Markt Falkenstein
23. Deckblattinderung Flachennutzungsplan Falkenstein

Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass fir die 23. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Falkenstein ergibt sich
aus dem nicht mehr zeitgeméafien Standort eines bestehenden Lebensmittelmarktes an der
Dr.-Josef-Kiener-Strale und dem Bedarf nach einer gréReren Betriebs- und Verkaufsflache.

Es sind weder eine Betriebsentwicklung im Bestand méglich noch konnten stadtebaulich sinn-
volle Standortalternativen am Hauptort Falkenstein ausfindig gemacht werden.

Fir die Standortverlagerung ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen sowie eine
Grabenumverlegung notwendig. Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann Gberwiegend am
Ort des Eingriffes erbracht werden.

GemaR dem Gebot der Innenentwicklung kniipfen die Anderungsflachen an die bestehenden
Siedlungsfldchen von Falkenstein an und kénnen an deren Infrastrukturen angebunden wer-
den.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung auf den Anderungsflachen.

Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraussetzung fur den im Parallelverfahren
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Falken-
stein — Dr.-Josef-Kiener-Strafie" geschaffen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit verschiedene Anregungen und
Bedenken ein, die u.a. befurchtete Schaden an den umliegenden Gebauden durch die Bau-
mafRnahmen, den Baumbestand im Umfeld, die Bachverlegung sowie die Thematik Verkehrs-
und Aniagenlarm beinhalteten. im Rahmen der Abwagung wurde auf die Beweissicherung,
das durchgefihrte schalltechnische Gutachten sowie vorhabenbezogene Rodungsarbeiten
verwiesen.

Die Regierung der Oberpfalz duRerte, dass der Markt Falkenstein als Grundzentrum ein grund-
séatzlich fur die Errichtung von EinzelhandelsgroRprojekten geeigneter Zentraler Ort ist. Dank
der stadtebaulich integrierten Lage des neuen Standortes kénne dieser einen nicht unerhebli-
chen Teil der Bevélkerung des Ortskerns von Falkenstein erreichen und eine den ortsiiblichen
Gegebenheiten entsprechende OPNV-Anbindung aufweisen. Es bat lediglich um die Ergén-
zung, dass es sich bei dem Lebensmittel- und Getrankemarkt um jeweils eigensténdige Be-
triebseinheiten handelt, was in der Begriindung erganzt wurde und im weiteren Verfahren Zu-
stimmung fand.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Cham duRerte auf Grundlage der bereits
im Vorfeld durchgefuhrten Schalltechnischen Untersuchung und deren Ergebnisse Einver-
standnis mit der Anderung.

Das Sachgebiet Wasserrecht verwies darauf, dass die notwendige Grabenumverlegung sowie
die Niederschlagswassereinleitung in den Graben jeweils einen planfeststellungs- bzw. plan-
genehmigungspflichtigen Gewéasserausbau bzw. -benutzung darstellt, die frihzeitig zu bean-
tragen sind, was fur die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde. Wahrend des
Verfahrens wurde bereits die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Einleitung des



Niederschlagswassers erteilt. Dartiber hinaus wurden Hinweise zu den Themen Grundwasser
und wild abflieRendem Wasser gegeben, die in die Planunterlagen eingearbeitet wurden.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg empfahl die Durchfiihrung einer hydrogeologischen
Untersuchung, um die Sickerféhigkeit des Bodens zu ermitteln und das Entwasserungskon-
zept entsprechend anzupassen, was fir die verbindliche Bauleitplanung zur Kenntnis genom-
men wurde. Zudem wurde auch hier auf die Genehmigungspflicht zur Gewasserverlegung ver-
wiesen.

Das Staatliche Bauamt Regensburg verwies auf die Lage des geplanten Standortes an einer
unubersichtlichen Kurve, das vorhandene Stralengefalle sowie einen fehlenden Radweg. Um
Verkehrsunfille zu vermeiden, bat es um die Aufnahme einer Linksabbiegespur in die Er-
schliefungsplanung. In Folge einer Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt wurde sich in
Anbetracht der Lage und Topografie der Anderungsflache fir den Ausbau einer StraBenauf-
weitung sowie den Ausbau eines Geh- und Radweges entschieden. Im weiteren Verfahren
wurde auf eine notwendige Vereinbarung mit dem Staatlichen Bauamt zum Bau, zur Unterhal-
tung und Unterhaltmehrkostenablésung fur die ErschlieBungsmalnahme verwiesen, was fur
die Ausflihrungsplanung der ErschlieBungsmaflnahme zur Kenntnis genommen wurde.

Die Kreiswerke Cham &uBerten, dass die Anderungsflichen derzeit nicht erschlossen sind,
jedoch eine Versorgung durch eine Ortsnetzerweiterung maoglich ist. Der notwendige Bedarf
an Léschwasser misse Uber Einzelfallregelungen gesichert werden, was fir die Erschlie-
Rungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Die Bayernwerk Netz GmbH gab den Hinweis, dass im Anderungsgebiet keine Versorgungs-
anlagen betrieben werden. Stattdessen betreibt das Elektrizitdtswerk Wérth/ Donau R. Heider
& Co. KG ein Niederspannungsnetz in diesem Bereich.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH bat um die Aufnahme eines Hinweises, dass bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen in allen Stralken geeignete und ausreichende Trassen fir
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorgesehen werden sollen, dem nachge-
kommen wurde.

Zusammenfassung

Die 23. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Falkenstein widmet landwirtschaftli-
che Flachen in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel um.

Der Gesamtumfang der Deckblattanderung umfasst 0,8 ha.

Die Anderungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Falkenstein an und
kdnnen an deren Infrastruktureinrichtungen angeschlossen werden.

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

08, Okt 2021

Markt Falkenstein, den
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1. Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss

Der Marktrat Falkenstein hat in der Sitzung vom 18.02. und 18.06.2020 die 23. Deckblattanderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 23.06.2020 ortsiiblich be-
kannt gemacht.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange

Der Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrundung in der Fassung vom 18.06.2020
wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.10.2020 bis einschlieBlich 16.10.2020 &ffentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 29.09.2020 hingewiesen.

Zum Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begriindung in der Fassung vom 18.06.2020
wurden die BehSrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schrei-
ben vom 14.09.2020 mit Fristsetzung bis 20.10.2020 beteiligt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begriundung in der Fassung vom 28.01.2021
wurde geméaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04.2021 bis einschlieRlich 25.05.2021 &ffentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 15.04.2021 hingewiesen.

Zum Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung in der Fassung vom 28.01.2021 wur-
den die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 15.04.2021 mit Fristsetzung bis 25.05.2021 beteiligt.

4. Feststellungsbeschluss

Der Markt Falkenstein hat mit Beschluss des Marktrates vom 08.07.2021 die 23. Deckbl
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 08.07.2021 festgestelit.

