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Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1,9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der
Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2022 (GVBI. S. 674), Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22) erldsst der Markt
Falkenstein den Bebauungsplan mit integriertem Gruinordnungsplan ,,Pfarrergwendfeld — 1.
Anderung® in Arrach als Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 22.06.2023 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 114/1 (TF) und 236/7 — 236/34 der Gemarkung Arrach, Ge-
meinde Falkenstein.

§2
Bestandteile der Satzung
Verfahrensvermerke
Ubersichtslageplan
Pianzeichnung und Legende

Textliche Festsetzungen

o~ 0N =

Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3

Mit Geldbule bis zu 100.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrléssig einer
im Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Ausgefertigt: 10.07.2023

Markt Falkenstein, 10.07.2023
=

Erste Burgermeisterin Heike Fries

Entwurfsfassung: 16.02.2023 Seite 3 von 19
Satzungsfassung: 22.06.2023



Markt Falkenstein, B-Plan ,Pfarrergwendfeld — 1. Anderung® in Arrach Satzung

1 Verfahrensvermerke

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 16.02.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 21.03.2023 orts-
ublich bekannt gemacht.

2. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2023 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.03.2023 bis 02.05.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2023 wurde mit der Begrin-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.03.2023 bis 02.05.2023 éffentlich aus-
gelegt.

4. Der Markt hat mit Beschluss des Marktrats vom 22.06.2023 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.06.2023 als Satzung beschlossen.

Falkenstein, den 23.06.2023 —*C’; 77T

Heike Fries, Erste Blrgergeisterin

5. Ausgefertigt

Falkenstein, den 10.07.2023 as
Heike Fries, Erst@y‘germeisterin

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 11.07.2023 gemaf § 10 Abs.
3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in der Marktgemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs-
plan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewie-
sen.

=

Heike Fries, Erste_Blirgermeisterin

Falkenstein, den 11.07.2023
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3 Planzeichnung und Legende
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Satzung

'PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanzV))

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Q@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNV0)

0 3.1 offene Bauweise
=== 3.5 Baugrenze
WA = Aligemeines Wohngebiet B Héchstgrenze Vollgeschosse
(§4 BauNVO) i " il
WA I
GRZ {Grundfiachenzahl) 04 08 GFZ (Geschossfliachenzahl)
(Hochstgrenze) ’ ’ (Hochstgrenze)
offene Bauweise = O A ~t___ nur Einzethduser
zuldssig

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 offentliche StraRenverkehrsfiachen mit Festsetzungen der Hhenlage in m (i. NHN
—_—— 6.2 StraRenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

G+R Geh- und Radweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(§ 9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsanlagen

Regenriickhaltebecken

9. Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

- 9oe Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

>ooo0e¢ 13.2.1 Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entwurfsfassung: 16.02.2023 Seite 8 von 19
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'PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanzV)

15. Sonstige Planzeichen

=== 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

!_l\_lACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

PLANLICHE HINWEISE |

bestehendes Gebaude

236/22 I bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

P01 Parzellennummer und -gréRe
894m?2
—----599.00 — .. urspringlicher, natirlicher Geléandeverlauf vor der Herstellung der ErschlieRung
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4 Textliche Festsetzungen

4.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zulassig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO.

Nicht zul&ssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO.
Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zuléssig.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.2.1 Grundfiachenzahl (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Als Héchstmal werden zwei Vollgeschosse (ll) fir Hauptgebaude festgesetzt.

Far Nebengebaude sind maximal zwei Vollgeschosse (ll) zulassig, sofern das zweite Vollge-
schoss als Untergeschoss ausgebildet wird (Bautyp U+E).

4.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Hauptgebaude:

Es wird eine maximale Firsthéhe von 10,00 m festgesetzt.

Die Firsth6he wird gemessen zwischen der zulidssigen ErdgeschossrohfulRbodenoberkante
und der Oberkante First.

Nebengebdude, Garagen:

Zusatzlich wird eine maximale Firsthéhe von 4,50 m festgesetzt.

Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der zuldssigen ErdgeschossrohfuRbodenoberkante
und der Oberkante First.

Far Grenzgaragen gilt Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO.

4.3 Hdhenlage baulicher Anlagen, Hauptgebidude, Garagen und Nebengebaude

Die zulassige Oberkante der Erdgeschossrohfubodenoberkante (EFOK max.) betrégt maxi-
mal 0,3 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache in senkrechter Ver-
ldngerung zur Gebaudekante.

Bei Eckgrundstiicken ist das maRgebende Hohenniveau die zum Geb&udegrundriss nachst-
gelegene offentliche Verkehrsflache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hoéchsten Punkt der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen Erdgeschossrohfu3bodenoberkante (EFOK).

