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A  Allgemeines

Die Begrindung (§ 2 a BauGB)ist Grundlage fUr die Beurteilung und die spétere Realisierung des
Bebauungsplans. Sie dient wdhrend der Planaufstellung

1. der Unterrichtung der Offentlichkeit und
2. der beteiligten Trager &ffentlicher Belange.

3. Die Begrundung soll diesen Beteiligten ermdglichen, mit sachbezogenen Anregungen an der
Planung mitzuwirken. Sie soll knapp und allgemein versténdlich gefasst sein.

Ziel, Zweck und die Auswirkungen der Planung gem. § 2a Satz 2 BauGB werden dargelegt. Die
Begrindung rechftfertigt die Planung, weist deren Erforderlichkeit nach und die einzelnen
Festsetzungen und legitimiert die wesentlichen planerischen Enfscheidungen. Hier werden die
wesentlichen Auswirkungen der Bauleitplanung und Auswirkungen dargelegt, die sich aus der
Planung und ihrem Vollzug ergeben. Anhaltspunkt fir mégliche betroffene Belange kann die Liste
unter § 1 Abs. 6 BauGB sein. Zur Begrindung einzelner planerischer Entscheidungen werden die
Ergebnisse der Grundlagenermittlung herangezogen (z. B. Angaben zu Bevdlkerungsentwicklung,
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, etfc.).

Die Begrindung wird die Zielrichtungen der einzelnen getroffenen Festsetzungen belegt, wodurch
sich im Vollzug, wenn es z. B. um die Erteilung einer Befreiung gemas § 31 Abs. 2 BauGB geht, u.a.
entscheiden lasst, ob Grundzige der Planung berUhrt sind oder nicht.

In der BegrGndung werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung dargelegt (§ 9 Abs. 8 und §
2a BauGB).

B PLANUNGSGEGENSTAND

B1  ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER
PLANUNG

Das Baugebiet ,Hirtgartenim Markt Falkenberg, wird rdumlich abgegrenzt:
Westen

durch das Baugebiet Schaferkapelle und
eine landwirtschaftliche Nutzfl&iche Felder und Wiesen
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landwirtschaftliche Nutzfldche Felder und Wiesen
sowie ein Gewerbegebiet fUr einen IT-Dienstleister
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Suden
Wohnbebauung
Osten
Wohnbebaung

Der Bebauungsplan , Hirtgarten Ml 1- 3, GEi** aufgestellt und ist mit Bekanntmachung
rechtskréftig geworden.

Die Aufstellung erfolgte aufgrund der Zielsetzung fUr die zukUnftige Ortsentwicklung ins-besondere fUr
die Ansiedlung nachhaltiger Arbeitspldtze in Falkenberg und den erforderlichen Folgenutzungen
Wohnen und der Versorgung sowie zur weiteren Entwicklung kultureller Einrichtungen, z.B. die
Sanierung der Burg Falkenberg.
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Der B-Plan ,Hirtgarten ist durch Nutzungszonierungen gepragt um den staddtebaulichen Kontext
aufzunehmen:

MI'1 Gewerbe, IT-Dienstleister
M2 Wohnen
M3 Wohnen
GE; Gewerbe, IT Dienstleister

Mit diesen Entwicklungen der Arbeitsplatze soll eine ortsspezifische stGdtebauliche Eigenart er-reicht
werden, die einen stddtebaulich angemessenen, zeitgemdBen Eintrag in den Ortsgrundriss zul&sst.

Diese urspringlichen Ziele haben sich sukzessiv nach Aufstellung des Bebauungsplanes und den
Folgepldnen sowie den zUgigen Realisierungen positiv eingestellt. Allerdings bleibt im Verhdalinis zu den
modernen, nachhaltigen Arbeitspldtzen die Entwicklung von Wohnbaufl&chen deutlich abgehdangt.

Um eine innerdrtliche Nachverdichtung zu erméglichen, wird aus Grinden der stddtebaulichen
Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3 BauGB) hierzu ein Planverfahren fir eine Anderung des
Bebauungsplans nach § 13a BauGB angestrebt.

Inhalt des Anderungsverfahrens ist die Entwicklung einer weiteren Wohnnutzung ,,M 4" innerhalb des
B-Plans Hirfgarten, eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit den dargelegten Nutzungs-
zonierungen.