=

Heike Fries, Erste Bi/germeisterin

Falkenstein, den 09.07.2021

5. Genehmigung

Das Landratsamt Cham hat die 23. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid v
16.09.2021 Az. BauR-6100.1-2009-2020-FP F.Nr. 07.13 gemaR § 6 Abs. 1 BauGB genehmi ._{ERN._-_/L,
TN S
17, Sep. 2021 B
£

) 2

/7]

Heike Fries, Erste Blirgermeisterin

Falkenstein, den

6. Ausfertigung
Die 23. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 08.07.2021 y

07.10.21 ausgefertigt. ,
Falkenstein, den 0 7 0kt~ 2021 %

Heike Fries, ErstagBU germeisterin

7. Bekanntmachung / Inkrafttreten

Der Markt Falkenstein hat die Genehmigung der 23. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes
am _08.10.21 ortstiblich bekannt gemacht. GemaR § 6 Abs. 5 BauGB wird diese mit der Bekannt-
machung wirksam.

/7

Heike Fries, Erste @rgermeisterin

08, Okt. 2021

Falkenstein, den

v
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2. Planzeichnung und Legende
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Das Erfordernis der vorliegenden Deckblattdnderung ergibt sich aus dem nicht mehr zeitge-
maRen Standort eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes an der Dr.-Josef-Kiener-Strafle in
Falkenstein.

Der dortige Lebensmittelvollsortimenter, der zur Miete in der Bestandsimmobilie betrieben
wird, verflugt derzeit Uber eine Verkaufsfliche, die den aktuellen Kundenbedurfnissen an Sor-
timentsauswahl und Platzbedarf nicht mehr entspricht. Demzufolge entsteht der Bedarf nach
einer gréReren Betriebs- und Verkaufsflache.

Ein Ausbau innerhalb der Bestandsimmobilie ist jedoch nach Ricksprache mit dem Eigenti-
mer nicht mdglich. Die Gebaudestruktur, umliegende Bebauung, angrenzenden Nutzungen
sowie die bestehende ErschlieBung erschweren eine Betriebserweiterung.

Dartber hinaus entspricht der aktuelle Standort nicht mehr den aktuellen energetischen Stan-
dards. Eine energetische Sanierung wird seitens des aktuellen Eigentimers jedoch nicht an-
gestrebt.

Die Parkplatzsituation am derzeitigen Standort entspricht ebenfalls nicht den zeitgemaRen An-
spriichen des Publikumsverkehrs, da der Parkplatz aufgrund der Gelandesituation und GréRe
keine adaquaten und nicht ausreichend Stellplatze bietet.

Da ein Ausbau im Bestand, eine energetische Sanierung sowie eine Betriebsflaichenerweite-
rung am aktuellen Standort somit nicht méglich sind, wurde seitens des Betreibers nach einem
alternativen Standort fir den &rtlichen Nahversorger gesucht.

Ziel war es, den Nahversorgungsstandort am Ort Falkenstein zu halten und zeitgemaf zu ent-
wickeln.

Letztendlich entschied man sich aufgrund der Nahe zum bestehenden Markt und den umlie-
genden Wohnbaufldchen, der Lage sowie der Flachenverfugbarkeit fur den vorliegenden
Standort.

Die Bestandsimmobilie soll nach Aufgabe der Nutzung als Lebensmittelversorger einer ande-
ren gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Vorgesehen ist derzeit eine Nutzung als kleinfla-
chiger Baumarkt.

Fur die Standortverlagerung ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen sowie eine
Grabenumverlegung notwendig. Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann am Ort des Eingrif-
fes erbracht werden.

Da sich die Anderungsflachen im planungsrechtlichen Aullenbereich nach § 35 BauGB befin-
den, ergibt sich das Erfordernis fur die vorliegende Anderung nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5
BauGB.

Gemaf dem Gebot der Innenentwickiung kniipfen die Anderungsflachen an die bestehenden
Siedlungsflachen von Falkenstein an und kénnen an die Infrastrukturen im Umfeld angebun-
den werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung auf den Anderungsflachen.

Daneben soll die Versorgungssituation innerhalb des Marktes Falkenstein verbessert werden.
Es ist eine Standortverlagerung sowie eine Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen.

Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fir den im Parallelverfahren auf-
zustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel“ geschaffen
werden.

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

Die Marktgemeinde Falkenstein liegt im stdlichen Landkreis Cham, ca. 19 km von der Stadt
Cham und 30 km von der Stadt Regensburg entfernt.

Die Anderungsflachen liegen am westlichen Ortsrand von Falkenstein.
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Die Anderungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt. Durch die Anderungsflachen
hindurch verl&uft ein oberirdischer Graben.

Im siidlichen und westlichen Teil der Flachen befinden sich Gehélze und Straucher.

Dartber hinaus befindet sich ein &ffentlicher Flurweg sowie ein als Basketballplatz genutzter
Asphaltplatz im Anderungsbereich.

Der Anderungsbereich der 23. Deckblattanderung umfasst 7.949,73 m2 (0,8 ha) und stellt ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dar.

Im Norden, Osten und Siden schlielen sich Wohnbauflachen an, im Stidosten befindet sich
der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes mitsamt eingegriintem Parkplatz. Im Westen
setzen sich landwirtschaftliche Nutzflaichen sowie ein Sportplatz fort.

Im Norden grenzt die Dr.-Josef-Kiener-StralBe/ Staatsstralle St 2148 mit parallel verlaufendem
Fullweg an.

Das Anderungsgebiet ist stark von Nordosten (538,61 m 0.NN) nach Stidwesten (532,53 m
U.NN) geneigt.
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5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Marktgemeinde
Falkenstein dem aligemeinen landlichen Raum (gelbe Flache) mit besonderem Handlungsbe-
darf (blaue Schraffur) zugeordnet.

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberdrt-
lich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfdr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.
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Auszug LEP 2020 Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.

1.4 Wettbewerbsfiahigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitét

Die rdumliche Wettbewerbsfédhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitaten 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 Stdrken ausgebaut werden.

2.2.4 Vorrangprinzip

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

—  Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

Vorentwurfsfassung: 18.06.2020 Seite 9 von 33
Entwurfsfassung: 28.01.2021
Feststellungsfassung: 08.07.2021



Markt Falkenstein, 23. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

— der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermal3-
nahmen und

der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitéten zur Gewédhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlégig sind.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. ...

5.3.1 Lage im Raum

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

Abweichend sind Ausnahmen zuldssig

fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsfldche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind un-
abhéngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unter-
liegen nur der Steuerung des Ziels 5.3.2,

fur Einzelhandelsgrof3projekte, die (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Der Markt Falkenstein ist als Grundzentrum im Sinne des Landesentwicklungsprogramms
Bayern ausgewiesen und damit ein grundsétzlich fur die Errichtung von Einzelhandelsgrol3-
projekten geeigneter Zentraler Ort.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte hat an stddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuléds-
sig, wenn

das Einzelhandelsgrof3projekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder

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

Der Standort fiir das Sondergebiet befindet sich im westlichen Gemeindegebiet des Marktes
Falkenstein. Er grenzt an eine Mischbebauung an, in deren Zusammenhang sich der bisherige
Standort des Lebensmittelmarktes befindet. Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaft-
lich genutzt. Nérdlich der Dr.-Josef-Kiener-Stral’e befinden sich It. Flachennutzungsplan
Wohn- und Mischbebauung.