Entwurfsfassung: 16.02.2023 Seite 10 von 19
Satzungsfassung: 22.06.2023
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Skizze:

Stralte “\ festgesetzte Hohenlage = +/- 0,20 m

I z.B. hichster Punkt

|‘\
PRI Messmethode

| EFOK ‘
(I _lg———— max.EFOK=+030m

4.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

4.5 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassung der BayBO einzuhalten. Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
wird angeordnet.

4.6 Zahl an Wohnungen je Wohngebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind max. 3 Wohnungen zuldssig.

4.7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind an den seitlichen und riickwartigen Grundstiicks-
grenzen auch aufBerhalb der festgesetzten liberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen mussen an der der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstiicks-
grenze die Baugrenzen einhalten.

4.8 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die interne ErschlieBungsstralte wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der offentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fir die zulassige Hohe ist eine Abweichung von +/- 20 cm zulassig.

Zusatzlich sind 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-

stimmung ,Geh- und Radweg" festgesetzt.

4.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12,
14 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache ist die Errichtung und der Betrieb eines Re-

genruckhaltebeckens zulassig.

4.10 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

Entwurfsfassung: 16.02.2023 Seite 11 von 19
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4.11 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Dacher:

Als zuladssige Dachformen werden Sattel-, Zelt-, Walm-, Krippel-
walm-, Pult- und versetzte Pultdacher festgesetzt. Dabei gilt:

e SD, WD, KWD: E+D: max. 49°: E+l: max. 28°

e ZD,PD, VPD: E + I: max. 25°
Als Dachfarben sind ziegelrot, braun, schwarz, anthrazit oder grau
zuldssig.
Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein sowie Blecheindeckun-
gen, Kunststoff und Bitumen zulassig.
Begriinte Dacher sind zulassig.
Glénzende oder spiegelnde Dachmaterialien sind unzulassig.
Dachgauben oder -anbauten sind zuléssig, wenn sie der Gesamt-
form des Hauptgeb&udes untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der
Lange bzw. Breite des Hauptgeb&udes).
Dacher von Garagen, Carports und Nebengebduden kdnnen von
dem des Hauptgebaudes abweichen, miissen jedoch eine der zulis-
sigen Dachformen aufweisen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
sind auf den Dach- und Fassadenflachen der Haupt- und Nebenge-
b&ude zulassig.

Aufschittungen und
Abgrabungen:

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m Uber dem
Urgelénde zulassig.

Die bestehenden Gelandehéhen sind in einem Abstand von mind.
1,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
einzuhalten.

Entlang der zentralen ErschlieRung (6ffentliche Verkehrsflache) ist
das fertige Niveau der Grundsticksrander an das bestehende Hé-
henniveau der Verkehrsflache anzupassen.

Das Hohenniveau der Grundstlicksgrenzen der Bauparzellen sind in-
nerhalb des Geltungsbereiches gegeniiber der benachbarten Bau-
parzelle(n) exakt anzugleichen.

Stutzwande sind mit einer Hohe von max. 1,50 m Héhe zulassig und
sind als Trockensteinmauern auszufiihren oder zu bepflanzen. Be-
zugspunkt ist das Urgelande.

Einfriedungen:

Fir straBenseitige Einfriedungen sind ausschlieRlich Zaune mit
Punktfundament oder als Grenzkante mit einer maximalen Héhe von
1,20 m zulassig. Bezugspunkt ist das hergestellte Gelande.
Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind.
15 cm einzuhaiten.

Stellplatze und Ga-
ragen:

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplitze auf dem eigenen
Grundstiick nachzuweisen.

Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand von 5,00 m
sowie deren Zufahrt, darf zum Stellplatznachweis nicht herangezo-
gen werden.

Zusammengebaute Garagen sind in Tiefe, Hoéhe, Dachform und
Dachneigung an eine bereits an der Grenze bestehende Garage an-
zupassen (Nachbauzwang).

Entwurfsfassung: 16.02.2023
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Werden Garagen oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfls-
chen auf oder an der Grundstiicksgrenze errichtet, darf die Gesamt-
l&nge dieser Bebauung je Grundstiicksgrenze 9,00 m nicht Uber-
schreiten.

Stellplatze und private Hofflachen sind mit Ausnahme aller Bereiche,
auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen
eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversie-
gelnden Beldgen zu befestigen.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflachen-
wasser den 6ffentlichen Stralen nicht zugefiihrt werden kann.

Werbeanlagen: Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zuldssig.
Die GréRe einer Werbeanlage ist bis max. 0,8 m2 Flache zuléssig.
Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten (Werbean-
lagen) sind unzulassig.

Beleuchtung: Es sind ausschlieflich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-wei3e LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Flutlichtanlagen sind unzulassig.