AUFSTELLUNG IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich, Bebauungspldne,
die der Wiedernutzbarmachung von Fléichen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten Verfahren gemdaB § 13 a BauGB aufzustellen.

Der Marktrat von Falkenberg hat die Anderung des Bebauungsplanes Hirtgarten Ml 1-3 und GE; um
eine weitere Zonierung Ml 4 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahrens nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zul@ssige Grundfléche i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Grundfldche festgesetzt wird
von insgesamt

- weniger als 20.000 m? oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprufung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich der Anderung des B-Planes um den Gebietstyp Ml 4,fir eine Wohnnutzung
umfasst eine Gesamtflche von ca. 2.420 m?2. Die GrundflGdchenzahl ist mit 0,6 festgelegt.

Geltungsbereich, 2.420 m?
Verkehrsfldche im Geltungsbereich, 545 m?
MaBgebende GrundstUcksflache = 1.840 m?
Zulassige Grundflache 0,6 * 1.840 m2 = 1.104 m?

Unter BerUcksichtigung der maBgebenden Grundstucksfléche und der im Bebauungsplangebiet
festgelegten Grundfl&chenzahl ergibt sich eine zuldssige GrundflGche die weit unter der Zul&ssigkeit
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB liegt.

Darauf folgt: Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulGssig

PRUFUNG DER ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13 a Abs. 1 Safz 4 und Saftz 5 BauGB
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

MARKT FALKENBERG — ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN HIRTGARTEN
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a) die ZulGssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und

b) wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1T Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
SchutzgUter bestehen.

zu a) keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

- mit der Bebauungsplandnderung ,,Hirtgarten Ml 4" ist kein Vorhaben verbunden, welches einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach  Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltver-
tréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, geplant.

zu b) keine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten SchutzgUter
Hiermit sind die nach Flora- Fauna- Habitat-Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschitzten Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete)
gemeint (§ 32 BNatSchG).

- mit dem Bebauungsplan Nr. 03/2015 ,Am alten Schulhof" werden keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Richtlinie oder
Vogelschutz-Richtlinie) beeintrachtigt

Esist festzustellen, dass es sich bei der Anderung des Bebauungsplan Ml 4 Hirtgarten um kein Vorhaben
handelt, welches der Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertr&glichkeitsprifung unterliegt,
vorbereitet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte fUr die Beeinfr&chtigung der SchutzgUter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor.

Daraus folgt:
Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB ist somit gegeben.

VERFAHRENSABLAUF

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriffen des § 13 Abs. 2 BauGB (Vereinfachtes
Verfahren). Dies bedeutet, hier verklrzt sich das Verfahren auf die &ffentliche Auslegung des
Planentwurfs. Von einer frOhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB kann
abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemd&B § 3 (2) BauGB im Rahmen einer &éffentlichen
Auslegung durchgefUhrt. Parallel dazu waren die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemdB § 4 (2) BauGB sowie sdmiliche Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

UMWELTPRUFUNG UND EINGRIFFSREGELUNG

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die Vorschriffen des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Safz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfdllt for
Bebauungspl@ne der Innenentwicklung die Verpflichtung zur DurchfUhrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, BauGB welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden ErklGrung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im
beschleunigten Verfahren.

Mit Bebauungspldnen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Fl&chen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine zusdtzliche
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Fldcheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden
werden.

Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebauungspldne der
Innenstadtentwicklung bis maximal 20.000 m? (bebaubarer) Grundfldche geschaffen werden, keine
Eingriffe darstellen. Die Eingriffsregelung ist somit fUr Bebauungspldne der Innenentwicklung mit
weniger als 20.000 m?

