seitens der Behérden zum geplanten Neubau sowie der weltpolitischen
und baupreislichen Situation wurde von dem Vorhaben jedoch abgesehen.

Da die Vorhabensflachen bereits erschlossen, durch die bisherige Beherbergungsnutzung ge-
pragt und weiterhin fur eine touristische Nutzung geeignet sind, halt die Stadt Bad Kétzting
weiterhin an der Entwicklung und bedarfsgerechten Erweiterung der bisherigen Gutshoffla-
chen fest.

Geplant ist, die Flachen durch eine kleinteilige, aufgelockerte Bebauung touristisch zu nutzen
und zu entwickeln, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild des Zellertals
zu vermeiden. Ein konkretes Vorhaben liegt derzeit nicht vor.

10.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
10.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 ordnet die Stadt Bad Kétzting als Mittelzent-
rum dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zu.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Bad Kétzting ebenfalls als Mittelzentrum
im landlichen Teilraum ein, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll.

In diesen Teilrdumen soll u.a. der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor gesichert sowie
natur- und umweltvertraglich ausgebaut werden (A Il, 4.3.1 G).

Vorentwurfsfassung: 29.06.2021 Seite 48 von 63
Entwurfsfassung: 21.12.2021

2. Entwurfsfassung: 29.11.2022

Feststellungsfassung: 28.11.2023



Stadt Bad Kétzting, 34. Deckblatténderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Bad Koétzting soll als Kneippheilbad weiterentwickelt und gestarkt werden. ,Dabei sichert eine
natur- und umweltvertrégliche Ausrichtung [des Tourismus] langfristig den Erholungswert der
Landschaft. Als MaRRnahmen kommen unter anderem die Erganzung von Freizeiteinrichtungen
und Freizeitangeboten zur Saisonverldngerung, Angebote firr bestimmte Zielgruppen, ... in
Betracht.”. ,In den nachsten Jahren wird es darum gehen, weitere artgemale Kureinrichtun-
gen zu schaffen, den Charakter der Stadt als Heilbad zu festigen und die Freizeitangebote fur
die Kurgédste auszuweiten.” (ebd.).

In den Mittelbereichen Cham, Furth i.Wald und Kétzting soll ,[e]ine nachhaltige Starkung der
Wirtschaftskraft insgesamt ... angestrebt werden. Auf eine erhebliche Steigerung des Ange-
bots an nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplatzen, insbesondere fiir qualifizierte Berufe,
soll hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes soll auch die Wei-
terentwicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes ange-
strebt werden.” (B IV 1.2.4).

.In den Gebieten mit erheblichem Fremdenverkehr soll darauf hingewirkt werden, dass der
Fremdenverkehr gesichert und weiterentwickelt wird, insbesondere ... im Bereich ... Kétzting,
...; dartber hinaus soll die Stadt Kétzting zum Kneippkurort entwickelt werden.* (B IV 25.3).

»In Erholungsschwerpunkten soll eine Vielfalt von Erholungseinrichtungen und Méglichkeiten
zur Freizeitgestaltung angeboten werden. Die Erholungsnutzung soll dort grundsatzlich Vor-
rang vor storenden anderen Nutzungen erhalten. Erholungsschwerpunkte sollen ausgebaut
werden: im Landkreis Cham in den Orten ... Kétzting, ..." (B VII 2.2).

,Die Stadt Kétzting ist seit 1986 anerkannter Luftkurort. Mit der angestrebten Weiterentwick-
lung zum Kneippkurort ist beabsichtigt, den Fremdenverkehr zu intensivieren, um die Wirt-
schaft des Mittelzentrums auf eine breitere Grundlage zu stellen und zuséatzliche Erwerbs-
maoglichkeiten in diesem strukturschwachen Raum zu schaffen.“ (B IV Zu 2.5.3).

Die Anderungsflachen liegen im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 31 ,Hoher Bogen, Os-
ser, Arber und Kaitersberg®. In diesen Gebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

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

10.2.2 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan ist im Flachennutzungsplan integriert.