4.12 Griinordnerische Festsetzungen

4.12.1 Boden- und Gewiésserschutz

Bodenversiegelungen sind gemaRl § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Maf zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf de-
nen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Gefahr von Ver-
schmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt
werden wasserdurchlassige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchldssigkeit.

4.12.2 Privater Griinflichenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und géartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Flache. Flachen mit
naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Je angefangener 400 m? Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 oder ein Obstbaum zu
pflanzen.

Nicht verwendet werden durfen alle fremdlandischen und zlchterisch verdnderten
Nadelgehoize mit gelben oder blauen Nadeln tber 2,0 m Wuchshéhe oder buntiaubige Laub-
gehdlze.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.
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4.12.3 Offentliche Griinflichen

Auf den 6ffentlichen Grunflachen wird die Anlage von Wiesenflachen festgesetzt. Diese sind
als extensive Wiesen mit einer artenreichen Grinlandmischung anzusden und maximal 2- mal
im Jahr zu mahen (mit Mahgutentferung).

Der Einsatz von Dinger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.12.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Nordliche Eingrinung

Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes ist eine mindestens 2-reihige freiwach-
sende Hecke zu pflanzen, welche alle 10 m von einem Baum der Pflanzliste 1 oder zwei Obst-
baumen zu Uberstellen ist.

Die Pflanzung der Hecke hat gruppenweise gleichmaRig verteilt auf mind. 70 % der festge-
setzten Flache mit Geholzarten der Pflanzliste 2 zu erfolgen.

Das Anlegen von Schnitthecken ist nicht zulassig.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Griinlandmischung anzu-
sden und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentfernung).

Der Einsatz von Diinger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

Westliche Eingriinung

Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes ist eine mindestens 1-reihige freiwach-
sende Hecke zu pflanzen, welche alle 20 m von einem Baum der Pflanzliste 1 oder zwei Qbst-
baumen zu Uberstellen ist.

Die Pflanzung der Hecke hat gruppenweise gleichmafig verteilt auf mind. 50 % der festge-
setzten Flache mit Geholzarten der Pflanzliste 2 zu erfolgen.

Das Anlegen von Schnitthecken ist nicht zulassig.

Die Wiesenflachen sind als extensive Wiese mit einer artenreichen Grinlandmischung anzu-
s&en und maximal 2- mal im Jahr zu mahen (mit Mahgutentfernung).

Der Einsatz von Dunger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.12.5 Pflanzlisten
Far die Pflanzungen sind ausschlieBlich folgende Gehdlzarten zuléssig:

Pflanzenliste 1 - Hochstammbaume
(Mindestqualitat Stammumfang 10/12 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur — Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten
Entwurfsfassung: 16.02.2023 Seite 14 von 19
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Pflanzenliste 2 - Straucher:

(Mindestpflanzqualitat: Mind.

Corylus avellane
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Euonymus europaeus
Prunus padus
Rhamnus carthartica
Sambucus racemosa

2x verpflanzt, mind. 60/100cm Héhe)

Haselnuss

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hunds-Rose
Salweide
Schwarzer Holunder
Pfaffenhitchen
Traubenkirsche
Kreuzdorn
Trauben-Holunder

4.12.6 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GielRen, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die Bepflanzungsmalinahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufihren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Entwurfsfassung: 16.02.2023
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/ Die Bauparzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
Millentsorgung | Die festgesetzte Verkehrsflache verfiigt iiber eine ausreichende Breite.
Altlasten Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wassergefahr-

denden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen dennoch Verdachtsfla-
chen oder Auffalligkeiten bezlglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind
die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das zustandige Landratsamt
sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Bauantrége /
Hohenentwick-
lung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fuhren, das natirliche und
das hergestellte Gelande stets genau darzustellen. Aufschittungen und Ab-
grabungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berlicksichti-
gung der jeweilig aktuellen Fassung der ,Richtlinie Flachen fur die Feuer-
wehr 2009-10 sowie nach den Bayerische Technische Baubestimmungen
(BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieRBungsmalnahme ausge-
fahrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine
maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Gebaiu-
den und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet
werden. Der Hydrantenplan ist mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen.
Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden
Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter miissen diese von Schnee
und Eis frei sein.

Die Verkehrsflache solite ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die StralRen von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen,
Gebaudebestand zu schitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, ge-
mafR den gesetzlichen Bestimmungen die Gebiude mit Brand- und Rauch-
meldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu erméglichen.

Denkmalschutz

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.
Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die gesetzlichen
Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

Erschlielung

Die HaupterschlieBung erfolgt liber einen Anschluss an die Dorfstrale im
Sldwesten. Der Anschluss ist aus Verkehrssicherheitsgriinden (Sichtver-
héalinisse) entsprechend den Vorgaben der RASt auszubauen.