Grundfldche nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Safz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul&ssig gelten (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

a) Planungserfordernis

Mit der vorliegenden Planung soll die planungsrechtliche Grundlage fUr eine sté&dtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Fldche fUr eine maBvolle bauliche Entwicklung in Anbindung der
vorhandenen Baustruktur geschaffen werden. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
ist zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur Schaffung von Baurecht
gegeben.

b) Planungsbefugnis

Die Planungsbefugnis wird fir Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung durch Bauleitplanung von
der Gemeinde definiert und entwickelt.

c) Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit stellt keine sonderlich hohe Schranke fur das Planungsermessen der Gemeinde dar.
Trotz prognostiziertem und tatsdchlichem Bevdlkerungsrickgang in den kommenden Jahren besteht
nach wie vor Bedarf an erschlossenen Bauflchen fUr den Eigenheimbau entsprechend § 1 Abs. 6 Nr.
2 BauGB. Bauvoranfragen fUr den Geltungsbereich liegen dem Markt Falkenberg bereits vor.

Da die Planung und ErschlieBung eines neuen Baufeldes Zeit in Anspruch nimmt, ist der Markt
Falkenberg somit entsprechend seiner Versorgungspflicht nunmehr gefordert neues Bauland zu
planen und zu erschlieBen. Die Gemeinde entspricht in diesem Punkt den Zielen der
Landesentwicklungsplanung sowie der Regionalplanung, indem sie die bauliche Eigenentwicklung for
den Markt Falkenberg fordert.

d) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Fi&che von ca. 0,2 ha stellt eine Fldche im Innenbereich dar, die gemdaB
§ 13a im vereinfachten Verfahren einbezogen werden soll. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche umweltbezogenen Informationen verfGgbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Den Belangen von Gronordnung und Freifldchengestaltung wird in der vorliegenden Planung mittels
einer integrierten Grinordnung entsprochen.

Der Bedarf der vier Wohnbaugrundsticke wurde von der Regierung der Oberpfalz, SG 24,
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung anerkannt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13 bi. V. mit § 13 a BauGB. Gemd&RB § 13 b BauGB
werden Wohnnutzungen auf Fl&dchen, die sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile anschlieBen,
zu begrindet. Nach§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird damit der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum Rechnung gefragen. Mit einem Geltungsbereich von ca. 0,4 ha liegt der Bebauungsplan
innerhalb des definierten Zul&ssigkeitsmaBstabes gern. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungspldne mit einer Grundfl&éche im
Sinne des § 13a Absatz 1 Safz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zuladssigkeit von
Wohnnutzungen auf Fldchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile

MARKT FALKENBERG — ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN HIRTGARTEN
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anschlieBen. 2Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31.
Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31.
Dezember 2021 zu fassen.

C

C1

PLANINHALTE

EINORDNUNG IN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG (§ 1 ABS. 4 BAUGB),

Die Bauleitpl&dne der Kommunen sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen. GemdaB den Zielen (Z) und Grundsatzen (G) des Landesentwicklungs-programms Bayern
2018 (LEP).

1.

ist der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. (1.2. 1 Z)

soll die Ausweisung neuer Baufldchen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. (3.1 G)

sollen fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter BerUcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3. 1 G)

sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur VerfGgung stehen. (3.2 Z)

sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur vermieden werden. (3.3 G)

sind neue Siedlungsfldichen mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 Z)

Die grundsatzlichen Ziele der Raumordnung des LEP 2018 werden berUcksichtigt. FUr die
Siedlungsentwicklung wird jedoch nicht ausschlieBlich der demographische Wandel bericksichtigt,
sondern auch stddtebauliche Entwicklungen, die vom Markt Falkenberg seit Jahrzenten konsequent
erfolgreich umgesetzt werden:

Starkung und Revitalisierung der Innenentwicklung fur die Funktionsbereiche Wohnen, Dienst-
leistung, Handwerk

Entwicklung der Innerértlichen Freifldchen, Funktion und Gestalt
Entwicklung kultureller und sozialer Einrichtungen

Revitalisierung der Burg Falkenberg, Tagungszentrum
Revitalisierung der Kindergdrten

Revitalisierung landwirtschaftlicher Gebdude fUr Dienstleister

Ansiedlung eines IT-Befriebs mit Uberregionaler Bedeutung Schaffung von hochwertigen
Arbeitsplatzen fUr die junge Bevdlkerung von Falkenberg und aufgrund des dynamischen
Wachstums fUr die Region und Uberregional.

Durch diesen MaBnahmenmix ist es gelungen die Lebensqualitdt im Markt Falkenberg erheblich zu
steigern.