Die fullaufige Entfernung bis zum Marktplatz betragt ca. 350 m. Damit wird in einem Ublicher-
weise anzusetzenden fulllaufigen Einzugsbereich von 500 bis 600 m um den Vorhabenstand-
ort ein nicht unerheblicher Teil der Bevélkerung des Ortskerns von Falkenstein erreicht.
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Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich am Marktplatz, so dass auch eine den orts-
Uiblichen Gegebenheiten entsprechende OPNV-Anbindung gegeben ist.

Der Standort befindet sich innerhalb eines ,baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen* und kann damit als stadtebaulich integriert im Sinne des LEP-
Ziels bewertet werden.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflichen

(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte diirfen die Funktionsféhigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevidlkerung im Einzugsbereich
dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrdachtigt werden. Soweit sortiments-
spezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen
Einzelhandelsgrollprojekte,

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

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

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.

Der Einzugsbereich fiir Lebensmittelbetriebe ist der jeweilige Nahbereich, der im vorliegenden
Fall neben dem Markt Falkenstein auch die Gemeinden Michelsneukirchen und Rettenbach
mit einer Einwohnerzahl von insgesamt 6.962 Einwohner (12/2019) umfasst. Der Lebensmit-
telmarkt darf maximal 25 % der vorhandenen Kaufkraft in dem Nahbereich abschépfen.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind zuléssig:

ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmit-
tel und Getrdnke samt Randsortimenten im Nonfood-Bereich mit einer Verkaufsflache
von max. 1.200 m?,

ein integrierter, untergeordneter Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 105 m?
sowie

ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsfliche von max. 499 m2.

Aufgrund des vergleichsweise kleinen Nahbereichs kommt in diesem Fall nur der Ausnahme-
tatbestand zu Ziel 5.3.1 LEP zum Tragen, wonach in allen Gemeinden Nahversorgungsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? zuléssig sind. Bei dem Lebensmittelmarkt
und dem Getrankemarkt handelt es sich um zwei betrieblich-funktional eigenstandige Betriebs-
einheiten (die durchaus in einem Gebaude realisiert werden kénnen).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Sondergebiet mit den landesplaneri-
schen Zielen 5.3.1 bis 5.3.3 LEP vereinbar ist.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Falkenstein als Kleinzentrum ein, das
ebenfalls im landlichen Teilraum liegt, dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt wer-
den soll.

Kleinzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung ihrer Nahbereiche mit Gltern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs (A lll, Z 1.1.1).

Der Regionalplan beschreibt fur die Marktgemeinde das Ziel, ihre Mittelpunktfunktion zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Insbesondere die Einzelhandels- sowie die Arbeitsplatzfunktion
von Falkenstein soll gestarkt werden (A I, Z 2.1).

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, Re-
gionalen Griinzuges, Trenngrin noch in einem Vorranggebiet fir Natur, Wasser oder Land-
schaft.
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Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.

5.2 Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Falkenstein wurde am 02.05.1979 ortsUblich
bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan ist nicht integriert.

Der Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dar,
Uber die eine 20 kV-Freileitung verlauft.

Die Stromfreileitung wurde zwischenzeitlich verkabelt.

Im Norden grenzt die StaatsstralBe St 2148 sowie gemischte Baufldchen an. Im Osten setzt
sich ein éffentlicher Parkplatz fort. Im Stiden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an.

Im Zuge einer 12. Deckblattanderung vom 23.09.1994 erfolgte westlich des Anderungsgebie-
tes die Darstellung einer Griunflache mit der Zweckbestimmung Spiel- und Sportplatz.

Die Anderungsflachen (iberdecken diesen Bereich kleinteilig.

6. Inhalte der Anderung

Im Zuge der 23. Deckblattanderung erfolgt eine Umwidmung der bisher dargestellten landwirt-
schaftlichen Flachen und Grinflachen in ein Sondergebiet Einzelhandel.

Nachrichtlich wird das im Stiden amtlich kartierte Biotop mit dargestellt.

Die Deckblattanderung wird im geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel” durchgefihrt.

Damit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete, stad-
tebauliche Entwicklung gewéhrleistet.

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

7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflichen

Die Anderungsflachen sind Giber die bestehende (und in diesem Bereich anbaufreie) Dr.-Josef-
Kiener-StralRe / Staatsstralle St 2148 im Norden erschlossen.

Wihrend des Verfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durchgefihrt. Hierin erfolgte u.a. ein Nachweis zur Leistungsféhigkeit der
kunftigen Zufahrt auf die Dr.-Josef-Kiener-Strale in Verbindung mit der Verkehrsnachfrage-
prognose.

Die Berechnung ergab, dass die Zufahrt zum Betriebsgelande auch ohne Abbiegespur mit der
Leistungsstufe A (uneingeschrankt leistungsfahig) zu bewerten ist. Aus verkehrsplanerischer
Sicht ist eine Abbiegespur somit nicht erforderlich.
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Die Dr.-Josef-Kiener-Stralle ist in diesem Bereich ausgebaut und weist ein Gefélle von ca. 5 %
auf. Aus der Ortsmitte kommend ist der geplanten Zufahrt eine unibersichtliche Rechtskurve
vorgelagert. Der Radverkehr findet aktuell auf der Strafle statt.

Ohne bauliche Verédnderungen (Aufweitung oder Linksabbiegespur) kdme es im Falle von ei-
nem Rickstau von nach links in den Markt einfahrenden Fahrzeugen und Radfahrern zu Auf-
fahrunfillen auf der Dr.-Josef-Kiener-Stralle, die bedingt sind durch die Unibersichtlichkeit
der vorgelagerten Kurve und ggf. iberhéhter Geschwindigkeit infolge des Gefalles.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit erfoigt daher der Ausbau einer Aufweitung der bestehen-
den, marktzugewandten Fahrbahn auf der Dr.-Josef-Kiener-Strafle auf 3,0 m, um eine ver-
kehrssichere Ein- und Ausfahrt zum bzw. aus dem Marktgelande zu erméglichen sowie Riick-
stauungen zu vermeiden.

Vom Ausbau einer Linksabbiegespur wurde aus Grinden der fehlenden Flache, der zuneh-
menden Steigung der Zu-/Ausfahrt, héherer Stlitzwande, der Verbauung notwendig freizuhal-
tender Sichtdreiecke, der Anhebung des Verkaufsgebéaudes und deutlich héherer Gelandeauf-
schittungen abgesehen.

Die Aufweitung ist wegen des zu erwartenden Baustellenverkehrs vor dem Bau des Marktes
zu errichten.