Fassaden- Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRen Fensterflichen sind Vor-
gestaltung kehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen. Hierbei wird auf
die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden* des Bayerischen
Landesamtes flr Umweltschutz verwiesen.
Grundwasser- Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftreten kann,
schutz sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.
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Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG in
Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
sind zu beachten.

Grinordnung

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG durfen Baume auBerhalb des
Waldes usw. nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09 abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Hang- und
Schichtenwas-
ser

Aufgrund der Topografie liegt innerhalb des Baugebietes kein Grundwasser
an. Das Planungsgebiet ist von Nordosten nach Sudwesten geneigt.

Es ist mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.
Unter Umstéanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmun-
gen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung sollten derartige
Risiken beriicksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation un-
zulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhandenen Wasser-
wegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der
Bauwerkssohle, Verfillung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material)
aufrecht zu erhalten.

Das natlrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert werden,
dass belastigende Nachteile fir andere Grundstuicke/Dritte entstehen (§ 37
WHG).

Immissionen

Die nérdlich und westlich liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wer-
den ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirt-
schaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung so-
wie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen
Betriebe.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

Niederschlags-
wasser(entsor-

gung)

Das auf den éffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie den privaten
Bauflachen anfallende Niederschlagswasser wird tiber einen Regenwasser-
kanal innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen in das sidliche Regen-
rickhaltebecken eingeleitet. Von hier erfoigt eine gedrosselte Ableitung des
gesammelten Niederschlagswassers in den Arracher Bach.

Zusatzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen
Baugrundstiick durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriick-
haltebecken oder -mulden, Zisternen) gesammelt, gereinigt, verdunstet und
mit einem Notuberlauf gedrosselt an den &ffentlichen Niederschlagswasser-
kanal in der offentlichen Verkehrsflache eingeleitet werden. Das gesam-
melte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet wer-
den. Hierbei sind die Bestimmungen der Kreiswerke Cham zu beachten.
Private Rickhaltungen sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrun-
gen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des Mauerwerks zu tref-
fen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante
von Gebaudeéffnungen (wie Eingéange, Kellerlichtschachte) mit einem Si-
cherheitsabstand tiber die umgebende Gelénde- bzw. StraBenoberkante zu
legen.
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Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser nach
DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur Bauwerksabdichtungen
ist zu berlcksichtigen. Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser
muss auch wahrend der Bauzeit gewéhrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder
6ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Auf den Praxisratgeber
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ,Regenwasserversickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen®, www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Bauflachen sind an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde
angeschlossen.

In der stdwestlichen Dorfstralle besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Wohnbauflachen aufnimmt und zur zentralen Klaran-
lage der Gemeinde weiterleitet.

Das Planungsgebiet ist im Trennsystem erschlossen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Zu- und Ausfahrten von Einbauten und
niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstammige Laubbdume sind auszu-
asten.

Strom(versor-
gung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungs-, Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstraRen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebie-
tes ist das zusténdige Versorgungsunternehmen friihzeitig zu versténdigen
und die geplanten BaumaBnahmen mit ihm abzustimmen und zu koordinie-
ren. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen
ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen fest-
gelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhal-
ten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete Schutzmaf-
nahmen durchzuflihren.

Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbei-
ten, sondern auch, um zu beflurchtende Spatfolgen durch Biume bzw.
Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen.

In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzun-
gen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit eben-
falls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstsndigung erforderlich,
damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberpruft werden kann.
Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige StraRenbeleuchtungsmasten und Ka-
belverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhil-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-
technik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist un-
terirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusam-
menhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
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b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von technischen Ein-
richtungen.
¢. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw.

Telekommunika-
tion

Wéarmepumpen und Solaranlagen fir die Brauchwasserbereitung.

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des Bau-

gebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung

durchgefuhrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und Innenerschlie-

Rung des Bereiches soll der Grundstiickseigentiimer sicherstellen,

- dass fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kiunftigen StraRen und Wege mdglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
maRnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
trager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekommunikationsgesetz §
68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine
rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen so-
wie zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw. ErschlieBungsmaRnahmen
der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Verbin-
dung setzt.

Trinkwasser

Die Bauflachen sind an die Versorgungsleitungen der Kreiswerke Cham an-

(versorgung) geschlossen.
Wassergeféhr- | Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,

dende Stoffe

Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AWSV zu
beriuicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Zugéanglichkeit
der Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-
gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Gemeinde zur
Einsicht bereitgehalten.
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Pfarrergwendfeld” erlangte am 27.07.2021 Rechtskraft.