MARKT FALKENBERG — ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN HIRTGARTEN
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FUr den ,,Pirker Weg" geht es um einen Bedarf an Wohnbaufldchen fir Nachgeborene, die ggf. inren
Wohnstandort Falkenberg verlassen missten, da keine verfUgbaren Wohnbaufldchen vorhanden
sind.

Ein Prinzip, erst wenn das lefzte Wohnbaugrundstick mit Kimmernutzung oder aktuell nicht verfig-
bare Grundsticke im Markt Falkenberg ggf. durch den Generationswechsel erfolgreich dem Grund-
stOcksmarkt zugefUhrt werden kann und bebaut wurde, besteht Bedarf fur Neubaufladchen, fOhrt zur
Stagnation der Entwicklung und ggf. zu einem weiteren Bevdlkerungsverlust. Die Praferenzen von
Selbstnutzern und von AlteigentUmern verursachen in der gegebenen Stagnation einer stGdtebau-
lichen Entwicklung lange Transaktionszeiten, die kurzfristig nur aufgeldst werden kdnnen, wenn maBvoll
Bauland entwickelt wird.

C2 BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION DES GEBIETS
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BESTAND UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Gegenwadartige Nutzung

Die Fldche des Planungsgebietes ist unbebaut. Es handelt sich um Wiesengrundstick — eine private
Grunflache.

EINBINDUNG IN DEN STADTEBAULICHEN KONTEXT:
SUd-Westen
Siedlungsgebiet, Ein- und Zweifamilienwohnhduser WA und MI, mit stadtebaulich prégenden Haus-

garten.

Norden,
Unbebaute Fldchen, landwirtschaftlich genutzt

Osten

MARKT FALKENBERG — ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN HIRTGARTEN
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Gewerbegebiet IGZ - IT-BUrofldchen, Betriebsverwaltung, Ml und GE

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt Uber den Kindergartenweg

LAGE IM ORTSGEFUGE

Der Anderungsbereich des B-Plans Hirtgarten liegt im nordwestlichen Bereich von Falkenberg

TOPOGRAPHIE:
Das Gelénde ist durch eine SUdlage mit einer Gefdllerichtung von Norden nach SUden charakterisiert.

TYPOLOGIE

Im unmittelbaren Anschluss nach Suden ist ein 2-geschoBiges Gebdude mit einem groBeren
Gelandeumgriff vorhanden, flachgeneigtes Dach. Im Westen, dem Baugebiet Schdaferkapelle,
wurden in offener Bauweise Wohngebdude Il oder E+D mit Steilddchern errichtet. Im Osten und
Nordosten bestehen Gebdude Il bis IV mit Flachddchern oder sehr flach geneigten D&chern.

FREIFLACHEN

Grungestaltung nicht versiegelt.

EINGRUNUNG

Eine réumlich wirksame EingrGnung im Bereich besteht an der SUdseite des Grundstuckes.
Landwirtschaftliche Nutzfldchen im Norden

Es handelt sich weitgehend um Acker- und Grinland

B-Plan Hirtgarten — Auszug mit Anderungsbereich Grundstick zuziglich ErschlieBung

|
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C3 FESTSETZUNGEN

C3.1  WESENTLICHE GRUNDZUGE DER PLANUNG

Um die permanenten Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Markt Falkenberg etwas abdecken zu
kédnnen, wird die B-Plan-Anderung , Hirtgarten” im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im
SUden und Westen entwickelt. Es wird eine weitere Nutzungszonierung Wohnen eingefuhrt. Die
Baulandnachfrage ist damit nicht erschdépfend abgedeckt. Nach einem ldngeren Zeitraum handelt
es sich um ein weiteres Gebiet, nach dem Gebiet ,Priker Weg" mit 4 Parzellen, das einer
Wohnbebauung zugefuhrt werden soll. Diese Entwicklung korrespondiert mit dem Ziel einer deutlichen
Zunahme der Arbeitspl@tze in Falkenberg. Es handelt sich um eine

Innenentwicklung.

MARKT FALKENBERG — ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN HIRTGARTEN
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Andere GrundstUcksauspradgungen im Markt Falkenberg, wie z.B. evil. Gebdudeleerstdnde,
Kimmernutzungen, freie Fidchen innerhalb des OrtsgefUges tangieren o.g. Fldchenbedarf nicht.