10.2.3 Sonstige Fachplidne und Verordnungen

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

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Kaitersbach mit Nebengewassern ist im ABSP als Schwerpunktgebiet ,Kaitersbach® aus-
gewiesen. Die korrespondierenden Naturraumziele fir die Regensenke lauten:

Erhalt und Optimierung der Nal- und Streuwiesenreste in den Schwerpunktgebieten; fur gro-
RBere Flache i. d. R. Erstellung und Umsetzung von Pflege- und Entwicklungsplanen. Aufbau
lokaler Vernetzungssysteme;

Durchfiihrung von ArtenhilfsmalRnahmen fir den Hellen und Schwarzblauen Wiesenknopf-
Ameisenblauling (FFH-Anhang Il und IV-Arten) im Schwerpunktgebiet; vorrangig ist die Siche-
rung von Feuchtwiesen und Sdumen mit Wiesenknopfbestanden
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Das Grunland des Flurstiicks 1116 und Teile des Griinlands im Flurstick 1113 gehéren zum
ABSP-Schwerpunktgebiet 372S ,Kaitersbach®. Das Biotop 6843-0186-001 wird als regional
bedeutsam eingestuft.

U.a. soll die extensive Wiesenbewirtschaftung mit dem Schutz der wiesenknopf-Blaulinge in
diesem Schwerpunktgebiet erhalten bzw. geférdert werden.

Die bisherige Uberpriifung des Griinlands in den Anderungsflachen zeigt, dass groRere Teile
dieser Wiesen nicht als extensives Griinland im Sinne der Bayerischen Kompensationsverord-
nung bzw. im Sinne des Art. 23 BayNatSchG zu werten sind.

Auch groRere Teile des Biotops 6843-0186-001 zeigen eine deutliche Qualitatsminderung
durch die fehlende Bewirtschaftung.

Beide Bereiche wurden im Fruhjahr (Vegetation) und Sommer (Wiesenknopf-Ameisenblau-
linge) 2022 nochmals genau untersucht. Wahrscheinlich weisen nur noch kleinere Abschnitte
in den Anderungsfléchen bzw. am Stidrand die Qualitdtsmerkmale auf, die sie als Flachen im
Schwerpunktgebiet ,Kaitersbach* auszeichnen wiirden.

Durch die konzipierten AusgleichsmaBnahmen kénnen Qualitat und Ausdehnung von arten-
reichem Extensivgrinland erheblich verbessert und dauerhaft gesichert werden. Der Zweck
des Schwerpunktgebiets 372S wird auf diese Weise nicht beeintrachtigt, auch wenn die Fla-
chenausdehnung des Griinlands durch die Flachennutzungsplan-Anderung etwas geringer
wird.

Waldfunktionsplan

Nordwestlich von Kaitersbach ist eine Waldstiick mit 2,7 Hektar als ,Schutzwald fir Lebens-
raum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbestand* ausgewiesen.
Dieser Biotopschutzwald liegt ca. 750 Meter vom Planungsgebiet entfernt. Beeintrachtigungen
des Biotopschutzwalds kénnen aufgrund der Art des Bauvorhabens ausgeschlossen werden.

In oder in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet sind keine besonderen Waldfunktionen de-
finiert.

Weitere Fachpléne sind nicht bekannt.

10.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
10.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind Uber die bestehende HauptstralRe von Kaitersbach im Nordosten
erschlossen.

Im Norden, Stden und Osten schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Suden
setzen sich zusétzlich Forstflachen fort. In ca. 70 m Richtung Osten befinden sich Wohnbau-
flachen. In Richtung Westen befinden sich die Bauflichen des ehemaligen Gutshofes.

Das Anderungsgebiet ist teilweise stark von Westen (436,90 m U.NN) nach Nordosten (427,50
m U.NN) geneigt.

Die Anderungsflachen wurden bislang groRtenteils landwirtschaftlich genutzt. Das Grunland
auf dem Flurstick Nr. 1113 liegt seit dem Jahr 2020 brach. Kleine Teilflachen entfallen auf
Gartenvegetation und -gehdlze, Sukzessionsgebiische und Feuchtwiesenbrachen. Im Norden
der Anderungsflachen stehen hof- und wegbegleitende Baumgruppen und -reihen aus mittel-
alten bis jungen Stieleichen und Linden.

Auf den Anderungsflachen befindet sich ein Nebengebaude (Bungalow), welches der ehema-
ligen Schank- und Speisewirtschaft zuzuordnen ist.
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Sowohl die im Umfeld bestehenden, leerstehenden Gebiude als auch der Bungalow wurden
zwischenzeitlich durch den neuen Eigentumer zurtickgebaut (siehe auch Kapitel 8.8).

Betriebsbedingt notwendige Zuwege fur die An- und Ablieferung des ehemaligen Gasthofes
sowie Flachen fur Stellplatze sind im Bereich der Zufahrt auf die HauptstraRe im Nordosten
vorhanden.

