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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

———— Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung

2. Mal} der baulichen Nutzung

GRZ max. 0,4 Grundflachenzahl GRZ max. zulassig
gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO
GFZ max. 0,7 Geschossflachenzahl GFZ max. zulassig

gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO

[ Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
A Nur Einzelhauser sind zuldssig gem. § 22 BauNVO
A Nur Doppellhduser sind zuldssig gem. § 22 BauNVO

Baugrenze gem. § 23 BauNVO

— - —

4. VVerkehrsflachen

Stral’enbegrenzungslinie

pffentliche Verkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Gehweg

Mehrzweckstreifen

Feldweg

0,5 m breiter Mehrzweckstreifen

A Fullgéngerbereich

Umgrenzung von Flachen flr Garagen, Nebengebaude und Carports

Baulinie gem. § 23 BauNVO fiir Garagen, Nebengebsude und Carports

VERFAHRENSUBERSICHT

5. Flachen fir Versorgungsanlagen
- 1. Der Marktgemeinderat Falkenstein hat in der Sitzung vom ..&72.87.202¢. die Anderung des Bebauungs-
‘ ; Elektrizitat: Flache fiir Trafo-Station (ca. 15 m?) planes im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ..74.09.2020.
e ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).
6. Hauptversorgungsleitu ngen 2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhdrung fir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
e 20 kV-Leitung mit 0,5 m Schutzzonenbereich vom 22072020, hat in der Zeit vom .27.09.2020 vis ..09.10.207 stattgefunden.
7. Gr[_}nordnung 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
Ansaat 6ffentliche Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
4,
B Spielplatz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
- 5. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom ...06.02.2021,
Biotop Nr. 6940-0026-003, zu erhalten gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB g gsp g g 9
- wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..79.07.2021.. bis .19.08.2021... offentlich ausgelegt.
Bestandsbaum, zu erhalten 6. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB zu
) ) dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom #82.0:2.4021 wurde vom
8. Sonstige Planzeichen 09.07.2021. bis 19.07:2021 . durchgefiihrt.
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 7. Der Marktgemeinderat Falkenstein hat in der Sitzung vom 30.09.2021.. die 3. Anderung des
E:l der Anderung des Bebauungsplans Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .20.09.202.1.. als Satzung
gem. § 9 Abs. 7 BauGB beschlossen.
P LAN LI C H E H | NWE I S E Markt Falkenstein, den ....07.70.2027...........
Dienstbarkeit: Leitungsrecht Kanal
__ 4882 Bestehende Grenzen mit Flurstiicksnummem -
Bestehende Gebaude
1. Blrgermelgierin Heike Fries
g B Vorschlag Grundstlicksgrenzen mit Flachen in 9. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde am .92.71.2027 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
L - ca. Angabe bekannt gemacht.
T Die Bebauungsplananderung mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus in Falkenstein zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen
1% Mafszahl Auskunft gegeben.
Mit der Bekanntmachung tritt die Anderung des Bebauungsplanes in Kraft.
o Neuanpflanzung Baum Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.
e Neuanpflanzung Strauch Markt Falkenstein, den ......02.11.2021 ..
® Brunnen :
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA

————

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung

2. Mal} der baulichen Nutzung

GRZ max. 0,4

GFZ max. 0,7

Grundflachenzahl GRZ max. zulassig
gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVvO
Geschossflachenzahl GFZ max. zulassig

gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO

Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0

offene Bauweise (§ 22 BauNVQ)

Nur Einzelhduser sind zulassig gem. § 22 BauNVO
Nur Doppellhauser sind zulassig gem. § 22 BauNVO

Baugrenze gem. § 23 BauNVO

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen, Nebengeb&ude und Carports

Baulinie gem. § 23 BauNVO fir Garagen, Nebengebdude und Carports

4. VVerkehrsflachen

= |

Straflenbegrenzungslinie

pffentliche Verkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Gehweg
Mehrzweckstreifen
Feldweg

0,5 m breiter Mehrzweckstreifen

Fufigangerbereich



5. Flachen fir Versorgungsanlagen

N
‘ i Elektrizitat: Flache fur Trafo-Station (ca. 15 m?)

6. Hauptversorgungsleitungen

= 20 kV-Leitung mit 0,5 m Schutzzonenbereich

7. Grinordnung

Ansaat 6ffentliche Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Spielplatz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Biotop Nr. 6940-0026-003, zu erhalten gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB

Bestandsbaum, zu erhalten

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
i ! der Anderung des Bebauungsplans

gem. § 9 Abs. 7 BauGB

PLANLICHE HINWEISE

Dienstbarkeit: Leitungsrecht Kanal

__ 40512 Bestehende Grenzen mit Flurstiicksnummern
- Bestehende Geb&ude
Ejg,;,? ] Vorschlag Grundstlicksgrenzen mit Flachen in
A ca. Angabe
AL Mafzahl
@ Neuanpflanzung Baum
O} Neuanpflanzung Strauch
® Brunnen
i Punkt far Hohenermittiung an Parzellengrenze
X (Hohenangabe siehe Textliche Festsetzungen)
Héhenschichtlinien in m (i. NN
NN
!11\}\_3\3 Freihaltung von Sichtdreiecken gem. Art. 26 BayStrWG

A A Achse fiir Gelandeschnitt



VERFAHRENSUBERSICHT

1.

Der Marktgemeinderat Falkenstein hat in der Sitzung vom ..&x:.#27.£94¢. die Anderung des Bebauungs-
planes im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Anderungsheschluss wurde am ..78.02.2020.
ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom

Der Markigemeinderat hat am 06.05.2021  den Anderungsentwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung in der Fassung vom .06.022.2021... gebilligt und die dffentliche Auslegung beschlossen.
Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am .09.07.2021. ortsublich bekannt gemacht.

beschlossen.
Markt Falkenstein, den LET10.2021

1. Blrgermelsigrin Heike Fries

bekannt gemacht.