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stédfebauliche Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches zu ermdglichen, eine umsetzbare Bebaubarkeit des Geldndes herbeizufUhren und
eine wohnbauliche Entwicklung in die Planung und die Gegebenheiten zu integrieren.

Das Konzept sieht eine Erweiterung der vorhandenen Baustrukiur im Westen vor. Durch die
beabsichtigte Entwicklung der Fidchen kann die bereits realisierte Entwicklung im Bereich des Pirker
Wegs sinnvoll ergénzt und ein Siedlungsrand erzeugt werden.

Eine fUr den Standort ist es das Ziel eine angemessene bauliche Nutzung mit Wohngebduden, welches
sich auch aus dem Leitbild des Marktes Falkenberg ableitet zu erméglichen. Durch die Planung soll
dem Bedarf an einem gebietsspezifischen Wohnungs-eigentum in Form von Einzelh&usern Rechnung
getragen werden.

Anliegen dieser Planung ist es, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewdhrleisten. Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuUber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, sichern.

SCHLANKER B-PLAN

Die Anderung des B-Planes wurde als Schlanker-B-Plan entwickelt, da es sich hinsichtlich der Fldche
um einen kleinen Bereich handelt. Die vorgenommenen Festsetzungen bieten die Gewdhr, dass eine
angemessene Qualitét entstehen wird. Enge Festsetzungen kdnnen in der konkreten Situation die
Enfscheidungsfreiheit der am Bau Beteiligten unangemessen beschrénken. Lange Verfahren,
verursacht durch komplizierte Bebauungspldne, die oft Befreiungen von Festsefzungen oder
Umplanungen der Bauvorhaben nach sich ziehen und ggf. unndtig die Baukosten erhdhen.

Es wurde angestrebt, den Umfang der Festsetzungen ohne Verlust der stddtebaulichen Qualitat des
Baugebiets auf ein vertretbares MaB zurGckzufUhren. Ziel war dabei der jeweiligen Situation
angemessene Planungen mit einem klaren stadtebaulichen Konzept sein, die mit wenigen, sinnfalligen
und eindeutigen Festsetzungen umgesetzt werden kdnnen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 ABS.1 BauGB)

Aufgrund der Raohmendbedingungen sind im Markt Falkenberg keine angemessenen BauflGdchen fir
eine Wohnbebauung vorhanden. Der Markt Falkenberg hat sich deshallb daflr entschieden, im
Bereich des ,Ml Hirtgarten“, durch eine Anderung des B-Plans gem. § 13 a BauGB eine weitere
Wohnnutzung als Nutzungszonierung vorzunehmen.

Die Festsetzung erfolgt nach § 6 BauNVO Mischgebiet (MIl). In einem Mischgebiet stehen die
Nutzungsarten ,Wohnen" und , Gewerbebetrieb", gleichberechtigt nebeneinander. Es darf demnach
in einem Mischgebiet insgesamt nicht eine der beiden gleichberechtigten Hauptnutzungsarten
dominieren, es dUrfen aber Teilbereiche durch eine der beiden Hauptnutzungen gepragt sein. Anders
als bei Kerngebieten ist es in Mischgebieten nicht mdéglich, im Bebauungsplan fUr Teile des Gebietes
einen bestimmten Wohnanteil (oder auch einen bestimmten Anteil gewerblicher Nutzung)
festzulegen(BVerwG 12.12.1990, BauR 1991, 169). Die gleichberechtigten Nutzungsarten bleiben durch
die EinfUhrung einer weiteren Nutzungszonierung erhalten.