Entlang der bisherigen Zufahrtswege sowie der Stellplatze sind Baume vorhanden, die nach
einer biologischen Begutachtung bereits teilweise gerodet wurden (siehe auch Kapitel 8.8).

Durch die Anderungsflachen hindurch verlauft ein namenloser Graben. Dieser verlauft, verteilt
auf zwei Zuflisse, der Topografie folgend vom stidlichen Anderungsbereich in Richtung Nor-
den und folgt im Bereich der HauptstraRe zunachst der Fahrbahn in Richtung Norden. Rund
40 m vor der bestehenden Zufahrt quert dieser mittels eines Durchlass die Hauptstrale, wo-
nach der namenlose Graben nérdlich der Hauptstralle weiter in den Gruberbach miindet. Der
namenlose Graben bildet im Bereich der sudlich gelegenen Forstflachen zwei terrassenartige
Wasserflachen.

Auf die Anderungsflachen wirken Emissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld.
In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Der Anderungsbereich hat eine erhohte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bislang eine Nutzung als Speisewirtschaft und zur Beherbergung stattfand.

Auf der nérdlichen HauptstraRe verlauft der Zellertal Radweg als Fernradweg, der Radwan-
derweg Nr. 16 sowie der Hufeisenweg als 6rtlicher Wanderweg.

Mit Rad- und Wanderwegen markierter Baum gegenlber der bestehenden Zufahrt in die Anderungsflachen

Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

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

10.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zwei wesentliche Lebensraumtypen bestimmen die Tier- und Pflanzenwelt in den Anderungs-
flachen und seinem nahen Umfeld:

- MaRig extensiv bis intensiv bewirtschaftetes Griinland im Osten, das in das extensive bzw.
brachliegende Grunland des Biotops 6843-0186-001 Ubergeht.
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Die bisherige Untersuchung der Vegetation des Grunlands im Anderungsbereich zeigt,
dass nur geringe Anteile als artenreiches Griinland im Sinne des Art. 23 BayNatSchG zu
bewerten sind. Eine abschlieBende Begutachtung erfolgt im Frihling 2022. Dabei wird
auch geprift, ob die gefahrdeten Arten Sumpfblutauge, Fieberklee oder Waldlausekraut
sowie der Grofle Wiesenknopf dort noch vorkommen.

Gleiches gilt fir ein mdgliches Vorkommen der Hellen und Dunklen Wiesenknopf-Amei-
senblaulinge. Bisher ergab sich noch kein Hinweis auf diese streng geschiitzten Tagfal-
terarten. Eine Uberprufung erfolgt im Sommer 2022.

- im Norden eine Gehélzgruppe aus mittelalten Stieleichen sowie eine wegbegleitende
Baumreihe aus Linden; im Westen verschiedene lockere Gartengehélze sowie Gehélzan-
flug; im Stden Feuchtgeblsche am Rande der ehemaligen Weiher, der Graben und am
Rande der Feuchtwiesenbrachen; dazwischen finden sich brach liegende Gartenflachen,
nitrophile Staudenfluren (hauptsachlich Brennnessel) und Altgrasstreifen

In diesem Abschnitt wird ein Uberblick zur Tier- und Pflanzenwelt dargestellt. Weitere Angaben
sind im Kapitel 8.8 zum Artenschutz zu finden.

Westlich der Anderungsflachen befindet sich zum einen das gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzte Biotop ,Hecken und Grasfluren auf Lesesteinwéllen und Béschungen, nérdlich und
sudlich von Kaitersbach, am "Hochfeld" und "Auf der Héhe"" (6843-0170-009), welches zu
80 % aus naturnahen Hecken und zu 20 % aus mageren Altgrasbestanden und Grunlandbra-
chen besteht. Das Biotop erstreckt sich entlang einer vorhandenen Béschung entlang der
westlichen Grenze des bestehenden Sondergebietes.

i

Blick auf das westlich angrenzende Biotop auf der Béschungskante

An den sudlichen Anderungsbereich grenzt eine grol3flachige Biotopflache an: ,brachliegen-
der, stark gestdrter Feuchtbereich an flachem Hang, siidéstlich der Ortschaft Kaitersberg®
(6843-0186-001), die sich zu 50 % aus Seggen- od. binsenreichen Nasswiesen, Stumpfen und
zu 50 % aus einem Flachmoor, Streuwiese zusammensetzt.