Die Bebauungsplananderung mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den lblichen Dienststunden im
Rathaus in Falkenstein zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {ber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt die Anderung des Bebauungsplanes in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Markt Falkenstein, den ....... 02.11.2021 ...

H'f'é'd’éé’é'é@éﬁ'ﬁ' Heike Fries
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Hauptsitz: Niederlassung:
Lappersdorfer Str. 28 Saseler Chaussee 76
93059 REGENSBURG 22391 HAMBURG

Markt Falkenstein
T 0941/830190 T 040 611 9475410

Marktplatz 1 F 0941 / 83 019 34 F 040 611 9475444

93167 Falkenstein

Landkreis Cham

Regierungsbezirk Oberpfalz

3. Anderung des
Qualifizierten Bebauungsplans

“Am RuBwurm®
in Falkenstein

Markt Falkenstein

Verfahren nach §13a BauGB
Fassung vom 30.09.2021




3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Ruwurm® in Falkenstein

Fassung vom 30.09.2021 Inhaltsverzeichnis Blatt 2

inhaltsverzeichnis

Bezeichnung Blatt Nr.
Deckblatt 1
Inhaltsverzeichnis 2
Praambel 3
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan, planliche 1 Plan

Festsetzungen und Verfahrensibersicht

Zusatzliche Textliche Festsetzungen mit Hinweisen und Empfehlungen 13 Seiten

Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB 6 Seiten




. Anderung des Bebauungsplans ,Am Rufwurm® in Falkenstein
Fassung vom 30.09.2021 Prdambel Blatt 3

Praambel

Aufgrund der §§ 1 Abs. 8, 2 Abs. 1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021, in Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern {(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021, sowie Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007,
zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 erlasst der Markt Falkenstein
folgende

Satzunq:

§1

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes fur das Gebiet
JAm Ruftlwurm* in Falkenstein in der Fassung vom 30.09.2021 ist beschlossen.

§2

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am
RuRwurm® ist in der Planzeichnung in der Fassung vom 30.09.2021 festgesetzt.

§3

Mit Geldbufe bis zu 50.000 Euro kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlassig
einer im Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

§4

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung
geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Aufgestellt: Ausgefertigt
Regensburg, den 30.09.2021 Falkenstein, den 27.10.2021

Hite 2

Kehrer Planung GmbH Heike Fries, 1. Burgermeisterin

Lappersdorfer Strale 28 Markt Falkenstein
93059 Regensburg Marktplatz 1, 93167 Falkenstein




3. Anderung des
Qualifizierten Bebauungsplans

“Am RuBwurm®
in Falkenstein

Flurnummern 436/3, 437/1, 438, 445, 445/2,
446 446/3, 446/12, 455, 455/1, 455/3, 456, 456/3, 45912, 459/5

Gemarkung Falkenstein

Markt Falkenstein

Verfahren nach §13a BauGB
Fassung vom 30.09.2021

zusatzliche

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
zum Bebauungsplan




3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Rufdwurm® —
Markt Falkenstein
Fassung vom 30.09.2021 Textliche Festsetzungen Blatt 2

Geanderte textliche Festsetzungen zur 3. Anderung des
Bebauungsplans

Die unverdnderten Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Am
RuRwurm" einschlieRlich der 1. und 2. Anderung behalten ihre Giiltigkeit.

Die Parzellen werden neu durchnummeriert und erhalten als Zusatz ein A vorgestellt
(Beispiel: A01).

1. Nutzungsart

unveréndert:
Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet” im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
i d. F. der Bek. vom 23.01.1990, BGBI | S. 132, in offener Bauweise.

1.1 MaB der baulichen Nutzung

Zulassig sind die Gebaudetypen U+E+D, U+E+1, U+E, E, E+D und E+1.
Die max. zulsssige Grundflaichenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die max. zuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7.

WA 1 Einzelhauser mit hdchstens 3 Wohneinheiten
WA 2 Doppelhauser mit hochstens 2 Wohneinheiten

WA 3 Einzelhduser mit héchstens 3 Wohneinheiten ohne Festsetzung der max.
FOK EG . NN, jedoch max. Wandhshe von 6,30 m

2. Hauptgebaude

a) Die Firstrichtungen sind nicht festgelegt.

b) unverandert:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geschosszahlen sind Hochstwerte.

c) entfallt

d) siehe neue Festsetzung unter 2 |)

e) siehe neue Festsetzung unter 2g) und 21)

f) entfallt

g) Die maximale Wandhohe wird ab FOK EG bis zur Oberkante Dachhaut bzw. bei
Flachdachern bis zur Oberkante Attika gemessen. Sie darf bei allen Gebadudetypen
6,30 m nicht Ubersteigen.