Parallel zur Dr.-Josef-Kiener-StralBe verlauft ein FuBweg, der durch die neue Zufahrt tangiert
wird. Firr eine héhere Sicherheit des Rad- und FuRverkehrs erfolgt innerhalb des Anderungs-
bereiches ein Ausbau des bestehenden FuBweges (aktuell ca. 1,20 m breit) an der Dr.-Josef-
Kiener-Stralle als kombinierter Rad- und Fuflweg auf eine Breite von 2,50 m.

Langfristig sieht die Marktgemeinde vor, dieses ausgebaute Teilstick auch in Richtung Frei-
bad bzw. in Richtung bestehenden Edeka-Markt/ Ortsmitte weiter auszubauen, um den Rad-
und FuBweg kontinuierlich auszubauen. Konkrete Planungen liegen derzeit noch nicht vor.

Die Uberlegungen und Planungen zur Aufweitung der Fahrbahn sowie zum Ausbau eines
Geh- und Radweges erfolgten in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg sowie
der Verkehrsbehdrde beim Landkreis Cham.

Der bestehende Flurweg, der im Westen durch die Anderungsfléchen verlauft und den Fulweg
mit der Sportanlage im Westen verbindet, wird im Zuge des Bauvorhabens Uberpiant und nach
Westen verschoben, um auch zukiinftig eine Verbindung zu schaffen.

Trinkwasserversorqgung

Die Versorgung der Bauflachen mit Trink- und Brauchwasser ist (iber die bestehenden Netze
der Kreiswerke Cham gesichert. Zustandig fur die Versorgung des uberplanten Gebiets ist der
Hochbehalter Ronberg mit einer Wasserspiegelhéhe von 662,00 m 0.NN. Die Druckverhalt-
nisse sind ausreichend.

Die nachstgelegene Versorgungsleitung befindet sich in der Dr.-Josef-Kiener-Stralie / Staats-
straBe St 2148 im Norden. An diese kann durch eine Ortsnetzerweiterung angeknlipft werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Marktgemeinde an-
geschlossen.

In der Dr.-Josef-Kiener-Strafte / Staatsstrale St 2148 besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Bauflachen aufnehmen kann und zur zentralen Klaranlage der Gemeinde
weiterleitet. An dieses Mischsystem wird angeknupft.

Die Bauftachen selbst werden im Trennsystem erschlossen.
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Niederschlagswasserentsorgung

Das im Anderungsbereich anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf dem ei-
genen Baugrundstiick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken
oder -mulden, Zisternen) gesammelt.

Die gedrosselte Einleitung in den angrenzenden Vorfluter ,ohne Namen® erfolgt tiber eine ei-
gene Einleitungsstelle und nur im Uberlastungsfall der Riickhalteanlage (ber den Notliberlauf.

Hierbei handelt es sich um eine erlaubnispflichtige Gewasserbenutzung (§ 8 Abs. 1 WHG, § 9
Abs. 1 Nr. 4 WHG). Die nétige wasserrechtliche Erlaubnis wurde mit Schreiben vom
03.05.2021, Az. Wasser-641.01-0198 bereits erteilt.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Anderungsbereich ist nicht méglich.

Grund-, Hang- und Schichtenwasser

Aufgrund der Lage und Topografie der Anderungsfiachen liegt teilweise ein geringer Grund-
wasserabstand vor.

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

Gewasser

Im Anderq_ngsbereich befindet sich ein oberirdischer Bach (Gewasser Iil. Ordnung), der im
Zuge der Uberplanung verlegt und teilweise verrohrt wird.

Die geplante Umverlegung stellt einen planfeststellungs- bzw. plangenehmigungspflichtigen
Gewasserausbau dar. Die hierfur notwendigen Antragsunterlagen liegen den zustandigen Be-
hérden bereits vor.

Erst mit erteilter Genehmigung zur Grabenverlegung und der umgesetzten Veriegung ist eine
Realisierung des Bauvorhabens méglich.

Brandschutz

Die Anderungsflachen kdnnen mit Retiungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehenden
Verkehrsflachen verfligen Uber eine ausreichende Breite fur den Rettungsverkehr.

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

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

Aus dem o&ffentlichen Leitungsnetz kann eine Léschwassermenge von 48 m®/h tber die Dauer
von 2 Stunden abgedeckt werden. Durch den Vorhabenstrager sind die fur den Objektschutz
erforderlichen MaRnahmen mit dem Brandschutzbeauftragten und dem Markt Falkenstein ab-
zustimmen.

Die Anlage von zusatzlichen Hydranten ist innerhalb des Anderungsbereiches maéglich und vor
der Realisierung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen. Die ortsanséssige Feuerwehr ist ent-
sprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuerschutz zu gewéahrleisten.
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Vom Anderungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StralRen aus Uber Leitungen der
Elektrizitdtswerk Wérth/ Donau R. Heider & Co. KG.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden Straflien aus még-
lich. Bei der ErschlieBungsplanung sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unter-
bringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen verfiigen (iber eine ausreichende Breite fir den Entsorgungs-
verkehr.

7.2 Immissionsschutz

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um eine Standortverlagerung des bisherigen
Lebensmittelmarktes um ca. 60 m nach Nordwesten.

Am neuen Standort sind Emissionen durch Anliefer- und Kundenverkehr zu erwarten. Im Um-
feld befinden sich jedoch schutzbedirftige Wohnnutzungen (Mischgebiet).

Aus diesem Grunde forderte die Untere Immissionsschutzbehérde beim Landratsamt Cham
im Rahmen der Bauleitplanung einen Nachweis zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte an
den nachstgelegenen und mafRigeblichen Immissionsorten.

Hierfur wurde wahrend des Verfahrens eine Schalltechnische Untersuchung zum im Parallel-
verfahren aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan durchgefuhrt. Deren Ergeb-
nisse werden im Folgenden kurz erlautert.

7.2.1 Verkehrslarm

Durch die Standortverlagerung des bestehenden Einzelhandels wird sich der Verkehr auf den
umliegenden Stralen verandern.

Der Anliefer- sowie Kundenverkehr bewegte sich bislang vorrangig auf der angrenzenden Dr.-
Josef-Kiener-Strafie / Staatsstrafle St 2148, da die Zu- und Ausfahrten auf diese ausgerichtet
waren.

Somit ist das stadtebauliche Umfeld (Mischgebiet) bereits durch Verkehrslarm vorbelastet.

In der StralRenverkehrszahlung von 2015 wurde ein DTV-Wert von 734 KFZ ermittelt, wovon
7,2 % auf den LKW-Anteil entfallt. Nach einer Zahlung der Marktgemeinde aus den Jahren
2008 und 2020 konnte ein DTV-Wert von 1.372 KFZ mit einem SV-Anteil von 4,9 % aufge-
nommen werden.

Der neue Standort wird ebenfalls an die Dr.-Josef-Kiener-Strale angebunden. Daher wird der
zukunftige Verkehr ebenfalls auf diese Straf’e zu- bzw. abflieRen.