Da dieser Feuchtbereich seit vielen Jahren nicht oder nur sporadisch bewirtschaftet wird, hat
sich der Zustand im Vergleich zum Erfassungszeitraum 1985 verschlechtert, da hochwichsige
Brachezeiger die lichtbedrftigen Feuchtwiesenarten nach und nach verdrangen. Andererseits
hat sich der Wasserhaushalt offensichtlich wegen der fehlenden Nutzung etwas verbessert.
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Die Geholzgruppe im nérdlichen Anderungsbereich besteht aus mittelalten Stieleichen, die
erhalten werden.

. el

SRRy
- v

Blick von der Hauptstrafte in Richtung Siiden auf das Biotop Nr. 6843-0186-001 und die Waldflachen

Blick auf die vorhandene und zu erhaltende Gehélzgruppe aus Stieleichen im Bereich der bestehenden Zufahrt

Es liegen Daten Uber Vogel, Fledermause, Reptilien, Amphibien und den Wiesenknopf-Amei-
senblaulingen (Tagfalter) aus dem Anderungsbereich und dem nahen Umfeld vor.
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Végel
Das Grunland hat keine eigensténdige Brutvogelfauna. Die typischen Wiesenbriter (Braun-

kehichen, Feldlerche, Wiesenpieper) kommen hier nicht vor, da die Fldchen zu kleinrdumig
und von Gehdlzen gesidumt sind.

Die Gehdlze um das ehemalige Hotel werden von den typischen und allgemein haufigen Vo-
gelarten besiedelt, die in Dorfern, Bauernhéfen und an Ortsrandern sowie in niedrigen Gehol-
zen vorkommen: Amsel, Buchfink, Blau- und Kohimeise, Fitis, Grunfink, Ménchsgrasmiicke,
Ringeltaube, Rotkehlchen, Stieglitz, Zaunkénig und Zilpzalp u.a.

Bachstelze, Haus- und Feldsperling sowie Hausrotschwanz nutzen Gebsude als Brutplatz.
Mauersegler und Schwalben wurden im Komplex nicht beobachtet.

Flederméuse

Bei den Kontrollen im Jahr 2021 der riickzubauenden Gebaude wurden keine Hinweise auf
Quartiere von Fledermausen in den Haupt- und Nebengebauden gefunden (Dachbéden, Kel-
ler, Wandverschalungen, Ortgang der Dacher usw.).

Das gesamte Areal wird von verschiedenen Fledermausarten zur Jagd angeflogen. Zu erwar-
ten sind Arten wie Brand- und Bartfledermaus, Mucken-, Rauhaut-, Zwerg-, Nord- sowie Was-
serfledermaus und das Braune Langohr. Dies ist ortsiiblich an allen Siedlungen in Wald- und
Wassernahe im Talraum. Durch das enorm kleinraumige Nutzungsmosaik und viele naturnahe
Lebensrdume sind praktisch fast tberall ahnliche oder qualitativ bessere Nahrungsgebiete fur
Fledermause vorhanden,

Reptilien

In den Feuchtkomplex und den Waldrandern kénnen die Arten Blindschleiche, Ringelnatter
und Waldeidechse auitreten. Einzelne Tiere kénnen daher auch innerhalb des Anderungsbe-
reichs vorkommen.

Es wurde Uberprift, ob die streng geschitzte Zauneidechse am Rande der ehemaligen Gar-
tenflachen lebt. Es ergaben sich keine Hinweise auf diese Art (siehe auch Kapitel 8.8).

Amphibien

Die ehemaligen Fischweiher werden von Erdkréte, Grasfrosch sowie dem Bergmolch — zumin-
dest in manchen Jahren - als Fortpflanzungsgewasser genutzt. Der Feuchtkomplex, die ver-
schiedenen Gehdlzstrukturen als auch die Nadelwalder im Anschluss stellen einen gunstigen
Sommerlebensraum sowie geeignete Winterquartiere dar.

Die Verbreitungsgebiete der streng geschutzte Amphibienarten erreichen nicht mehr den Pla-
nungsraum (siehe Artenkarten beim Bay. Landesamt fir Umwelt).

Heller und Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblzuling

Beide Tagfalterarten sind charakteristisch fur extensiv genutztes, frischer Griinland. Sie kom-
men daher in den Talauen der Flisse im Landkreis Cham an vielen Stellen vor, so auch am
Kaitersbach.