Da es Ziel der Gemeinde ist, einer mdglichen schleichenden Entmischung eines Bestandsgebietes
entgegenzuwirken oder in dem Baugebiet eine Nufzungsmischung entsprechend einem Mischgebiet
sicherzustellen, sind daher regelmdBig textliche Festsetzungen in dem Bebauungsplan erforderlich.

gem. Abs. 2, Ziff. 1 Wohngebd&ude als Nutzungszonierung, MI 4 analog den Festsetzungen des
rechtskraftigen ,,B-Plan Hirtgarten*. Die Abgrenzung der Nutzungszonierung innerhalb des Baugebietes
wurde durch die Baugrenzen der jeweiligen Nutzungsart und deren Nummerierung umfassend und
unmissverstandlich dargestellt.
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BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§9Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Das Baugebiet wird durch die Festsetzung der offenen Bauweise zur Gewdhrleistung des
stadtebaulichen Konzepts in FortfGhrung der Siedlungsstruktur im Westen bestimmt. Zul&ssig sind nur
Einzelhduser. Zur Sicherung der beabsichtigten stddtebaulichen Fassung des 6ffentlichen Raumes wird
die Firstrichtung der Hauptgebdude verbindlich vorgegeben, um in diesem topographischen Bereich
des Siedlungsrandes eine harmonische Gestaltung zu gewdhrleisten

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BQaUNVO
Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVvO)

Auf dem Planungsgebiet ist der Bau von maximal 4 Eigenheimen vorgesehen. Die GrundstUcksgroBen
und geplanten Abgrenzungen wurden im B-Plan fixiert.

Der Ortsrandbereich soll durch ein aufgelockertes Erscheinungsbild geprdgt werden. Deshalb wird die
maximal zuldssige Grundfldchenzahl GRZ von 0,6 und eine Geschossflachenzahl GFZ von max. 1,2
gem. BauNVvO § 16 Abs. 1 festgesetzt.

Dieses MaB der baulichen Nutzung entspricht dem der angrenzenden Bebauung. Eine
StraBenbegrenzungslinie wird auBerhalb der GrundstUcke festgesetzt; damit gilt die Grundsticksfldche
als Bemessungswert der Grundfldchenzahl.

In Anlehnung an die angrenzende vorhandene Bebauung im Westen und Siden sowie im Osten wird
die Zahl der Vollgeschosse mit zwei festgesetzt.

VERKEHRSFLACHEN (§9 ABS. 1 ZIFF. 11 BAUGB)

Die Verkehrsflaichen wurden entsprechend dem Bestand festgesetzt. Die StraBendimensionierung ist
fUr das Baugebiet ausreichend bemessen. Die Funktfion wurde vom Ing.-BUro Bork Falkenberg Uberprift

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Fldchen zur Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Einfriedungen
sowie Bindungen fUr Bepflanzung und fUr die Erhaltung von Bdumen, Str&uchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25 a/b)

Die im Geltungsbereich vorhandenen Grinstrukturen im SUden bleiben in der Form vom B&umen
bleiben erhalten.

Auf den BaugrundstUcksticken werden private Grinfl&dchen mit Pflanzgebot festgesetzt.

Das Niederschlagswasser bleibt auf dem GrundstUck. Die befestigten Fldchen sind konstruktiv als
wasserdurchldssige oder teildurchldssige Strukfuren moglich.

IN BETRACHT GEZOGENEN ALTERNATIVEN

Hier wurde der Bestand an Wohnbaugrundsticken und deren Verfugbarkeit fUr Bauwillige analysiert.
Insgesamt besteht grundsatzlich ein kurzfristiger Nachfragestau. Ein mittel und langfristiger Bedarf wird
im Rahmen eines Entwicklungskonzepts fir den Markt Falkenberg umfassend bearbeitet. Im
Fl&dchennutzungsplan dargestellte Wohnbaufldchen, fUr die noch keine B-Pldne entwickelt wurden,
besteht aktuell generell keine Abgabebereitschaft. Die Auseinandersetzung mit diesen FiGchen erfolgt
im o.g. Entwicklungskonzept als Vorstufe zur Uberarbeitung des Flédchennutzungs- und
Landschaftsplans.
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GRUNDE FUR DIE ABWAGUNG (§ 1 ABS. 7 BAUGB)

Die im Rahmen bereits intensiv und mehrfach durchgefUhrter Betroffenenbeteiligungen wurden bei
der Entwicklung der Anderung umfassend bericksichtigt.

- Die ErschlieBung des Baugrundstucks Uber den Kindergartenweg. In diesem Zusammenhang eine
Anbindung an das Baugebiet ,,Schaferkapelle” Gber einen bestehenden FuB- und Radweg, der
fUr Enftsorgungsfahrzeuge hinsichtlich der Dimension geeignet ist.