3. Anderung des Bebauungspians ,Am Rufiwurm” —
Markt Falkenstein

Fassung vom 30.09.2021 Textliche Festsetzungen Biatt 3

Festsetzung fur Héhenlage der Hauptgebaude:

Bezeichnung Bﬁ%e;g:gfnnﬁti;%k;;m Punkfn_hbhe in Bezeichnung Maximale_ Héh'e_a von
WA Parzellengrenze m U. NN Parzelle FOKEGinm . NN
WA 1 AO1 610,20 Parz. AO1 FOK EG max. 610,50
WA 2 AD2 612,28 Parz. AO2 FOK EG max. 612,58
WA 2 A03 614,04 Parz. AD3 FOK EG max. 613,34
WA 1 AD4 614,62 Parz. AD4 FOK EG max. 615,12
WA 1 A0S 618,73 Parz. A0S FOK EG max. 619,23
WA 1 ADB 609,32 Parz. AD6 FOK EG max. 609,62
WA 1 AO07 611,99 Parz. AO7 FOK EG max. 612,29
WA 1 A08 615,52 Parz. A08 FOK EG max. 615,82
WA 3 A09 604,96 Parz. A0S | G2 dnr:g;:éor}fair]g,so -
WA 1 A10 611,40 Parz. A10 FOK EG max. 611,70
WA 1 A11 610,98 Parz. A11 FOK EG max. 611,28
WA 2 A12 604,35 Parz. A12 FOK EG max. 607,00
WA 2 A13 609,29 Parz. A13 FOK EG max. 607,50
WA 2 A14 611,70 Parz. A14 | FOKEG max. 615,20
WA 2 A15 611,47 Parz. A15 FOK EG max. 614,97
WA 1 A16 611,26 Parz. A16 FOK EG max. 614,76
WA 1 A7 610,30 Parz. A17 | FOK EG max. 614,13
WA 1 A18 609,36 Parz. A18 FOK EG max. 612,87
WA 1 A19 606,80 Parz. A19 FOK EG max. 610,30
WA 1 A20 621,17 Parz. A20 FOK EG max. 621,47
WA 1 A21 621,58 Parz. A21 FOK EG max. 621,88
WA 1 A22 621,58 Parz. A22 | FOK EG max. 621,88
WA 1 A23 621,43 Parz. A23 | FOK EG max. 621,73
WA 1 A24 621,23 Parz. A24 | FOK EG max. 623,73
WA A25 621,58 Parz. A25 | FOK EG max. 625,08
WA1 A26 621,72 Parz. A26 | FOK EG max. 625,22
WA1 A27 621,72 Parz. A27 | FOK EG max. 625,22
WA1 A28 621,86 Parz. A28 FOK EG max. 625,36
WA 3 A29 607,52 Parz. A20 | e d”;gﬁ'eorfa;‘(_”g’ s0m
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Andert sich die Parzellierung gegenuber der im Bebauungsplan vorgeschlagenen
Parzellierung, so ist der Hohenpunkt an der Parzellengrenze Uber die angegebenen
Hoéhenpunkte der straRenseitigen Nachbargrundstiicke zu interpolieren.

h) entfallt

i) entfallt

j) entfallt

k) entfallit

[) Dacher:

Die Dachdeckung hat durch kleinteilige Dachelemente in den Farben ziegelrot und

rotbraun zu erfolgen. Zudem sind Grauténe bis Anthrazit zulassig. Bei Flachdachern sind

auch begriinte Dachdeckungen zugelassen.

Festsetzungen zu Dachformen:

- Gebaudetypen U+E+D und E+D: Satteldach mit maximaler Dachneigung von 32° -
40°

- Gebaudetypen U+E+1, E+1 und E: Satteldach, Walmdach und Zeltdach mit
Dachneigung
von 18 ° - 22°

- Gebaudetypen U+E+D, E+1 und E: Pultdach (Traufe Hangseitig) mit Dachneigung
7° - 18°, maximale Wandhshe gemessen an der Traufseite

- Gebaudetypen U+E+1, E+1 und E: Flachdach mit max. 50 cm Attikahohe ab ROK
oberste Decke

Dachuberstande sind bei allen Geb&udetypen und Dachformen zulassig.

Anbauten und Ausbauten sind unter folgenden Bedingungen zuléssig:

- Dachgauben bei einer Dachneigung von min. 32° als Satteldachgauben
(Dachneigung (DN) wie Hauptdach) oder als Schleppgauben mit Neigungen von 7°
bis 22° zulassig,

mit einem Gaubenabstand vom Ortgang: mind. 1,25 m,
mit einem Gaubenabstand vom First: mind. 1,00 m,
Gauben sind ausschlieBlich in einer Ebene zulassig.

- Zwerchgiebel bei der Dachform Satteldach mit einer DN ab 32°- 40°, Schleppdach

mit einer DN ab 7° - 22° oder Flachdach,

mit einer Breite, die % der Geb&udelange nicht Ubersteigt,

der First muss unter dem Haupffirst liegen.
Bei Kombination von Zwerchgiebel und Gaube sind beide Bauteile mit Satteldach
auszufiihren und darfen die Halfte der Gebaudelange nicht Gbersteigen.
Anbauten sind mit Pultdach mit einer DN von 7° - 22° oder Flachdach in E+U oder U

mdglich, die Breite darf max. % der Gebaudelange betragen.

Fur Doppelhéuser gilt das gegenseitige Anpassungsgebot in Dachform, Dachneigung
und Dachfarbe.

m) Ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauptgebaude

Auf Parzellen, auf denen eine Umgrenzung fir Garagen, Nebengebaude und Carports
festgesetzt ist, kann die Baugrenze durch Hauptgebaude ausnahmsweise in die
Umgrenzung hinein, unter Einhaltung der Abstandsflachen, tiberschritten werden.
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3. Garagen, Nebengebdude und Carports

Auf den Parzellen A2, A3, A4, AB, A7, A10, A11, A14, A15, A16, A17, A18, A19, A20,
A21, A22, A23, A24 und A25 ist die Errichtung von Garagen, Nebengebauden und
Carports nur innerhalb der festgesetzten Umgrenzungen fur Garagen, Nebengebé&ude
und Carports zulassig. Auf den anderen Parzellen sind die Garagen, Nebengebaude und
Carports ausschlieBlich innerhalb der eingezeichneten Baugrenzen nach § 23 BauNVO
zu errichten. Die Umgrenzung liegt jeweils min. 5,00 m von der Strafte entfernt, ist 9,00 m
lang und 6,00 m breit mit Ausnahme der Umgrenzung auf Parzelle A11. Die Umgrenzung
auf Parzelie A11 ist 7,00 m lang und 6,00 m breit.