Bisher ergaben sich noch keine Hinweise, dass eine oder beide Arten im Anderungsbereich
Fortpflanzungsstétten haben. Diese Frage wurde im Sommer 2022 naher untersucht.
10.3.3 Schutzgut Boden

Nach Information des Amtes fiir Erahrung, Landwirtschaft und Forsten Cham handelt es sich
bei den Anderungsflachen um landwirtschaftliche Nutzflachen mit durchschnittlichen Erzeu-
gungsbedingungen.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefiihrt.
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Daraus ging hervor, dass sich nach einer ca. 30 cm dicken Schicht aus Auffullungen mit schiuf-
figen, tonigen Sanden und Kiesen eine Schicht aus teils nicht bindigen, teils bindigen Ab-
schwemmmassen und Talftllungsbéden anschlielt, die aus sandigen Tonen und Schiuffen
mit kiesigen Anteilen besteht. Als Bodenschicht 3 konnten FlieBerden aufgeschlossen werden,
an die sich Zersatzbdden anschiielen.

Die erkundeten Bdden weisen aufgrund der hohen Feinkornanteile tiberwiegend geringere
Durchlassigkeiten auf, weshalb vorliegend eine Versickerung nicht ausfuhrbar ist.

Eine gedrosselte Ableitung der Niederschlagswésser zu den zum Gruberbach zuflieRenden
Gewdssern kann ggf. in Absprache mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt erfolgen.

Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen (Ober Dolinen sind nicht bekannt.

10.3.4 Schutzgut Wasser

Durch die Anderungsflachen hindurch verlauft ein namenloser Graben. Dieser verlauft, verteilt
auf zwei Zuflisse, der Topografie folgend vom siidlichen Anderungsbereich in Richtung Nor-
den und folgt im Bereich der Hauptstrale zunéchst der Fahrbahn in Richtung Norden. Rund
40 m vor der bestehenden Zufahrt quert dieser mittels eines Durchlass die HauptstralRe, wo-
nach der namenlose Graben nérdlich der HauptstraRe weiter in den Gruberbach (Gewasser
lI. Ordnung) mindet.

Blick von Westen auf die Hauptstrafle mit parallel verlaufendem Graben

Der nameniose Graben bildet im Bereich der sudlich gelegenen Forstfiachen zwei terrassen-
artige Wasserflachen.

Bei der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung wurde Grund-/Schichtenwasser aufgeschlos-
sen. Je nach Lage der Erkundungsbohrung lag dieser bei 426,52 m .NHN oder 42926 m
U.NHN.

Insgesamt ist aufgrund der Topografie und Geomorphologie von einer Grund-/Schichtenwas-
serflielrichtung von Westen nach Osten in Richtung Gruberbach zu rechnen.
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Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche und
gastronomische Nutzung sowie den StralRenverkehr im Umfeld.

Zum Hochwasserabfluss an den vorhandenen Gewassern liegen in Abstimmung mit dem
WWA R sowie der Stadt Bad Kétzting keine Informationen vor.

Die Anderungsfldchen liegen zum Teil im Wassersensiblen Bereich.

10.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Anderungsbereich liegt nahezu in der freien Landschaft. Durch die bereits bestehende
Bebauung und Nutzung ist jedoch eine stadtebauliche Vorpragung und Versiegelung vorhan-
den.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen sind ca. 70 m in Richtung Osten entfernt. Im weiteren
Umfeld sind landwirtschaftliche Flachen vorhanden.

Im Westen sowie im Suden sind zusammenhangende Gehdlz- und Heckenstrukturen im Be-
stand vorhanden.

Aufgrund der Lage handelt es sich um einen gering belasteten Raum mit guten Durchliftungs-
qualitdten in Richtung Nordosten.

Das Anderungsgebiet ist als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorhanden. Der Bereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur Kaitersbach.
Die Kaltluft fliet in Richtung Nordosten in die freie Flur und in Richtung Gruberbach ab.

GroRflachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen rund um Kaitersbach. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete
fur den lokalkiimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die groRflachigen Griin- und Gehélzstrukturen im Umfeld der An-
derung.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.

Im Wirkbereich sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe be-
kannt.

10.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Anderungsbereich liegt nahezu in der freien Landschaft. Durch die bereits bestehende
Bebauung und Nutzung ist jedoch eine stadtebauliche Vorpragung und Versiegelung vorhan-
den.

Die Anderungsflachen sind von Stiden nach Nordosten geneigt. In Richtung Nordosten ist so-
mit eine Fernwirkung zu erwarten.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen sind ca. 70 m in Richtung Osten entfernt. Im weiteren
Umfeld sind landwirtschaftliche Fl&chen vorhanden.

Im Norden grenzt die Hauptstra3e von Kaitersbach mit Rad- und Wanderwegen an.
Im stdlichen und westlichen Bereich sind Gehélzstrukturen sowie Straucher vorhanden.
Die Flachen wurden bislang landwirtschaftliche genutzt und sind teilweise versiegelt.