- In Abwdagung dieser Fidchenverfigbarkeit im Markt Falkenberg ist die Bebauungsplandnderung
aus Sicht der Gemeinde sinnvoll.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN (§§ 45 FF. BAUGB)

Zur Neugestaltung des Gebietes ist es nicht erforderlich die GrundstUcke neu zu ordnen. Die
ErschlieBungsanlagen sind im Eigentum des Marktes Falkenberg. Das Baugrundstick ist im Eigentum
des Bauwerbers.

Die ErschlieBungsanlagen werden auf der Grundlage des Vorkonzepts vom Ing. Bork Falkenberg
hergestellt. Der erforderliche StraBenraum ist im Eigentum vom Markt Falkenberg.

HERSTELLUNG VON ERSCHLIESSUNGSANLAGEN (§§ 123 FF. BAUGB)

Die ErschlieBungsanlagen werden auf der Grundlage des Vorkonzepts vom Ing. Bork Falkenberg
hergestellt. Der erforderliche StraBenraum ist im Eigentum vom Markt Falkenberg. Die Unterhaltung
der ErschlieBungsanlagen erfolgt nach landesrechtlicher Vorschrift.

C4 UMWELTBERICHT

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Safz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Die Eingriffsregelung ist im deutschen Recht das bedeutendste Instrument zur Durchsefzung von
Belangen des Naturschutzes, das in der ,,Normal-Landschaft” greift, also auch auBerhalb
naturschutzrechtlich gesicherter Gebiete. Grundidee ist ein generelles Verschlechterungsverbot
fUr Natur und Landschaft.

Dementsprechend sind auf den Fi&chen der Baugrundsticke landschaftspflegerische und der
Natur dienliche MaBnahmen durchzufUhren, um die 6kologische Qualitét dieser Flidchen deutlich
zu steigern. Die somit 6kologisch héherwertigen Fl&chen sollen die Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft "ausgleichen" und sind von den Eigentimern dauerhaft zu sichern und zu
erhalten.

Vereinfachtes Vorgehen

Im konkreten Planungsfall wird fUr die Abwdgung zur der Eingriffsregelung das vereinfachte
Vorgehen gem. nachstehender Tabelle eingesetzt. Diese Vorgehensweise ist angezeigt, da es sich
um ein kleineres

Baugebiet handelt.
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0 Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

GrUnordnungsplan Qja
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt

] Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung Qja
Es handelt sich beim Vorhaben um ein Mischgebiet, mit einer Nutzungs-
beschrénkung fir Wohnen

1.2 MaB der baulichen Nutzung Qja
Die festgesetzte GRZ entspricht der BauNVO
2 Schutzgut Arten und LebensrGume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fur Natur Qja

und Landschaft haben;

Fldchen héherer Bedeutung, wie

¢ Fidchen nach den Listen 1b und 1c,

» Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla BayNatSchG,

* Geseftzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldfl&chen,
werden nicht betroffen

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrnungund g
zur Lebensraumverbesserung vorgesehen.

3 Schutzgut Boden
3.1 Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt. Qja
4 Schutzgut Wasser
4.1 Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Qja
Erlduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfOhrende Schichten (Hangschicht- Qja

wasser) und regelmdaBig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz)
bleiben unberdhrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vor- Qja
gesehen. Erlduterung: Eine moglichst fldchige Versickerung, z. B. durch
begrinte Fldchen oder Versickerungsmulden, wird gewdhrleistet;
private Verkehrsfldchen und StellplGtze erhalten wasserdurchldssige
BelGge.

5 Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und Qja
zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. ErlGuterung: Durch

die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintréchtigt.

6 Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Qja
Landschaftsbild Qja

Die Planung berUcksichtigt exponierte und fUr das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche. Erléuterung: Das
Baugebiet beeintréchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
H&henrUcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschafts-
pradgende Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. &.); maBgebliche
Erholungsréiume werden berUcksichtigt

6.2 Einbindung in die Landschaft Qja
FUr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen
vorgesehen (z. B. Ausbildung eines grinen Ortsrandes,

Alle Fragen wurden mit ,, ja " beantwortet, somit besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf. Dies ist grundsatzlich bereits in § 13 a BauGB (3) geregelt.