Das Erfordernis zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus konkret vorliegenden
Bauvorhaben, die unter den Voraussetzungen der derzeit rechtsgtiltigen Festsetzungen nicht
umsetzbar wéren bzw. einer Befreiung bedurften.

Der Gemeinde liegt u.a. ein Bauvorhaben vor, bei dem das Nebengebaude fir die Einrichtung
eines Heizraumes genutzt werden soll. Damit die Anlage entsprechend betrieben und beliefert
werden kann, soll das Nebengebaude volistandig unterkellert werden. Aufgrund der Hanglage
des Baugebietes, tritt das entstehende Kellergeschoss so weit aus dem Gelédnde heraus, dass
es bauordnungsrechtlich als Voligeschoss einzustufen ist. Derzeit ist in den textlichen Fest-
setzungen zum B-Plan ,Pfarrergwendfeld” jedoch nur maximal ein Voligeschoss fir Nebenge-
baude zulassig.

Da aufgrund der aktuellen Energiekrise und weltpaolitischen Konfliktsituation zu erwarten ist,
dass weitere Bauherren im Baugebiet eine autarke Energieversorgung mit gleichen baulichen
Anforderungen anstreben wie das vorliegende Bauvorhaben, soll die genannte Festsetzung
um die Errichtung eines weiteren (Unter-)Geschosses erweitert werden.

Mit der formulierten Bedingung, dass das zweite Vollgeschoss ausschlieflich als Unterge-
schoss ausgebildet werden darf, kann vermieden werden, dass sich Nebengebaude mit zwei
oberirdischen Vollgeschossen entwickeln und somit das Ortsbild negativ beeintrachtigen.

Gleiches trifft auf die zweite Anderung in den textlichen Festsetzungen zu. Hier soll eine ma-
ximal zulassige Unterschreitung der festgesetzten EFOK fiir bauliche Anlagen, die auf das
hergestellte Niveau der angrenzenden éffentlichen Verkehrsfliche bezogen ist, ganzlich ge-
strichen werden.

Hintergrund ist ein Bauvorhaben, bei dem die EFOK der geplanten Garage ca. 0,5 m unter
dem hergestellten Niveau der angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache liegt. Festgesetzt ist
jedoch eine maximale Unterschreitung von 0,3 m.

Es liegt jedoch kein stadtebaulicher Grund vor, den Bauherren eine weitere Unterschreitung
des StralBenniveaus zu verwehren. Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Uberschreitung
des Gelandes ist aus stadtebaulichen Grinden (Orts- und Landschaftsbild) notwendig, um
eine ungeordnete Entwicklung in die Hohe zu vermeiden. Soll das Gelandeniveau jedoch un-
terschritten werden und die Gebaude ,eingegraben” werden, spricht dem nichts entgegen.

Die Anderungen betreffen lediglich die getroffenen Festsetzungen zu einer baulichen Entwick-
lung unterhalb des Gelandes bzw. des Bezugspunktes zur Verkehrsflache. Negative Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen damit vermieden werden.

Um die getroffenen Festsetzungen weiter zu verschlanken, soll die Festsetzung zur maximal
zulassigen Wandhohe von Nebengebduden und Garagen ebenfalls entfallen. Die weiterhin
verbleibende Festsetzung zur maximal zuldssigen Firsthéhe von Nebengebauden und Gara-
gen kann eine geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin gewahrleisten.

Die bisherigen Festsetzungen schrankten aulerdem die Anlage und Errichtung von Techni-
schen Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung ausschlieBlich auf die Dachflachen
von Hauptgebduden und Aufstanderungen bis max. 20° zur Waagerechten ein. Aufgrund der
bereits oben genannten Energiekrise und dem Streben nach autarker Energieversorgung sol-
len die baurechtlichen Einschrankungen zur Errichtung dieser Anlagen ganzlich gestrichen
und auch auf Nebengebauden oder an Fassaden ermdglicht werden.

Mit den getroffenen Anderungen méchte der Markt den Bauherren mehr Flexibilitét bei der
Errichtung autarker Energie- und Warmeversorgungsanlagen und bei Garagen erméglichen.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB.
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2 Inhalte der Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sieht folgende Anderung vor:

» Erweiterung der zuldssigen Vollgeschosszahl fiir Nebengebdude von maximal einem
auf maximal zwei Vollgeschosse unter der Bedingung, dass das zweite Vollgeschoss
als Untergeschoss ausgebildet wird

= Streichung der Festsetzungen zur maximal zulassigen Wandhohe fiir Garagen und
Nebengebdude

= Streichung der Begrenzung der maximal zulassigen EFOK von max. 0,3 m unter dem
hergestellten Niveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfliche

* Erweiterung der Zulassigkeit von Technische Anlagen zur solaren Energie- und Wir-

megewinnung auf D&chern von Nebengebiuden sowie an Fassaden von Haupt- und
Nebengebauden