Im Umfeld der Anderungsflachen prégen die kleinteiligen Siedlungsflachen der umliegenden
Ortsteile sowie die Hanglagen des Zellertals das Orts- und Landschaftsbild.

Im weiteren Umfeld pragen groRflachige land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen, die Staats-
strale sowie kleine Ortschaften mit landlichem Charakter das Landschaftsbild.
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Die bisherigen Geb&ude waren weitgehend durch Geholze eingegrint. Diese wurden fast
komplett beseitigt. Die Flachen weisen eine Alleinlage in einem weitgehend kleinstrukturierten
wertvollen Landschaftsbild auf.

Das Miltacher Hiigelland mit RoRberg wird in der Bedeutung fur die Erholung mit hoch einge-
schatzt. Der Zellertaler Radweg und der értliche Wanderweg ,Hufeisenweg" filhren unmittelbar
am Plangebiet vorbei. Die Landschaftsbildbewertung, die im Rahmen der Zonierung des Land-
schaftsschutzgebietes erstellt wurde, erreicht die héchste Stufe 4.

10.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Im weiteren Umfeld befinden sich aufgrund der topographischen Begebenheiten folgende zu
beruicksichtigende Denkmaler:

— Baudenkmal ,Kaitersbacher Strale 55* ( D-3-72-137-35), ca. 4650 m Richtung
Westen entfernt
Baudenkmal ,Leckern 30“ (D-3-72-137-43), ca. 460 m Richtung Sudosten entfernt

— Ensemble ,Weiler Leckern* (E-3-72-137-1) mit vereinzelten Baudenkmalern, ca. 560 m
Richtung Osten entfernt

— Landschaftsprédgendes Ensemble ,Weiler Leckern* (E-3-72-137-1), ca. 560 m Richtung
Osten entfernt

Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen ist eine der Fernwirkung auf das Baudenkmal
,Kaitersbacher Strale 55“ nicht zu erkennen. Dieses ist durch die Kuppellage/Topografie so-
wie die umliegenden Waldflachen verdeckt.

Aufgrund der Topografie der Anderungsflachen kann jedoch eine Fernwirkung des geplanten
Bauvorhabens in Richtung Leckern nicht génzlich ausgeschlossen werden. Eine Einsehbarkeit
wird durch die dazwischen liegenden Forstflichen sowie die Bebauung der Wohnbauflachen
jedoch eingeschrankt.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaéler 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 beriihrt.

10.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

10.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfugung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Entwurf zur 34. Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter.
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10.4.1 Schutzgut Mensch

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen HauptstraRe im Norden
sowie die landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld ein.

Auf den Anderungsflachen entstanden bereits in der Vergangenheit Emissionen durch den
betriebsbedingten An- und Abliefer- sowie Kundenverkehr.

Diese Emissionen sind auch mit der Erweiterung der Sonderbauflachen zu erwarten. Eine er-
hebliche Zunahme des Verkehrs und eine negative Beeintrachtigung der umliegenden Nut-
zungen ist jedoch nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit kénnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéangen, entstehen.
Diese Beeintréchtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MaRBnahmen gegentiber schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieBungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die bestehende HauptstraRe erhalten bleibt.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgangigkeit erhalten bleibt. Die daflr 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 zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen (Erdgeschoss- und Firsthéhen,
Eingrinungen, Mindestbegrinung etc.) kénnen negative Auswirkungen minimiert werden.

Dennoch kénnen fir die umliegenden Flachen durch Beschattung, Anderung des Ausblickes
sowie die Auswirkungen der kinftigen Nutzungen zusétzliche Belastungen auftreten, die in
der Abwagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

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

10.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Auf den Anderungsflachen fand eine mehr oder weniger intensive landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung statt. Wegen der gastronomischen Nutzung sind gréRere Fliachen teilweise versie-
gelt. Die Anderungsflachen wurden tiber mehrere Jahre nicht genutzt und fielen brach.

Insgesamt ist nur ein stark eingeschranktes Artenspektrum gegeben. Insbesondere allgemein
h&aufige und weit verbreitete Vogelarten, die Randzonen von Siedlungen und landwirtschaftli-
chen Hofe bewohnen, kommen hier vor. Das Areal ist ein ortsubliches Jagdgebiet fir einige
Fledermausarten, die das Umfeld von Weilern und Gehéften in Waldnahe anfliegen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich im
Wesentlichen nur eine mittlere Bedeutung filr den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen, Straen sowie
die bisherige Nutzung bereits deutlich anthropogen beeinflusst ist.