Durch das Vorhaben ist mit einem Verkehrsaufkommen von 3.313 Fahrten pro Tag zu rech-
nen. Unter der Berlicksichtigung von verschiedenen Effekten sowie Sonn- und Feiertagen ist
schlussendlich mit einem DTV-Wert von rund 1.125 KFZ, davon 14 LKW, auf der Dr.-Josef-
Kiener-Strafie zu rechnen.

Trotz der Zunahme an Verkehr kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Umfeld
tags und nachts eingehalten werden.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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7.2.2 Gewerbeldrm
Die Anderungsflichen wurden bislang als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Im Umfeld der Anderungsfléchen sind weitere Gewerbebetriebe vorhanden. Hier ist insbeson-
dere der bisherige Lebensmittelmarkt in ca. 60 m siddstlicher Richtung zu nennen.

Somit ist das stadtebauliche Umfeld (Mischgebiet) bereits durch Gewerbeldarm vorbelastet.

Nach Aufgabe der Nutzung als Lebensmittelversorger soll die Bestandsimmobilie einer ande-
ren gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Vorgesehen ist derzeit eine Nutzung als kleinfla-
chiger Baumarkt. Somit sind auch zuklnftig gewerbliche Emissionen im Umfeld zu erwarten.

Vom neuen Standort des Vollsortimenters sind betriebsbedingt ebenfalls Emissionen zu er-
warten.

Der Immissionsgrenzwert im Umfeld kann unter der Voraussetzung, dass am geplanten Stand-
ort in den Tagstunden 5 Anlieferungen fiir den Vollsortimenter, 3 Anlieferungen fr den Ge-
trankemarkt und 2 Anlieferungen fiir den Backshop sowie 1 Anlieferung in den Nachtstunden
far den Vollsortimenter erfolgen, in den Zeitbereichen Tag und Nacht eingehalten werden.

Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

7.2.3 Sportanlagenlarm

Im Westen der Anderungsfldchen befindet sich ein Spiel- und Sportplatz der Marktgemeinde,
der als Freizeitanlage einzustufen ist.

Aufgrund der geplanten Nutzung als Sondergebiet Einzelhandel sind hiervon keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Die Nutzung des Sondergebietes hat im Umkehrschluss auch keine negative Auswirkung auf
die Nutzung der Freizeitanlage.
7.2.4 Landwirtschaft

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Landwirtschaftliche Hofstellen 0.4. befinden sich nicht im Anderungsgebiet bzw. grenzen nicht
unmittelbar an.

Die nordwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsublich bewirt-
schaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen
ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

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

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

7.3 Denkmalschutz

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

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

Vorentwurfsfassung: 18.06.2020 Seite 16 von 33
Entwurfsfassung: 28.01.2021
Feststellungsfassung: 08.07.2021



Markt Falkenstein, 23. Deckblattinderung FNP Begriindung, Umweltbericht

- D-3-72-125-7 Burgstrafie 12: Burg, unregelmaBige Randhausanlage des 11. Jh., in der
Gotik gering-flgig verandert, um 1619 groRteils umgebaut; Bergfried, dreigeschossi-ger
Turm mit Zinnenkranz, Bruchsteinmauern mit Eckquadern; Wohn-gebaude, Vierflugel-
anlage aus drei- bis viergeschossigen Satteldach- und Walmdachbauten mit gewodlbtem
Tordurchgang und Hofportal mit Pultdach im Stden und zweigeschossigem Arkaden-
gang auf der Nord-seite, Renaissance, um 1619, Stidostbau mit polygonalem Erker, Re-
naissance, um 1619; Sudbastion, spornférmig vorspringende Bruch-steinmauer: ehem.
Schlosskapelle, Saalbau mit gerundetem Ostab-schluss, abgewalmtem Satteldach,
Westturm mit Zwiebelhaube und rustiziertem Portal, Renaissance, 17. Jh.: mit Ausstat-
tung; ehem. Her-renhaus, spater Kastenhaus und Forsthaus, eingeschossiger und trauf-
standiger Satteldachbau, 1780.

- D-3-72-125-6 Burgstrafle 10: Ehem. Kastenhaus, 1780 als Herrenhaus des Schlosses
ausgebaut, spater Forsthaus; zur Burg gehérig.

- D-3-72-125-4 Burgstrae 7: Kath. Marktkirche St. Sebastian, Saalbau mit abgewalmtem
Satteldach und ehem. Chorflanktenturm, 17. Jh., dreischiffige basilikale Westerwei-te-
rung mit eingezogener Apsis, romanisierend, 1934 ; mit Ausstattung.

Das landschaftsprégende Denkmal ,Burg Falkenstein® liegt ca. 240 m nordéstlich auf einer
Anhoéhe im Ortskern von Falkenstein.

Die Marktgemeinde ist sich der Bedeutung der vorhandenen Baudenkmaéler im Umfeld der
Planungsflache sowie ihrer landschaftspragenden Wirkung bewusst. Mit dem Vorhaben soll
das Orts- und Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt werden.

Um negativen Auswirkung entgegenzuwirken, wurden auf verbindlicher Bauleitplanebene u.a.
folgende Festsetzungen getroffen:

= Festsetzungen zur EFOK in m U.NN

» Festsetzungen zur maximalen Firsthéhe, bezogen auf die EFOK

* Festsetzungen zu Dachform, -material und -farben

* Festsetzungen zur Fassadengestaltung

* Festsetzungen zur maximal Uberbaubaren Grundflache

= Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Flachen

* Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich am Ort des Eingriffs

= die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anstelle eines Angebotsbebau-
ungsplanes, um gréRtmégliche Transparenz zum geplanten Vorhaben frlhzeitig anzu-
bieten

Die Anderungsfidche befindet sich im Ort Falkenstein im Bereich eines muldenartigen Gelan-
deeinschnitts, der durch den hier verlaufenden Graben entstanden ist. Allein aufgrund der Hé-
henlage des Vorhabens kann trotz der geplanten Auffillung eine Uberformung oder Uberpra-
gung des umliegenden Ortsbildes ausgeschlossen werden.

Die umliegenden, bereits bestehenden Gebaude befinden sich héhenmaRig tiber dem geplan-
ten Bauvorhaben. Eine ,Uberragung des Denkmalbestandes in den Sichtachsen“ kann allein
aufgrund der Héhenlage bereits ausgeschlossen werden.

Mit der geplanten Nutzung ist auch eine gewisse Kubatur bzw. ein Geb&udevolumen notwen-
dig, um das Vorhaben realisieren zu kénnen. Gebiude in gleicher Grundflache finden sich
bereits im Umfeld der Planungsflache, wie bspw. der bisherige Lebensmittelmarkt. Die ge-
plante Bauweise ist somit keinesfalls ,ortsfremd”.

Ein Lebensmittelmarkt in einer kleinteiligen Bauweise ist praktisch nicht umsetzbar.