» Streichung von baulichen Einschrankungen fiir Aufstdnderungen von Technische An-
lagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung

* Aktualisierung der Beziige zur BayBO

= redaktionelle Anpassung der zeichnerischen Festsetzungen an die hergestellte Er-
schlieBung und die aktuelle digitale Flurkarte

3 Geografische Lage, Topografie

Die Marktgemeinde Falkenstein liegt im siidwestlichen Landkreis Cham und ist ca. 18 km von

Cham bzw. 30 km von Regensburg entfernt. Der Oristeil Arrach liegt ca. 2 km siidlich vom
Hauptort Falkenstein.

Die Anderungsflachen befinden sich am nordwestlichen Ortsrand von Arrach.

Luftbild mit Lage des Anderungsbereiches (ro{), o.M.

Im Norden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Siiden und Osten
schlielen sich die Siedlungsflachen von Arrach an, die vorrangig wohnbaulich genutzt werden.
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Im Sldwesten grenzt zudem die Dorfstrale an, die als Gemeindeverbindungsstrale nach Fal-
kenstein dient. In Richtung Osten bestehen zwei Anschliisse an die Sebastian-Hofstetter-
Strafle.

Die Anderungsflachen wurden bereits erschlossen und sind von Norden (ca. 605 m (.NN)
nach Stden (ca. 594 m .NN) geneigt.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 2,3 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fléche in m?
(Wohn)Bauflachen 18.386,36
Offentliche Verkehrsflachen 2.813,65
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg) 249,97
Offentliche Griinflichen 751,27
Versorgungsflachen 815,70
Gesamtflache 23.016,95

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Falkenstein, welcher am 02.05.1979
Inkraft trat, wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfarrergwendfeld‘ am
27.07.2021 im Anderungsbereich berichtigt.

Auszug Flachennutzungsplan Markt Falkenstein i.V.m. der Berichtigung des FNPs im Zuge der Aufstellung des B-
Plans ,Pfarrergwendfeld”, 0.M.
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Hierbei erfolgte eine Berichtigung der Darstellung einer landwirtschaftlichen Nutzflache in ein
Allgemeines Wohngebiet, welches im Norden und Westen einzugriinen ist, sowie eines Re-
genrickhaltebeckens im Sidwesten. Die Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wur-
den ebenfalls aktualisiert.

Im Norden und Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Weiter Richtung Westen be-
finden sich nutzungsbeschrénkte Gewerbeflachen, die im Zuge einer Deckblattdnderung am
15.03.1988 in den Flachennutzungsplan aufgenommen wurden. Im Siiden und Osten setzen
sich dorflich gepragte und Wohnbauflachen fort. Innerhalb der DorfstraRe verlauft eine Was-
serleitung in Richtung Westen.

Im Norden verlauft eine geplante Ferngasleitung, die zwischenzeitlich von der MEGAL Fern-
gas GmbH als Doppelleitung hergestelit wurde. Der Mindestabstand zur Leitung betragt von
den Planungsflachen rund 58 m in Richtung Norden.

Die vorliegende Bebauungsplananderung entspricht in Art und Umfang weiterhin den Ausfilh-
rungen des Flachennutzungsplanes. Damit ist das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach §
8 Abs. 2 Satz 1 BauGB weiterhin beachtet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Pfarrergwendfeld”, welcher am 27.07.2021 Rechtskraft erlangte.

Damit liegen hier Flachen nach § 30 BauGB vor.
Im Norden und Westen grenzen Au3enbereichsflachen nach § 35 BauGB an.

Die im Stden und Osten angrenzenden Siedlungsflachen sind bereits bebaut und wohnbaulich
genutzt. Diese Flachen sind Uber eine Innenbereichssatzung vom 19.02.1979 abgegrenzt.

4.3 Verfahrenswahl

Laut § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden ,Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist‘. Dabei sollen Bauleitplane
eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (...) gewahrleisten (...)“ (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Pfarrergwendfeld”. Damit umfasst die Anderung ein Gebiet nach § 30 BauGB.

Die bisherigen Festsetzungen sollen aufgrund konkret vorliegender Bauanfragen sowie der
aktuellen Energiekrise durch weitere Festsetzungen ergénzt und um stédtebaulich nicht erfor-
derliche Festsetzungen reduziert werden. Daneben werden die Beziige zur BayBO aktuali-
siert.

Daneben werden die zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung auf die hergestellte
Erschlieffung und die aktuelle digitale Flurkarte angepasst.

Damit dienen die Anderungen und Ergénzungen der Nachverdichtung bzw. als MaRnahme
der Innenentwickiung.

Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist u.a., dass die in ihm
zulassige Grundftache nicht groRer als 20.000 m? sein darf.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Flache von insgesamt 23.016,95 m2. Es
werden im Zuge der Anderungen keine weiteren Flachen im AufRenbereich nach § 35 BauGB
oder umliegende, bereits bebaute Flachen mit einbezogen.

Die festgesetzten Wohnbauflachen umfassen insgesamt 18.386,36 m2. Bei einer maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl von 0,4 ist eine versiegelte Flache von maximal 7.354,5 m2 zu er-
warten. Damit wird der geforderte Héchstwert von 20.000 m? ebenfalls deutlich unterschritten.
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Versagensgrinde nach § 13a Abs.1 S. 4 und 5 BauGB, nach denen das Verfahren ausge-
schlossen ist, ,wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen® oder ,wenn Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind®, sind nicht erkennbar.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB
erfullt.

Die Planung entspricht den baurechtlichen Anforderungen des Baugesetzbuches.

Im vereinfachten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB kann nach § 13 Abs. 2 S.1 Nr.1
BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden.

GemaR § 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absaiz 1 BauGB ab-
gesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Anderungsfldchen sind {iber einen bereits hergestellten Anschluss an die Dorfstrale im
Sludwesten erschlossen.

Intern ist das Baugebiet Uber die 6,5 m breite ,Sankt-Valentin-Stralle” als Ringstraflle erschlos-
sen.

Im Siid- und Nordosten verbinden Geh- und Radwege die Anderungsflichen mit der Sebas-
tian-Hofstetter-Stralle im Osten.

5.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Anderungsfldchen sind bereits {iber die Versorgungsleitungen der Kreiswerke Cham in-
nerhalb der ,Sankt-Valentin-Strafe” erschlossen.

5.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflachen wurden bereits im Trennsystem erschlossen.

Das Schmutzwasser der Anderungsflachen wird in den bestehenden Mischwasserkanal in der
DorfstralRe im Stuidwesten und weiter zur zentralen Klaranlage der Marktgemeinde abgeleitet.
5.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den oéffentlichen Verkehrs- und Griinflachen anfallende Niederschlagswasser wird be-
reits Uber einen Regenwasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen in das sidliche,
unterirdische Regenruckhaltebecken geleitet. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung des
gesammelten Niederschlagswassers in den bestehenden &éffentlichen Regenwasserkanal in
der DorfstralRe und weiter in den Vorfluter Arracher Bach.
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Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschiagswasser wird ebenfalls in den Nie-
derschlagswasserkanal innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen und in das sidliche Re-
genrickhaltebecken eingeleitet.

Zusatzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrundsttick durch
geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) ge-
sammelt, gereinigt, verdunstet und mit einem NotUberlauf gedrosselt an den éffentlichen Nie-
derschlagswasserkanal eingeleitet werden. Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur
Grauwassernutzung verwendet werden. Hierbei sind die Bestimmungen der Kreiswerke Cham
zu beachten. Private Ruckhaltungen sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Nach Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests im Rahmen der Aufstel-
lung des B-Plans ,Pfarrergwendfeld" ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im An-
derungsgebiet nicht méglich.

Das Gelande ist teilweise stark von Norden nach Suden geneigt. Aufgrund der Topografie ist
bei (Stark)Regenereignissen mit wild abflieBendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.

5.1.5 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Anderungsflachen sind bereits an die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld angeschlos-
sen.

5.1.6 Abfallentsorgung

Alle Bauparzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen des Landkreises Cham angefahren
werden. Die bestehenden Stral3en verfligen Gber eine ausreichende Breite.

5.1.7 Brandschutz

Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die Verkehrsflachen sind
mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar. Im Winter sind die
Strallen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-
5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331,
W 400 und W 405 bei 800 I/min.

Die Kreiswerke Cham sind in der Lage, 48 m*h aus der bestehenden Trinkwasserleitung zu
liefern.

5.2 Immissionsschutz
5.2.4 Verkehr

Auf die Anderungsflachen wirken bereits Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzen-
den Dorfstralle im Sldwesten und Westen ein. Im Sldwesten befindet sich auRerdem ein
stral’enbegleitender Parkplatz.

Aktuelle Erhebungen zu den hier stattfindenden Verkehrsbewegungen liegen nach Information
des Bayerischen Stra3eninformationssystems (BaySIS) derzeit nicht vor.

Nach Aussage des Sachgebietes Immissionsschutz beim Landratsamt Cham ist jedoch zu
erwarten, dass aufgrund der geringen Verkehrsmengen keine negativen Auswirkungen auf die
Anderungsflache entstehen.