Bei Umsetzung des Vorhabens entstehen wieder Gebaude, Eingriinung und viele Kleinstruk-
turen, die wiederum den gleichen Arten des bisherigen Bestands als Lebensraum in dhnlicher
Ausdehnung zur Verfugung stehen.

Die vorhandenen Biotope bzw. Vegetation stdlich und westlich der Anderungsflachen bleibt
erhalten bzw. wird im Zuge von AusgleichsmalRnahmen aufgewertet und optimiert.
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Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Bauflachen ist auf dem eigenen Grundstlck in
privaten Rickhaltungen zu sammeln und kann zur Grauwassernutzung herangezogen wer-
den. Der Standort sollte so gewahlt werden, dass keine gesetzlich geschitzten Biotope beein-
trachtigt werden.

Stérungen oder Vertreibungseffekte sind wahrend der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen
méglich, betreffen aber allgemein haufige und weit verbreitete Vogelarten. Aufgrund der Ge-
samtstruktur des Areals und des nahen Umfelds sind Ausweichlebensraume gegeben. Sto-
rungen mit populationsgefdhrdeten Wirkungen kénnen dabei nicht eintreten.

Unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbesténde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Durch die Festsetzungen und MaRnahmen zur Grinordnung werden Lebensrdume fiir Flora
und Fauna optimiert bzw. neue entstehen, insbesondere im Bereich der Feuchtflachen und
der Gehélzstrukturen. Damit werden Ziele des ABSPs umgesetzt. Weiterhin bestehende Ge-
hélze werden durch Anpflanzungen erginzt bzw. durch Pflegemafnahmen in ihrer natur-
schutz- und artenschutzrechtlichen Bedeutung aufgewertet.

Auf der verbindlichen Bauleitplanebene werden als Ausgleich entsprechende Ersatzstrukturen
geschaffen werden.

10.4.3 Schutzgut Boden

Durch die sinnvolle Entwicklung und Erweiterung von vorhandenen Bauflachen kénnen die
Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich und damit verbundene negative Auswirkun-
gen auf die Bodenstruktur und -nutzung vermieden werden.

Die Flachen waren bislang teilweise versiegelt und wurden landwirtschaftlich genutzt.

Mit der Bauleitplanung erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und be-
festigte Flachen sowie Aufschittungen innerhalb des Baugebietes.

Die bestehenden Bodenprofile werden sich verandern. Seine bisherigen Funktionen (Grund-
wasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) werden beeintriach-
tigt. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist jedoch nicht méglich, da Boden naturgemaf stand-
ortgebunden ist.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht méglich. Es
sind private Rickhaltungen in Form von Zisternen 0.4, notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. 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 Falle sind jedoch grundsatzlich 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.
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10.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete, jedoch wassersensible Bereiche betroffen.

Es ist eine Veranderung des Wasserabflusses und der Wasserabflussspitzen aus dem Gebiet
ZU erwarten.

Die Grundwasserneubildungsrate wird sich reduzieren. Es ist eine Beeinflussung des Boden-
wasserhaushalts durch die zu erwartende Versiegelung und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung zu erwarten.

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

Die Entwasserung hat gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung nach § 55 Wasser-
haushaltsgesetz zu erfolgen, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberflaichengewasser ver-
mieden werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Bauflachen ist auf dem eigenen Grundstiick in
privaten Ruckhaltungen zu sammeln und kann zur Grauwassernutzung herangezogen wer-
den.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemaRen Vorreinigung des Niederschlags-
wassers generell nicht zu erwarten.

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). Hierfur ist grund-
séatzlich jeweils vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein ticfer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert und nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Wasserhaus-
haltsgesetz — WHG).

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Nahrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieRbar. Diese Tatsache ist daher
grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

10.4.5 Schutzgut Klima / Luft

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

Da bereits eine Versiege__lung und Bebauung auf den Anderungsfiachen vorhanden war, ist
jedoch nur eine geringe Anderung der bisherigen ,freien Lage fir die umliegenden Flachen
ZU erwarten.

Als mégliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) sowie durch den Betrieb des Sondergebietes (Zu- und Ablieferver-
kehr, Verlade- und Rangiervorgange im Aulienbereich, Parkverkehr) in Frage.
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Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO, werden sich durch das zukiinf-
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 Fliachen vorhanden sein wer-
den.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Anderung unberiihrt. Die Schaffung
von Klimaférdernden Strukturen (Randeingrinung, PflanzmaRnahmen) kann die Eingriffe ge-
ringfligig minimieren.