Die FOK der Garagen, Nebengebsude und Carports ist auf das Niveau der FOK EG bzw.
FOK UG des Hauptgebiudes anzugleichen.

Die mittlere Wandhdhe der Garagen, Nebengeb&dude und Carports betragt maximal
3.0 m. Die Bezugspunkte fiir die Ermittlung der mittieren Wandhohe stellen deren FOK
und deren OK Dachhaut oder OK Attika dar. Die Tiefe der Zufahrten betragt min. 5,00 m.
Zufahrten durfen nicht eingezéunt werden.

Die Dachdeckung hat durch kleinteilige Dachelemente in den Farben ziegelrot und
rotbraun zu erfolgen. Zudem sind Grauttne bis Anthrazit, Solarzellen oder
Metalldeckungen zuldssig. Es sind aulterdem Flachdachgaragen zuléssig.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Die Zufahrt zu Parzelle A29 hat Giber den 9,6 m breiten Bereich zu erfolgen, in dem die
Grinflache siidéstlich der Parzelle durchbrochen ist.

3.1. Stellplatze

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.
3.2. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auRerhalb der Baugrenzen entlang der
&ffentlichen Verkehrsfiachen und Nebenflachen nicht zugelassen.

4, AuBenwerbung

Mit Gebiuden festverbundene Werbeeinrichtungen sind zuléssig an Gebduden mit
Geschaften oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die Héhenlage von
Werbeanlagen ist auf das Erdgeschoss beschrankt Die Werbeeinrichtungen an der
Gebiudefront sind auf eine gemeinsame Flache von 1,00 m* zu beschranken.
L euchtreklamen sind unzuldssig. Sogenannte Nasenschilder durfen ein Flachenmaf von
0,30 m? und eine Ausladung von 0,60 m nicht Ubersteigen.
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5. Einfriedungen

Es sind nur Holzlatten-, Metall- oder Maschendrahtzdune mit einer maximalen Hohe von
1,10 m zulassig. Mauern als Einfriedungen sowie Zaunsockel sind nicht zugeiassen.

6. Stiitzmauern und Terrassierungen

Stitzmauern kénnen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m erstellt werden. Der untere
Bezugspunkt ist der bestehende Geléndeverlauf. Der Abstand zur Grenze muss mind.
1,00 betragen. Die Stiitzmauern missen bepflanzt werden. Bei der Errichtung von
Stitzmauern im Bereich von Garagenzufahrten ist ein Grenzabstand nicht notwendig.
Von Stitzmauern einschlieflich Absturzsicherung darf keine Geb&udewirkung
ausgehen. Deshalb sind Absturzsicherungen auf Stlitzmauern transparent, das heifdt mit
einem Offnungsanteil > 80 % auszufuhren.

Gelandeabgrabungen sowie -auffillungen sind bis max. 1,20 m Hohe oder Tiefe ab
Urgelande zugelassen. Abgrabungen und Auffillungen an der Grundstlicksgrenze sind
nur in Abstimmung mit dem angrenzenden Nachbarn zugelassen, ansonsten gilt ein
Abstand von 1,00 m zur Grundstiicksgrenze. Die B&schungen missen in das Gelande
eingebunden werden, dabei ist ein Grenzabstand von 1,00 m einzuhalten.
Zufahrtsbereiche fur Stellplatze, Garagen und Carports sind dem Stralenverlauf
anzupassen.

7. Stromversorgung

Die Im Erdreich verlaufende 20-kV-Stromleitung auf den Parzellen A24 und A25 darf
nicht beeintrachtigt werden.

unverandert:

Die Stromversorgung hat ausnahmslos durch Erdkabel zu erfolgen.

8. Solarheizung

Aufgestanderte Solaranlagen (z. B. auf Flachdéchern oder bodennah) sind nicht
zugelassen.

9. Abstandsflachen

Im allgemeinen Wohngebiet regeln sich die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Auf den Parzellen A2, A3, A4, A6, A7, A10, A11, A14, A15, A16, A17, A18, A19, A20,
A21, A22, A23, A24 und A25 ist filr Garagen, Nebengebaude und Carports Art. 6 Abs. 1
Satz 3 BayBO einschlagig.

Fir Garagen, Nebengebaude und Carports, die auf Parzellen ohne Umgrenzungen fur

Garagen, Nebengeb&ude und Carports errichtet werden, gelten die Regelungen des
allgemeinen Abstandsflachenrechts nach Art. 6 BayBO.

10. Schutz des Grundwassers
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unveréndert:

a) Stellplatze vor Garagen und Grundstiickszufahrten sind wasserdurchléassig zu
gestalten.

b) Flachenversiegelungen ven Verkehrsflachen sind auf das unbedingt notwendige Maf}
zu beschranken.

c) Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nach
Méglichkeit versickert werden kann.

11 Griinordnung und Bepflanzung

11.1 a entfallt

Entlang der Trassenachse der 20 kV-Leitung gibt es beidseitig einen 0,5 m breiten
Schutzzonenbereich, in dem keine Pflanzen gesetzt werden durfen. Es sind die
einzuhaltenden Mindestabstzinde gemaR den allgemein gtiltigen Regeln der Technik zu

berticksichtigen.