Die Dachform des geplanten Marktes wurde bereits im Vorfeld diskutiert, es wurde sich far
eine Zulassigkeit der in den Festsetzungen genannten Dachformen als ,ortsbild-vertragliche"
Dachform entschieden.
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Da im Umfeld der Anderungsfliche bereits eine Siedlungsbebauung unterschiedlicher Kubatur
vorhanden ist, sich das Bauvorhaben in einer ,Gelandemulde” befindet und die Dachformen
und -farben ebenfalls bereits im Umfeld zu finden sind, sind keine negativen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie die vorhandenen Bau-denkmaler zu erwarten.

Die getroffenen gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen, insbesondere die Ein-
grinungs- und Ausgleichsmalinahmen, kdnnen zusatzlich negative Auswirkungen minimie-
ren.

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

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

7.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorkommen von wassergeféhrdenden Stoffen
sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht bekannt.

7.5 Biotope

Innerhalb der Anderungsflachen befindet sich das geméaR § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzte Biotop ,Hecken um Arrach und Falkenstein* (6940-0025-009). Hierbei handelt es sich
um eine naturnahe Hecke (98 %) sowie magere Altgrasbestadnde und Grinlandbrache (2 %).

Das Biotop erstreckt sich entlang der vorhandenen Bdschung im slidlichen Randbereich.

Das vorhandene Biotop soll soweit wie moglich erhalten bleiben und durch die getroffenen
AusgleichsmaRnahmen durch weitere Gehélzanpflanzungen im Umfeld in der naturschutz-
rechtlichen Qualitat und ékologischen Wertigkeit gesteigert werden.

Sind Eingriffe in die bestehenden Biotopflachen geplant, ist hierfur ein Antrag auf Ausnahme
vom Verbot des Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 geman Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG in einem eigenstandi-
gen Verfahren zu stellen und ein entsprechender Ausgleich zu erbringen.

Der notwendige Antrag auf Biotopbeseitigung wurde zwischenzeitlich vom Vorhabenstréager
bei der Unteren Naturschutzbehdrde gestellt.

Die anderen bestehenden Gehdélze, die sich im Bereich des Basketballplatzes befinden, sollen
ebenfalls erhalten bleiben und durch weitere Gehdlzanpflanzungen erganzt werden.

7.6 Natur- und Landschaftsschutz

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

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

7.7 Belange des Umweltschutzes

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

Er beriicksichtigt derzeit verfiigbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.
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Es erfolgt im Zuge der frihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB
wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Umweltprifung fortgeschrieben.

7.8 Artenschutzrechtliche Belange

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

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die européischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

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

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

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

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemal Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb der Anderungsflachen Vogelbrutplatze befin-
den. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, ungefahrdeten
Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise,
Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer aligemeinen Verbreitung und
Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

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

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

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

Erhebliche Stérungen wéren nur bei BaumalRnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in grofier Zahl und guter Qualitat,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
bestande nicht zu erwarten sind.
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Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich an bereits bestehende Siedlungsstruktu-
ren und Hauptverkehrsachsen angrenzt, bereits teilweise versiegelt war (Basketballplatz) und
so bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Des Weiteren ist zu erwéahnen, dass die Anderungsfléachen bereits durch anthropogene Struk-
turen, einschliefllich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen etc.) beeinflusst werden.
Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigungen ist durch die Anderung nicht zu erwarten.
Die allgemeine Verflgbarkeit an Lebensraumen bleibt im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt, durch die AusgleichsmaRnahmen werden neue Lebensrdume geschaffen.

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

7.9 Griinordnung

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

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichsflachenumfang,
der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist, sowohl innerhalb als auch auer-
halb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes moglich.

Es ist vorgesehen, die notwendigen Fldchen und MalRnahmen auf den Flurstlicken Nr. 154
(TF), 502 (TF), 503 (TF) und 506 (TF) gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB verbindlich zuzuordnen.

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

Es ist davon auszugehen, dass die naturschutzfachlichen Ausgleichsmanahmen die Eingriffe
in den Naturhaushalt kompensieren.

Die AusgleichsmaRRnahmen umfassen zusammenfassend folgende Maltnahmen:

* Anbringen/ Bereitstellen von Nistkasten fur Fledermause und Végel als Ersatz fur not-
wendige Rodungen

= Entsiegelung des vorhandenen Asphalt-/Basketballplatzes
* Erhaltung des vorhandenen Bewuchses und des Biotops
* Neuanpflanzungen im Bereich des ehemaligen Asphaltplatzes

Durch die festgesetzten MalBnahmen entstehen neue Lebensraume fur Flora und Fauna, be-
stehende Pflanzflachen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 2.505,10 m2

Die gewéhiten Kompensationsfaktoren begriinden sich auf folgender Grundlage: u.a.
e Beschrankung der zuldssigen Nutzungen

e Festsetzungen zur Mindestbegriinung

e Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen je Anzahl Stellplatze

e Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

e Festsetzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft zur Umverlegung des Grabens mit
Ufergestaltung und -bepflanzung

e Beschrénkung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

e Festsetzungen zu zuldssigen Erdgeschoss- und Firsthdhen
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e Festsetzungen zu Dachformen und -farben

e verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und -maRnahmen

*  Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanlagen
e Verwendung autochthonen Pflanzgutes

¢ Festsetzung versickerungsfahiger Belége fir untergeordnete Verkehrsflachen

e Beschrénkung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

» Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stiitzwéan-
den und Einfriedungen

* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
* Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groBem Umfang
Mit den getroffenen Malnahmen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-

schaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen neue Lebensraume fir Flora und
Fauna.

8. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes
Falkenstein mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.
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9. ANLAGE - Umweltbericht

9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, den bestehenden Lebensmittelmarkt in Falkenstein an einem
neuen Standort baulich zu entwickeln.

Hierfur ist die Entwicklung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel vorgesehen, das den
aktuellen Entwicklungszielen und Bedurfnissen des Marktes entspricht.

Die unmittelbare Anbindung an die vorhandenen Siedlungsflachen von Falkenstein, die Fla-
chenverfligbarkeit sowie an die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld bedingen die Standor-
tentscheidung.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der westliche Ortsrand neu arrondiert werden.

Der Anderungsbereich umfasst dabei rund 0,8 ha.

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

9.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Anderung ergaben sich zunédchst aus einem Alternativstandort,
der sich am nordéstlichen Ortsrand in Nachbarschaft zum Bauhof befindet.

Bei diesem Standort, der weit auRerhalb der Ortsgrenzen von Falkenstein liegt, waren zur
Realisierung des Bauvorhabens Auffiillungen von 8 — 9 m Héhe notwendig gewesen.

Zudem wirde eine Entwicklung dieser Flache, die keinerlei gespiegelte Bauflachen straen-
begleitend aufweist, eine bandartige Siedlungsentwickiung in den AuRenbereich begiinstigen.
Dies gilt es jedoch zu vermeiden.

Aus den oben genannten Griinden werden die bisherigen Planungen des Marktes, hier einen
Einzelhandelsstandort zu entwickein, nicht weiter verfolgt.

9.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
9.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

Gemafl dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Marktgemeinde Fal-
kenstein dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Falkenstein als Kleinzentrum ein, das
ebenfalls im l&ndlichen Teilraum liegt, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt wer-
den soll.

Kleinzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs (A Ill, Z 1.1.1).

Der Regionalplan beschreibt fur die Marktgemeinde das Ziel, ihre Mittelpunktfunktion zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Insbesondere die Einzelhandels- sowie die Arbeitsplatzfunktion
von Falkenstein soll gestarkt werden (A lll, Z 2.1).

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, Re-
gionalen Grunzuges, Trenngriin noch in einem Vorranggebiet fir Natur, Wasser oder Land-
schaft.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Planung
somit nicht entgegen.
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9.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt fur die Marktgemeinde aktuell nicht vor.

9.2.3 Sonstige Fachplidne und Verordnungen

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

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

9.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
9.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind Uber die bestehende Dr.-Josef-Kiener-Strale / St 2148 im Norden
erschlossen. Stral3enbegleitend verlauft ein FuBweg.

e T 2 e *N

Blick von Osten uber die Dr.-Josef-Kiener-Strafie und parallel verlaufenden FuBweg auf die Anderungsfliche

Im Nordwesten besteht ein Flurweg, im Westen befindet sich ein als Basketballplatz genutzter
Asphaltplatz.

Im Norden, Osten und Suden schliefen sich Wohnbauflachen an, im Siidosten befindet sich
der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes mitsamt eingegriintem Parkplatz. Im Westen
setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie ein Sportplatz fort.

Das Anderungsgebiet ist stark von Nordosten (538,61 m 0.NN) nach Sudwesten (532,53 m
U.NN) geneigt.

Die Anderungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt. Durch die Anderungsflachen
hindurch verlauft ein oberirdischer Graben. Im sidlichen und westlichen Teil befinden sich
Gehélze und Straucher.

Auf die Anderungsflachen wirken Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden
Strale sowie der gewerblichen Nutzung im Umfeld (derzeitiger Lebensmittelmarkt).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld entstehen ebenfalls Immissionen.
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Somit sind die Anderungsflachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits heute
immissionstechnisch vorbelastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Der Anderungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherholungssu-
chende, da bislang eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen
keine Erholungseinrichtungen. Lokale Rad- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder eiektromagnetischen Feidern liegen
nicht vor.

9.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist mit einem eingeschrankten Arten-
spektrum zu rechnen.

Innerhalb der Anderungsflachen befindet sich das gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Biotop ,Hecken um Arrach und Falkenstein® (6940-0025-009). Hierbei handelt es sich
um eine naturnahe Hecke (98 %) sowie magere Altgrasbestande und Griinlandbrache (2 %).
Das Biotop erstreckt sich entlang der vorhandenen Béschung im siidlichen Randbereich.

Im Bereich des Basketballplatzes bestehen ebenfalls Gehélzstrukturen.

Blick von Norden Uber den bestehenden Flurweg zum Basketballplatz mit Gehbdlzstrukturen, Béschung mit Biotop
im Hintergrund

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Bio-
diversitat und Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.
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9.3.3 Schutzgut Boden
Im Zuge des Verfahrens wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefihrt.

Daraus ging hervor, dass sich nach einer Schicht aus ca. 0,1 m Mutterboden zunachst Schich-
ten aus Schiuff und Ton mit wechselnden Anteilen von Sand und teilweise auch organischen
Beimengungen befinden. Untergeordnet wurde auch schwach schiuffiger bis schluffiger Sand
angetroffen. Diese Uberwiegend locker gelagerten Sande sind in Tiefen von 2,5 m bis 4,0 m
vorzufinden. Danach schlief3t sich Granitersatz (oberflichennahe, stark verwitterte Zone des
Grundgebirges) als Lockergestein (schluffiger bis stark schluffiger Sand und sandiger,
schwach schluffiger bis schluffiger Kies) an.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen des hoch anstehenden Grundwassers
nicht méglich.

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

9.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Anderungsflachen verlauft ein oberirdischer Graben von Osten hach Westen.

Bei der durchgeflhrten Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser angetroffen. Je nach jah-
reszeitlicher Wasserfuhrung ist in Teilbereichen mit artesisch gespanntem Grundwasser zu
rechnen.

In ca. 330 m nordwestlicher Richtung verlauft der Griesbach, der in einen Teich miindet.
Wassersensible Bereiche sind von der Anderung nicht betroffen.

Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung sowie den StraBenverkehr im Umfeld.

Blick von Norden auf die Anderungsflache mit Grabenverlauf
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9.3.5 Schutzgut Klima / Luft
Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Falkenstein.

Im Norden, Osten und Siiden schlie®en sich Wohnbauflachen an, im Stidosten befindet sich
der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes mitsamt eingegriintem Parkplatz. Im Westen
setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie ein Sportplatz fort.

Im Norden grenzt die Dr.-Josef-Kiener-Strafde / St 2148 mit FuBweg an.
Im siidlichen und westlichen Bereich sind Gehélzstrukturen sowie Stréducher vorhanden.
Die Flachen wurden bislang landwirtschaftliche genutzt und sind teilweise versiegelt.

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

Trotz der infrastrukturellen, wohnbaulichen und gewerblichen Pragung ist das Anderungsge-
biet dennoch als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischiuftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorhanden. Der Bereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur Falkenstein.
Die Kaltluft fliet in Richtung Stidwesten in die freie Flur und in Richtung Griesbach ab.

Groli¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen rund um Falkenstein. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete
far den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und kleinflachigen Griin- und Gehdlzstrukturen.
Alilgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.

Im Wirkbereich sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe be-
kannt.

9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Falkenstein und ist stark von Nordos-
ten nach Sltdwesten geneigt.

Blick von Nordwesten auf die Ander_ungsﬂéche; links Dr.-Josef-Kiener-Strafle und bestehender, straBenbegleiten-
der FuBweg, rechts stark geneigte Anderungsfldche mit Graben
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In Richtung Nord- und Sudwesten entsteht somit eine Fernwirkung.

Im Norden, Osten und Siiden schlieBen sich Wohnbauflachen an, im Stdosten befindet sich
der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes mitsamt eingegrintem Parkplatz. Im Westen
setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie ein Sportplatz fort.

Im Norden grenzt die Dr.-Josef-Kiener-Stralle / St 2148 mit Fuldweg an.
Im stidlichen und westlichen Bereich sind Gehdélzstrukturen sowie Straucher vorhanden.
Die Flachen wurden bislang landwirtschaftliche genutzt und sind teilweise versiegelt.

Im Umfeld der Anderungsflachen pragen die bestehenden Wohngebaude, das Freibad, die
Burg Falkenstein sowie die vorhandenen Straflen das Orts- und Landschaftsbild.

Im weiteren Umfeld pragen grofRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grunland ohne Strukturen), die Staatsstralen, kleine Ortschaften mit landlichem Charakter so-
wie zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.