U.a. wurde ortsUblich bekannt gemacht:

dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgestellt werden soll, in den Fdllen des Absatzes 1
Satz 2 Nummer 2 einschlieBlich der hierfir wesentlichen Grinde.
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Nachdem die dkologischen Belange im Markt Falkenberg prinzipiell einen hohen Stellenwert
besitzen, erfolgen Vorschldge und Festsetzungen von AusgleichsmaBnahmen auf den Eingriffs-
grundstucken, die jedoch der individuellen Gestaltung angemessene Mglichkeiten offen halten,
soweit die grundsatzlichen Zielsetzungen eingehalten werden, némlich den Biotopwert, ,,Oko-
punkte" gegenUber dem Bestand deutlich, um mind. 50%, zu erhéhen.

Artenschutz

FUr den B-Plan wurde eine Artenschutzrechtliche Potenzialabsch&tzung vorgenommen. Im Plange-
biet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundfldche. Das Plangebiet ist nicht Be-
standteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung
durch-gefthrt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass im Plangebiet keine planungsrelevanten Tierarten
nachgewiesen werden konnten. Eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestdnde (Stufe 2 der ASP)
oder ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (7) BNatSchG sind fUr das weitere Bauleitplanverfahren nicht
erforderlich. Ein Verbot der Planung nach § 44 BNatSchG ist nicht begrindet.

C5 AUSWIRKUNGEN

AUSWIRKUNGEN (§ 180 BAUGB)

Der Bebauungsplan wirkt sich voraussichtlich nicht nachteilig auf die persdnlichen Lebensumsténde
der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen aus. Es sind keine nachteiligen
Auswirkungen wahrnehmbar.

FINANZIELLEN AUSWIRKUNGEN, DIE SICH FUR DIE GEMEINDE FINANZIERUNG
Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen fir die Offentlichkeit entstehen durch
folgende Positionen:

¢ Aufstellung des Bebauungsplanes (Artenschutz und Umweltbericht)
* SfraBenplanung

¢ Herstellung der StraBen,

¢ Herstellung der Kanalisation

* Unterhaltung und Pflege der Infrastruktur
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Cé6 VERFAHREN

Ablaufschema

Fhase 1

-

Phase 2

-

Phase 3

4

Phase 4

p

FPhase 5

.

Phase 6

.

Phase 7

.

Profung der Voraussetzungen gem. § 13a' (1) Satz 1,
BauGB
Altermnativen nach Wahl der Kommune

Aufstellungsbeschluss £21(1)
BauGB

Bekanntmachung nach §2(1)
52 BauGB

Entbehrlichkeit der UF, ggf. weitere Grinde § 13a (3] 5.1, Nr.1 BauGB
frihzeitige Unterichtung der Offentlichkeit, wie Regelverfahren §3 (1) BauGh

oder ortsUbliche Bekanntmachung Ober die Gelegenheit zur Information
und AuBerung Uber Flanung, ggf. verbinden mit dem
Aufstellungsbeschluss § 13a(3]) 5.1, Nr. 3und 5. 3 BauGB

Ausarbeitung eines Planentwurfs mit Begrindung

férmliche Beteiligung der Behérden und TOB §4 (2) BauGB -
Auslegungs- und Biligungsbeschluss
ortsdbliche Bekanntrmachung der Auslegung und &ffentliche Auslegung des B-

Planentwurfs mit Begrindung . § 3 (2) BauGE
Benachrichtigung der Behérden und TOB .
Behandlung der Stellungnahmen 5 1(7) BauGB

Safzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
Bei Anderungen Beschluss zur erneuten Auslegung, ggf. Erlsichterung § 4a (3] BauGB
Mitteilung des Ergebnisses BUrger, Behdrden und TOB §3(2) 5. 4 BauGh

nehmigunasveriahren nackh

L - entfalt

[==R{w]
[% s

Phase 8
Ausfertigung der Satzung, Inkraftireten des B-Flanes durch ErsatzverkOndung.
Bersithaltung zu jedermanns Bnsicht 5 10 BauGB
Edduterung
‘Akteur Markt Falkenberg .' Akteur Stadtplaner
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