11.1 b Vorschlagsliste zur Artenauswahl

Botanischer Name Deutscher Name
Badume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

alle Obst- und Nussbdume

Straucher

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe, Schwarzdorn
Rosa canina Hunds-Rose, Hecken-Rose
Salix aurita Ohrchen-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Viburnum opulus Gewsdhnlicher Schneeball
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Folgende landschaftsfremde Arten dlrfen nicht verwendet werden:

) Gehdlze mit auffalliger Laub- oder Nadelfarbung, wie zum Beispiel
Blutbuche, Bluthasel, Blutpflaume, Blutberberitze, Blaufichte (Picea pungens
glauca) sowie alle gelbnadeligen Wacholder-, Scheinzypressen- oder
Eibenarten.

1)) Alle Gehdlze mit unnatirlichen, hdngenden oder pyramidalaufrechten
Wouchsformen, wie zum Beispiel Trauerweide, Trauerbirke, Trauerbuche,
Sauleneiche, Pyramidenpappel, ebenso alle Arten der Scheinzypresse
(Chameazyparis), des Lebensbaumes (Thuja) und der Sauleneiben (Taxus
baccata) sowie der Essigbaum (Rhus typhina).

11.2 Begriinung der privaten Griinflachen

unverédndert:

Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorflachen (Griunflachen zwischen
Gebaude und Strale) muss landschaftsgerecht mit einheimischen Gehélzen erfolgen.
Je 300 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein einheimischer, groRkroniger
Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen, davon mindestens ein Baum im Bereich
der Vorflache an der StraBe (Artenauswahl wie unter 11.1 b).

11.3 Bepflanzung der seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenze

unverdndert:

An den seitlichen und ruckwartigen Grundstiicksgrenzen kénnen auler Strauchhecken
auch Schnitthecken angelegt werden, wobei keine Thujen und Scheinzypressen
verwendet werden durfen (Artenauswahl wie unter 11.1 b). Fir die Berankung der
Wande und Mauern sind geeignet: Alle Selbstklimmer wie Efeu und Parthenocissus-
Arten (Wilder Wein), alle geeigneten Schling- und Rankpflanzen mit entsprechender
Rankhilfe sowie besondere Obstspaliere.

Drahtzaune sollen beidseitig im Einvernehmen mit dem jeweiligen Nachbarn bepflanzt
werden.

unveréndert:

Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfiache ausgehoben wird, ist im
nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Er
ist in ganzer Starke abzuheben und in Mieten mit 3,0 m Basisbreite und 1,5 m max.
Hahe bzw. flachig mit max. 1,0 m Hohe zu lagern und vor Verdichtung zu schitzen. Die
Oberflsiche der Mutterbodenlager sind bis zur Wiederverwendung mit einer
Grundiungungsmischung einzusaen.

1.4. Baubegleitende MafRnahmen

11.4.1. Schutz vorhandener Griinstrukturen
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Die angrenzenden Geholzstrukturen, insbesondere das Biotop (ID 6940-0026-003) als
>u schitzender Landschaftsbestandteil, sind wahrend der Baumafinahmen fachgerecht
zu schitzen.

Folgende Regelwerke werden den Schutzmafnahmen zugrunde gelegt:

a) DIN 18920 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen

b) RAS-LP, Abschnitt 4 — Richtlinien fiir die Anlage von Strallen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei Baumafinahmen

11.4.2. SchutzmaBnahmen fiir potentiell vorkommende Tierarten

Folgende Vorkehrungen werden gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt, um
Gefahrdungen von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern:

1. Rilckschnitte von Gehélzen sind auRerhalb der Brutzeiten von gehdlzbritenden
Végeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar vorzunehmen.

11.5. Pflanzbindungen im &ffentlichen Bereich

GemaR Planeintrag sind Baum- und Strauchpflanzungen mit Arten der ,Vorschlagsliste
zur Artenauswahl“ unter Punkt 11.1 b aus dem Naturraum 406 ,Falkensteiner Vorwald”
vorzunehmen.

Die Bereiche begleitend zur Strale sind mit einer salzvertraglichen Bankettmischung
anzusaen.

Die Bereiche, die nicht direkt an der Strafe liegen und durch die Baumafnahme
beeintrachtigt werden (auf dem Spielplatz, an FulBwegen, etc.), sind in geeigneter
Weise zu begrinen.

Die bestehenden Wiesenflachen (und Altgrasbestande) sind extensiv zu pflegen.

Auch das Strallenbegleitgriin solite, wenn maglich, extensiv bewirtschaftet werden, um
eine Artenvielfalt im stadtischen Bereich zu férdern.

11.6. Ansaat der offentlichen Griinflaichen

Die &ffentlichen Grinflachen mit Ausnahme der als Kinderspielplatz vorgesehenen
Flache sind mit einer Krauterrasenmischung anzusaen.

12. Niederschlagswasser
12.1 Zulissige Einleitung von Niederschlagswasser
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Auf jedem Grundstiick ist jeweils ein Anschluss fur Schmutz- und Niederschlagswasser
erforderlich, der an die Entwasserungsleitungen anzuschlielen ist.



3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Ruflwurm® —
Markt Falkenstein
Fassung vom 30.09.2021 Textliche Festsetzungen Blatt 10

Der Grundstiickseigentiimer wird verpflichtet, das auf den befestigten und bebauten
Flachen anfallende Niederschlagswasser in Ruckhalteraumen zu sammeln.
Flachenversiegelungen sollen auf das unabdingbare Maf reduziert werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser ist aufgrund der begrenzten hydraulischen
Leistungsfahigkeit in den Bestandskanalen zu begrenzen. Auf jedem Grundstuck ist far
das Niederschlagswasser von befestigten Flachen ein selbstéandig entleerender
Riickhalteraum von 4 m?® zu errichten. Die zulassige Einleitmenge orientiert sich an der
tatsachlichen GrundstucksgréRe und betragt 0,5 bis 3 I/s,

gem. Tabelle:

Grundstiicksgréfe [m?] | bei Vrr =4 m®
<400 0,5l/s
401-500 0,75 /s
501-600 1,51/s
601-650 2,01/s
651-750 251s

>750 3,0ls

Die Wassermenge muss z.B. durch Einbau eines Regenwasserspeichers von 4 m?
Riickhaltevolumen mit Drosseleinrichtung begrenzt werden.