Lo Al p
o3 . 4

Blick von der Anderungsfliche nach Nordwesten; links angrenzende landwirtschaftliche Nutzfliche, rechts Dr.-
Josef-Kiener-Strale und bestehender FuRweg

9.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Das landschaftspragende Denkmal ,Burg Falkenstein® (D-3-72-125-7) liegt ca. 240 m nord&st-
lich auf einer Anhdhe im Ortskern von Falkenstein.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im Umfeld der Anderungsflachen, der Gebaude-
planung sowie der getroffenen Festsetzungen zu Erdgeschoss- und Gebaudehdhen, Dachfor-
men sowie zu Geldndeveranderungen sind keine negativen Auswirkungen auf die umliegen-
den Denkmaler zu erwarten.
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Sollten bei Bautétigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

9.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

9.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfligung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur 23. Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

9.4.1 Schutzgut Mensch

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Staatsstrafle im Norden
sowie die gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen im Osten ein.

Aufgrund der betriebsbedingten Anlieferung, Liftungen sowie des Besucherverkehrs sind im
Umfeld der Planung Emissionen sowie eine Zunahme des Verkehrs zu erwarten. Aufgrund der
Betriebscharakteristik kbnnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Umfeld jedoch
eingehalten werden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit kénnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporér anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. Manahmen gegentiber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieRungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die bestehende Staatsstrae und der Gehweg sowohl erhalten bleiben als auch
aus Verkehrssicherheitsgriinden ausgebaut werden. Das Risiko von Riickstauungen und Ver-
kenrsunféllen kann somit reduziert werden.

Der bestehende Feldweg im Nordwesten wird umverlegt.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéangigkeit erhalten bleibt. Die dafiir relevante Infrastruktur bleibt in Form des
bestehenden Wegenetzes erhalten, der bestehende Flurweg wird lediglich umverlegt. Erho-
lungsrelevante 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, Mindestbegriinung etc.) kénnen negative Auswirkungen minimiert werden.

Dennoch kénnen fur diese umliegenden Bauflachen durch Beschattung, Anderung des Aus-
blickes sowie die Auswirkungen der kiinftigen 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. BlImSchV liegen nicht vor.
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9.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da auf den Anderungsflachen bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand und die Fla-
chen teilweise versiegelt sind, ist von einem stark eingeschrankten Artenspekirum auszuge-
hen.

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

Der vorhandene Bewuchs auf den sudlichen Béschungen sowie im Bereich der westlichen
Ausgleichsflachen soll erhalten bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wéh-
rend der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen méglich, aufgrund von Ausweichlebensraume
im Umfeld des Geltungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen aus-
zugehen.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie der festge-
setzten Ausgleichsmaf3nahmen sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu er-
warten.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen entstehen neue Lebensriaume fir Flora und
Fauna.

9.4.3 Schutzgut Boden

Durch die Entwicklung von Bauflachen im Umfeld von Siedlungsflachen von Falkenstein bzw.
am Ortsrand kénnen die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich und damit verbun-
dene negative Auswirkungen auf die Bodenstruktur und -nutzung vermieden werden.

Die Flachen waren bislang unversiegelt mit geringer Teilversiegelung (StraRen, Wege) 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 beeintréch-
tigt. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist jedoch nicht méglich, da Boden naturgeman stand-
ortgebunden ist.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht moglich. Es
sind private Ruckhaltungen in Form von Zisternen 0.4. notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflichen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieen. 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 grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Nutzungen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen, sind nicht geplant.
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9.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche betroffen.

Es ist eine Veradnderung des Wasserabflusses und der Wasserabflussspitzen aus dem Gebiet
Zu erwarten.

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

Im Zuge der Uberplanung wird der bestehende oberirdische Bach (Gewasser lll. Ordnung),
verlegt und teilweise verrohrt.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieRen. Geringfligige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, unter Einhaltung der einschl&gigen 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 Oberflachengewasser ver-
mieden werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Baufldchen ist auf dem eigenen Grundstiick in
privaten Rickhaltungen 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 fachgemaien 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 kon-
nen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen des Baukérpers). Hierfor ist grund-
satzlich jeweils vorher eine wasser-rechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer 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 ausschiieRbar. Diese Tatsache ist daher
grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

9.4.5 Schutzgut Klima / Luft

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

Fur die umliegenden Siedlungsflachen ist mit einer Anderung der bisherigen freien Lage an
einer unbebauten Flache zu rechnen.

Als mégliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) sowie durch die Einzelhandelsbetriebe (Zu- und Ablieferverkehr,
Verlade- und Rangiervorgénge im AuRenbereich, Parkverkehr) in Frage.
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Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO L_J_nd 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 Flachen vorhanden sein wer-
den.

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

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

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

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

Die Wahrnehmung der bisherigen freien Flache wird sich ganzlich verandern.
Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung in Richtung Sudwesten zu erwarten.

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

Die getroffenen Festsetzungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthéhen, Abgrabungen
und Aufschuttungen, Stitzmauern, Eingriinung und zum Ausgleich kénnen eine negative Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimieren.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von kei-

ner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

9.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Anderung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation un-
verandert.

Die Anderungsflachen wirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Der dringende Bedarf nach einem neuen Standort furr einen Vollsortimenter wiirde an anderer,
stadtebaulich weniger geeigneter Stelle nachgewiesen werden missen und wiirde mittelfristig
zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

Nutzungskonflikte mit en umliegenden Nutzungen im Bestand waren zu erwarten.
Der vorhandene Graben bliebe unveréandert.

9.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

9.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen werden firr die verbindliche Bauleit-
planung empfohlen:

= Beschrénkung der zulassigen Nutzungen
= Festsetzungen zur Mindestbegrinung
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= Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen je Anzahl Stellplatze
* Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

= Festsetzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft zur Umverlegung des Grabens mit
Ufergestaltung und -bepflanzung

* Beschrénkung der zu versiegeinden Fldche durch GRZ und BMZ
* Festsetzungen zu zuldssigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

= Festsetzungen zu Dachformen und -farben

= verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und -maRnahmen

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbeanla-
gen

* Verwendung autochthonen Pflanzgutes
* Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir untergeordnete Verkehrsflachen
= Beschrénkung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

= Festsetzungen zu max. zuléssigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stiitz-
wénden und Einfriedungen

» Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
* Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groRem Umfang

9.5.2 Artund AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

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

9.8.3 AusgleichsmafRnahmen

Der notwendige Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung und ErschlieBung zu er-
warten ist, ist innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
méglich.

Die geplanten AusgleichsmaRnahmen umfassen zusammenfassend folgende MaRnahmen:

= Anbringen/ Bereitstellen von Nistkasten fur Fledermause und Végel als Ersatz fur not-
wendige Rodungen

* Entsiegelung des vorhandenen Asphalt-/Basketballplatzes
* Erhaltung des vorhandenen Bewuchses und des Biotops
* Neuanpflanzungen im Bereich des ehemaligen Asphaltplatzes

Durch die festgesetzten MaRnahmen entstehen neue Lebensraume fur Flora und Fauna, be-
stehende Pflanzflachen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.
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9.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

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

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfagung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung auf B-Plan-
ebene erstellt.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

9.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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