Von der Sebastian-Hofstetter-Strae als Ortsstrale, ca. 30 m in Richtung Osten und Stiden
innerhalb des Siedlungsbestandes entfernt, sind keine negativen Beeintrachtigungen zu er-
warten.
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In ca. 125 m sldlicher Richtung verlauft die Kreisstrafse CHA 15, in ca. 1,1 km &stlicher Rich-
tung die Staatsstralle St 2148. Aufgrund der Distanz sowie der bestehenden Siedlungsfladchen
im Umfeld sind keine negativen Beeintrachtigungen auf die Wohnnutzungen zu erwarten.

Schalltechnische MafRinahmen sind somit weiterhin nicht erforderlich.

5.2.2 Gewerbe

In ca. 70 m westlicher Richtung liegen geman einer Deckblattdnderung des Flachennutzungs-
planes vom 15.03.1988 nutzungsbeschriankte Gewerbeflachen, an die sich im Westen ,nor-
male* Gewerbeflachen anknipfen. Eine verbindliche Bauleitplanung nach § 30 BauGB liegt
fur die Fl&chen nicht vor.

Hier befindet sich ein Baustoffhandel mit Wohn- und Werksgebauden sowie Lagerflachen.

Aufgrund der Distanz sowie der Nutzungsbeschrankung der Gewerbeflachen sind nach Aus-
sage des Sachgebietes Immissionsschutz keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen sind nicht bekannt.

5.2.3 Landwirtschaft

Die west- und ndrdlich liegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden ortsublich bewirt-
schaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigun-
gen ist zu rechnen:

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

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Im Umfeld sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen, Einzelgehéfte oder Tierhaltungen vor-
handen.

5.3 Naherholung

Die Anderungsflachen haben eine geringe Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherholungssu-
chende, da vor der ErschlieBung des Baugebietes eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand
und das Umfeld bereits wohnbaulich gepréagt ist.

Auf der westlich verlaufenden Dorfstrale verlauft ein regionaler Radwanderweg zwischen Ret-
tenbach und Falkenstein. Weitere regional bedeutsame Radwander- oder Wanderwege sind
im Umfeld nicht vorhanden.

Der nachstgelegene Kinderspielplatze befindet sich ca. 80 m siudéstlich im Ortskern von Ar-
rach.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da die Durchgangigkeit weiterhin erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar
ist.

Die dafur relevante Infrastruktur bleibt weiterhin in Form des bestehenden Wegenetzes erhal-
ten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind durch die Anderung nicht zu erwarten.
5.4 Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches sowie im naheren Umfeld sind keine amtlich kartierten Bi-
otope oder Feldgehdlze vorhanden.
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Auf der stdlich angrenzenden Béschung (Flurstiick Nr. 114/1, Gmkg. Arrach) bestehen Laub-
gehdlze und Stréucher, die nach Aussage der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt
Cham dem Schutz des § 39 Abs. 5 BNatSchG i.V.m. Art. 16 BayNatSchG unterliegen. Die
Baumreihe gilt als lineares Strukturelement in der freien Landschaft und 6kologisch bedeut-
same Gelandestruktur. Ein Eingriff in dieses ist mit der vorliegenden Anderung nicht verbun-
den.

5.5 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" (ID NP-00007).
Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (IDLSG-00579.01)
an. Die Anderungsflachen greifen in dieses nicht ein. Es sind keine negativen Beeintrachtigun-
gen der nachstgelegenen Natur- und Landschaftsschutzgebiete durch die Anderung zu erwar-
ten.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Ortsbild weiterhin vermieden bzw. minimiert werden.

5.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Es ergeben sich keine Anderungen oder neue Informationen zum Stand der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Pfarrergwendfeld.

5.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes .Pfarrergwendfeld“ wurde eine Baugrundun-
tersuchung durchgefiihrt, aus der u.a. hervorging, dass eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Baugebiet nicht méglich ist.

Hinweise zu Auffullungen oder Bergbau, Geotopen oder Georisiken liegen ebenfalls nicht vor.

5.8 Wasser

Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden.

Die Anderungsfléchen liegen weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet,
HQ100-, HQextrem-Gebiet oder in einem wassersensiblen Bereich.

5.9 Altlasten

Es liegen keine Informationen Gber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle
mit wassergefdhrdenden Stoffen innerhalb des Anderungsbereiches vor.

5.10 Denkmalschutz

GemaR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denk-
maipflege liegen weder innerhalb des Anderungsbereiches noch im naheren Umfeld Boden-
oder Baudenkmaler vor.

Negative Auswirkungen der Anderungen auf die bestehenden Denkmaler im weiteren Umfeld
sind aufgrund der Distanz sowie der bereits vorhandenen Siedlungsbebauung im Umfeld der
Denkmaler nicht zu erwarten.
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