Dadurch ist sichergestellt, dass bis zu 5-jahrliche Starkregenereignisse gedrosselt in
den Kanal abgeleitet werden.

Gem.§ 37 WHG darf Niederschlagswasser nicht in Nachbargrundstiicke abflielen.

12.2 Versickerung

Aufgrund der Bodenverhaltnisse sind dem Baugrundgutachten zufolge Versickerungen
nur schwer maglich. Eine Fachplanung fur die konkrete Umsetzung der
Niederschlagswasserentsorgung sollte rechtzeitig erfoigen. Auf die Problematik der
Versickerung von Regenwasser von metallisch gedeckten Dachern (Kupfer, Zink,
Titanzink, Blei, usw.) wird hingewiesen. Flr Versickerung sind die NWFreiV und die
TRENGW zwingend zu beachten.

12.3 Regenwassernutzung

Bei zusatzlicher Nutzung der Regenwasserspeicher fur Hauswasser (z. B.
Toilettensplilung oder zur Gartenbewasserung) ist die Trinkwasserverordnung
einzuhalten. Die Vorgaben, wie strikte Trennung der beiden Leitungssysteme
(6ffentliches Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der beiden
Leitungssysteme, Schilder ,Kein Trinkwasser” an Zapfhihnen, die von Brauchwasser
gespeist sind, mussen auf jeden Fall erfallt sein.
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12.4 Vorhandene Wasserfassung

Der sich im Bereich der Strale oberhalb des Biotops befindliche Trinkwasserbrunnen
wird mitsamt der von ihm abgehenden Rohrleitungen stillgelegt. Die Abdeckung des
Brunnens ist héhenmaRig an die Stralle anzupassen und befahrbar auszubilden. Es ist
ein Uberlauf zu erstellen, der das im Brunnen anfallende Wasser in die offentliche
Grinflache bzw. das Biotop ableitet. Die Lage des Brunnens ist in der Planzeichnung
dargestellt.
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Hinweise und Empfehlungen
zum Bebauungsplan

Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundstiicke:

Auf die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik bezuglich
Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstucke wird — bei der Erstellung der
Grundstiicksentwasserungsanlagen, insbesonders in Bezug auf Ruckstausicherung,
ausdricklich verwiesen.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des Marktes Falkenstein sind
einzuhalten.

Hinweis zur Regenwassernutzung
Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der
Wasserabgabesatzung fur die Kreiswerke Cham zu beachten.

Hinweis zur Hochwasservorsorge

Das Baugebiet liegt unterhalb von Hangflachen (Arracher Hohe). Infolge von
Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen
kommen. Unter ungiinstigen Umstanden (Regen und Schneeschmelze bei
gefrorenem Boden) kénnen u. a. Erdabschwemmungen zu Schaden fuhren. Um
Schaden zu vermeiden, kénnen bauliche VorsorgemaBnahmen getroffen werden, die
das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindern. Es wird empfohien, die FOK EG mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante herzustellen. Auch eine wasserdichte Ausfuhrung von
Kellerfenstern oder Kellereingangstiiren und / oder Aufkantungen, z. B. vor
Lichtschéchten wird empfohlen.

Hinweis zur Loschwasserversorgung
Im Gebiet sollen Uberwiegend Gebaude mit feuerbestandigen, hochfeuerhemmenden
oder feuerhemmenden Umfassungen und harten Bedachungen errichtet werden.

Hinweise zu archiologischen Bodenfunden

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde des
Landratsamtes Cham.

Hinweis zum Artenschutz

Damit Kleintiere (z. B. Igel) das Grundstiick problemlos passieren kénnen, wird eine
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Einfriedung mit sockellosem Abstand zwischen Zaununterkante und Boden von 15 cm
empfohlen.

Hinweis zu Bepflanzung in der Nahe unterirdischer Versorgungsleitungen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten,
da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden.
Biume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Bayernwerk
geeignete Schutzmalnahmen durchzuftihren.
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Begriindung gemif § 9 Abs. 8 BauGB

1. Aufstellung

Der Marktgemeinderat Falkenstein hat beschlossen, eine 3. Anderung des Bebauungsplans
fir das Gebiet

,,Am RuBwurm® in Falkenstein

aufzustellen. Das Plangebiet umfasst die Flur-Nummern 436/3, 437/1, 438, 445, 445/2,
4468, 446/3, 446/12, 455, 455/1, 455/3, 456, 456/3, 459/2 und 459/5 der Gemarkung
Falkenstein.

2. Begriindung des Verfahrens nach § 13 a BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Bei dem Bebauungsplan ,Am RuRwurm® handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans umfasst eine Flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 11.100 m?
und liegt damit unterhalb der nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 vorgegebenen Hobchstgrenze von
20.000 m? Grundfiiche. Das bestehende Biotop (ID 6940-0026-003) wird in die Planung
einbezogen und bleibt erhalten.

3. Begriindung der 3. Anderung

Die Baugrundstiicke haben sich in ihrer Grélie verkleinert, um dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Flachen nachzukommen. Daraus resuitiert eine kompaktere und
wirtschaftlichere Bauweise.

zu 1.1 MaR der baulichen Nutzung

Die GRZ und die GFZ erhéhen sich aufgrund der Verkleinerung der Grundstuicke.