10.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im weiten und nahen Umfeld der Anderungsflachen sind Einrichtungen wie Gebdude, Gehofte
der Streusiedlungen sowie Stralen und Wege etc. vorhanden und bereits Bestandteil der
Wahrnehmung.

Da eine Versiegelung und Bebauung auf den Anderungsflachen schon vorhanden war, ist eine
erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds nicht zu erwarten.

Stattdessen wird durch die Anderung ein stadtebaulicher Missstand (Leerstand, Bauruine) be-
seitigt. Dennoch wird sich die Wahrnehmung der bisherigen Flache ganzlich verandern. Auf-
grund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung in Richtung Nordosten zu erwarten.

Im Rahmen der Deckblatténderung wird das allgemeine MaR der baulichen Nutzung mit einer
maximalen GRZ von 0,4, einer maximalen GFZ von 0,8 und einer maximalen BMZ von 5,0
dargestellt. Damit kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bereits
auf FNP-Ebene vermieden werden.

Durch gezielte Festsetzungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthéhen, Abgrabungen
und Aufschittungen, Stitzmauern, Eingrinung und zum Ausgleich auf Bebauungsplanebene
kénnen negative Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild zusétzlich vermieden
werden. Eine ausreichende Eingriinung und eine landschaftsgebundene Bauweise ist in der
verbindlichen Bauleitplanung zwingend vorzuschreiben.

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

10.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchf[.:{hrung der Anderung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation un-
verandert. Die Anderungsflachen wiirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden oder
brach liegen.

Die Brachflachen blieben bestehen. Die Obstgehdlze wiirden durch fehlende Pflege nach und
nach unter den Pioniergehélzen verschwinden.

Der vorliegende Bedarf an Erweiterungsflachen fiir die Fremdenbeherbergung wiirde an an-
derer, stadtebaulich weniger geeigneter Stelle nachgewiesen werden missen und wirde mit-
telfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fuhren.

Der notwendige Flachenbedarf konnte nicht an einer vorhandenen, bereits bebauten Sonder-
gebietsflache anknlpfen. Ein sInnenentwicklungspotential* kénnte nicht genutzt werden.

Die Biotope in den vorgesehenen Ausgleichsflachen wiirden nicht optimiert, vergréRert und
langfristig gesichert werden, sondern wirden weiter durch fehlende oder unangepasste Nut-
zung an Wert verlieren. Die Méglichkeit, MaRnahmen im Sinne des ABSPs vorzunehmen,
konnte nicht umgesetzt werden.
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10.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

10.5.1 MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen werden fir die verbindliche Bauleit-
planung empfohlen:

* Beschrankung der zulassigen Nutzungen

= Festsetzungen zur Mindestbegriinung

* Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen je Anzahl Stellplatze

= Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser
» Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und GFZ

= Festsetzungen zu zuléssigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

= Festsetzungen zu Dachformen und -farben

* verbindliche Zuordnung von natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen und
-maflinahmen

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanla-
gen

= Verwendung autochthonen Pflanzgutes
» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen
* Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

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

» Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

* Vermeidung von Erdmassenbewegungen in grolem Umfang

10.5.2 Art und AusmaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung 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
grundsatzlich fur alle Schutzglter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

10.5.3 AusgleichsmaBnahmen

Der notwendige naturschutz- und artenschutzrechtliche Ausgleichsflachenumfang, der durch
die Bebauung und ErschlieRung zu erwarten ist, ist innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes méglich (siehe auch Kapitel 8.9).

Durch die festgesetzten MaRnahmen werden Lebensraume fur Flora und Fauna optimiert bzw.
neue entstehen. Bestehende Gehdlze werden in ihrer naturschutzrechtlichen und -fachlichen
Bedeutung aufgewertet.
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10.6 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 Stadt die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfagung gestellten Unterlagen sowie mehrere Ortsbegehungen.

Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergén-
zender Bestandserhebung.

Eine Begehung durch einen Biologen erfolgte im Rahmen der Rodung von Baumen im Zu-
fahrtsbereich sowie im Rahmen des Nachtrages zum Umweltbericht.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

10.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

11. Anlage

Bernhard Moos, Diplom-Biologe: Nachtrag zum Umweltbericht, Naturschutzfachliche Beurtei-
lung von Dauergriinland (Flurstiicke 1113 und 1116 Gmkg. Wettzell), Stand: 27.02.2023
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