Die Erhthung der GRZ ist durch die neuerlichen Schutzmafnahmen des Biotops ohne
weiteren Ausgleich vertretbar, da im bestehenden Bebauungsplan das Biotop nicht
beriicksichtigt wurde. Da es sich um ein Feuchtbiotop handelt, wird zum Erhalt der
Wasserzulauf sichergestellt. Die zulassigen Wohneinheiten werden auf 3 WE bei
Einfamilienhausern erhéht, um dem Grundsatz des Flachensparens nachzukommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs entstehen die Aligemeinen Wohngebiete WA 1-3.
WA 1 lasst Einzelhauser zu. Die Bebauung mit Einzelhdusern entspricht dem Erscheinungs-
bild der umgebenden Wohngebiete. Der Bedarf an Einzelhdusern ist in der Gemeinde

gegeben.

WA 2 lasst nur Doppelhduser zu. Da in diesem Bereich die Grundstiicksgréfien relativ
gering sind, ist eine Bebauung mit Doppelhausern sinnvoll.
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WA 3 lasst Einzelhduser zu. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die
maximale Wandhahe von 6,30 m vorgegeben, nicht wie bei WA 1 und WA 2 durch FOK EG
Hohen in m . NN.

zu 2. Hauptgebaude

Die veralteten Festsetzungen zum Architekturstil sind nicht mehr zeitgemaf und wurden
gedandert.

Die maximale Hohenlage der Gebaude orientiert sich am bestehenden Gelandeverlauf. Aus
ortsraumlichen Gesichtspunkten sollen die Gebaude in der Hohe begrenzt werden,
gleichzeitig erfordert die Hangsituation eine gewisse Mindesthéhe der FOK EG, um eindring-
endes Hangwasser zu vermeiden.

Fur die Parzellengrenzen wird eine neue Geldndehdhe an den Verkehrsflachen entlang
definiert. Die Héhe wird definiert durch den héchsten Punkt der Einfassung Strale bzw.
Gehweg entlang der Parzelle.

Die maximale Héhe von FOK EG wird bei den Wohngebieten WA 1 und WA 2 in Meter uber
Normalnull (m @. NN) und mit zwei Nachkommastellen angegeben, um Unklarheiten zu
vermeiden.

Beim WA 3 fehlt eine Angabe fur die maximale Héhe von FOK EG in m 0. NN, da sich das
zulassige Baufeld iber ca. 5 bis 6 m Hohenunterschied erstreckt und damit je nach Lage
des Gebaudes eine andere Gebiudehdhe sinnvoll ist.

%

.

K _- A21/A22 - =

\ Parz. A26

Azsa 43 me

Beispiel fur Hohenermittiung am Baugrundstiick Parzelle A26 und A27:
héchster Punkt im StraRenverlauf zwischen Parzelle A26 und A27 mit einem schwarzen X markiert




3. Anderung des Bebauungsplans ,Am RuBwurm® in Falkenstein
Fassung vom 30.09.2021 Begriindung Blatt 4

Zu 2 m) Ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauptgebaude

Nicht jeder Bauherr méchte eine Doppelgarage errichten. Es soll erméglicht werden, dass
auch bei Errichtung einer Einzelgarage das Hauptgebaude lickenlos an diese anschlielen
kann.

Zu 3. Garagen, Nebengebaude, Carports

Aufgrund der Topographie des Gebietes und der damit einhergehenden beengten
Verhaltnisse auf dem Grundstiick wird die Lage der Bauten teilweise festgesetzt.

Es werden jene Parzellen ermittelt, auf welchen eine Grenzbebauung aufgrund der
Hoéhenlage und der beengten Verhaltnisse der Grundstlcke notwendig ist. Auf diesen
Grundstiicken werden fur Garagen, Nebengebaude und Carports Umgrenzungen festgelegt,
innerhalb welcher sie zulassig sind.

Hierfur wird das Planzeichen 15.3 der Anlage der Planzeichenverordnung verwendet. Da
durch die Grenzbebauung ein Nachteil des Nachbarn entstehen kann, ist diese
Benachteiligung auszugleichen. Der Nachbar muss seine Garage entweder an die gleiche
Grundstiicksgrenze bauen (vgl. Parzellen A22 und A23) sodass er ebenfalls einen Vorteil mit
der Grenzbebauung erhalt, oder der betroffene Nachbar darf dann seine Garage an die
gegeniiberliegende Grundsticksseite stellen (vgl. Parzelle A20 und A21). So sind lediglich
die Parzellen A01 und A13 unausgleichbar durch eine Grenzbebauung betroffen. Diese
Benachteiligung ist jedoch unumgénglich und vertretbar, da der gréflte Teil der Grenze
unbebaut bleibt.

Zu 3.1. Stellplatze

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro Wohneinheit auf dem Grundstiick wird
festgesetzt, um UbermaRigen ruhenden Verkehr auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu
vermeiden.

Zu 3.2. Nebenanlagen

§ 14 BauNVO sollte beachtet werden. Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Baugrenzen
zulassig, jedoch nicht angrenzend an &ffentliche Verkehrsflachen (z.B. Straen und
Gehwege) sowie Nebenflachen (z. B. FuRwege).

Zu 4. AulRenwerbung
Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit nachzukommen und um Energie zu sparen, sind
Leuchtreklamen unzuldssig.

Zu 5. Einfriedungen
Die Festsetzungen der Einfriedungen entsprechen dem aktuell vorliegenden Ortsbild.
Mauern und Zaunsockel sind auch weiterhin aus naturschutzfachlichen Griinden unzulassig.

Zu 6. Stiitzmauern und Terrassierungen, Absturzsicherungen

Durch die neuen Festsetzungen passen sich die Grundstlicke besser in die Topografie des
Gelandes ein und es vereinfacht den zukinftigen Grundstiickbesitzern den Umgang mit dem
Hanggelande.

Zu 8. Solarheizung

Die Verwendung von Solaranlagen zu beschranken, ist nicht mehr zeitgemal und kommt
dem aligemeinen Grundsatz der Nachhaltigkeit nicht nach. Der Passus, der die Verwendung
von Solaranlagen beschréankt hat, entfalit daher. Aufgestanderte Solaranlagen sollen jedoch
aufgrund des Ortsbildes vermieden werden.

Zu 11.1.a. Eingriinung des Baugebietes an der Ostseite und Sudseite

Von einer Eingrinung durch eine Heckenpflanzung im Stden des Baugebietes wird
aufgrund der Entwasserungsplanung abgesehen. Da an der sudlichen Grenze bald ein
Waldgebiet anschlielt, ist eine Ortsrandeingrinung an dieser Stelle nicht notwendig.
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Die 20 kV-Leitung der Bayernwerk AG wurde mittlerweile unterirdisch verlegt und wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen. Hier sollen die Schutzzonenbereiche beriicksichtigt
werden.

Zu 11.1.b. Vorschlagsliste zur Artenauswahl
Die bestehenden Vorschlage zur Artenauswahl der Pflanzen sind nicht auf den Naturraum
406 ,Falkensteiner Vorwald“ abgestimmt und wurden dberarbeitet.

Zu 11.4. Baubegleitende Malinahmen

Zum Schutz des Biotopes (ID 6940-0026-003), der angrenzenden Gehdlzstrukturen und der
potentiell vorkommenden Tierarten fehlen im bisherigen Bebauungsplan jegliche Aussagen.
Diese werden in Punkt 11.4.1 und 11.4.2 beschrieben.

Zu 11.5. Pflanzbindungen im &ffentlichen Bereich

Zu Pflanzungen im &ffentlichen Bereich sind im bestehenden Bebauungsplan keine
Aussagen getroffen, obwohl er éffentliche Pflanzungen enthilt. Die Pflanzbindungen werden
konkretisiert und festgesetzt.

Zu 12. Niederschlagswasser

Bisher ist die Behandlung des Niederschlagswassers in den Hinweisen beschrieben. Nach
neuestem Stand sind diese Hinweise jedoch textlich festzusetzen.

Gem. § 37 Abs. 1 WHG darf der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer-
liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstucks behindert
werden. Ferner darf der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil
eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Eine Versieglung oder Bebauung von Flachen fihrt zu einer nachteiligen Veradnderung des
natiirlichen Abflusses, da sich der Abflussbeiwert durch die Versiegelung erhdht. Deshalb
werden die Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das Niederschlagswasser zu sammeln.

Von bebauten oder befestigten Flachen gesammeltes Niederschlagswasser ist durch § 54
Abs. 1 Nr. 2 WHG als Abwasser definiert.

Der Grundstickseigentimer kann das gesammelte Niederschlagswasser als Brauchwasser
verwenden. Gem. Art. 41 Abs. 1 BayBO muss die einwandfreie Beseitigung des Abwassers
einschliellich des Fakalschlamms innerhalb und auBerhalb des Grundstiicks gesichert sein.
Gem. § 55 Abs. 1 WHG ist Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird. Dies ist durch die Planung sichergestellt. Gem. § 56 WHG, Art. 34
BayWa sind in Bayern die Gemeinden fiir die Abwasserbeseitigung verantwortlich

Hangwasserumleitung

Aus dem Grundstiick FL-Nr. 441 soll kein Wasser zum Baugebiet abflieBen. Das
abflieBende Wasser wird durch geeignete Auffullungen in 445/3 nach Osten abgeleitet.
Entlang der Sidgrenze des Baugebiets wird ein schmaler Wall geschuttet. Am &stlichen
Ende der FI.-Nr. 445/3 tritt das Hangwasser in die sudéstliche Grinflache ein, quert durch
einen Durchlass die ErschlieBungsstrae und verteilt sich wie bisher in der &ffentlichen
Grunflache bzw. dem Biotop.

Unterhalb des Biotops wird eine flache Mulde in der 6ffentlichen Griinflache angelegt, in der
das Wasser groftenteils versickert und verdunstet. Es wird lediglich bei gréfieren
Niederschlagen bzw. Schneeschmelze tiber einen Notuberlauf zum
Niederschlagswasserkanal abgeleitet.

Zu 13. Hohenlage

Die exakte Hohenlage jeder Parzelle wird definiert, um den Grundstlicksbesitzern die
Hohenberechnung fur die Geb&ude zu erleichtern und um Unstimmigkeiten bei der
Berechnung der H6he zu vermeiden.
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Zu a) Hinweise
Es wird der Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundsticke sowie zum
Denkmalschutz Uberarbeitet.

Zur geanderten Stralenflhrung

Im bestehenden Bebauungsplan sind im Anderungsbereich in der StraBenflhrung drei
Wendehammer und somit drei Sackgassen enthalten. Mit der neuen Planung wurde eine
durchgehende StraRenverbindung und somit eine versiegelungsarmere Variante gewahlt. Es
bleibt nur noch ein Wendehammer bestehen.

Im Zuge dessen wurde die Zufahrt ins Baugebiet von der Staatsstrale 2148 angepasst und
die aktuell geltenden Planungsvorgaben des staatlichen Bauamtes beachtet.

Zur Einbeziehung des Biotops

Um den gesetzlichen Vorgaben des § 30 BNatschG nachzukommen, wird das Biotop (ID
6940-0026-003) innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans beriicksichtigt und in
die Planung integriert.

Zur Léschwasserversorgung
Die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W405 sollen berticksichtigt werden.
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