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ZWEITES BETEILIGUNGSVERFAHREN

Nach dem ersten Beteiligungsverfahren wurden verschiedene Bedenken und Anregungen
vorgebracht, die abgewogen und wie nachfolgend dargestellt eingearbeitet wurden.

TOB Bewertung Thema eingearbeitet, Modifikation
Regierung Oberpfalz  Bedenken Bedarfsbegrindung, Bedarfsnachweis Anlage
SG 24 Anpassung LEP
Raumordnung,
Landes-,
Regionalplanung
LRA Tirschenreuth Anregung Ortsrandeingrinung im Osten, B-Plan, Grafik,
KBM Eintrag der Hohenlinien, A.Festsetzungen
Hohenentwicklung der Gebdude B.Baugestalt
Text und Plan
Definition der Bauformen B.Baugestalt Anlage 1
ortsbildpr&égende Dachformen Begrindung
ortsbildprégende Farben,
Gestaltungsgrundsatz nach der
Gestaltungssatzung im Ortszentrum
WWA Hinweise Bodenschutz Begrindung
ansonsten besteht durch die
Modifikation des B-Planes keine
: verdnderte Beurteilungsgrundlage
BLD Hinweis Art.8 Abs. 1 BayDSchG durch die Modifikation des B-Planes
Art.8 Abs. 2 BayDschG gibt sich keine verdnderte Be-
urteilungsgrundiage
LRA Tirschenreuth keine Bedenken
Immissionsschutz keine Hinweise
LRA Tirschenreuth keine Bedenken
%Gesunolheh‘somf keine Hinweise :
ALE Oberpfalz keine Bedenken durch die Modifikation des B-Planes

keine Hinweise

ergibt sich keine verdnderte Be-

Bayer. Landesamt fOr
Umwelt

keine Bedenken
keine Hinweise

Rohstoffgeologie

SBAS
Hochbau, StraBenbau

Kreisbrandrat
LK Tirschenreuth

keine Bedenken

keine Hinweise

urteilungsgrundlage

keine Bedenken
keine Hinweise

éPIedoc
Netzauskunft

keine Bedenken
keine Hinweise
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VERFAHREN / ALLGEMEINES

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13 b i. V. mit § 13 a BauGB. GemdaB § 13 b
BauGB werden Wohnnutzungen auf Fldchen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen, zu begrindet. Nach§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird damit der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen.

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.

Folgende umweltbezogene Informationen liegen vor:

Schutzgut Mensch
Nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht erwartet.

Schutz Boden, Wasser, Luft, Tiere und Pflanzen sowie KulturgUter:

Wesentliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Die Fidche wird derzeit
als landwirtschaftliche Nutzfldche genutzt, es bestehen keine nennenswerten Habitate.

Durch die Festsetzungen ergeben sich keinen nennenswerten Mobglichkeiten von
Fldchenversiegelungen. Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt in erheblichen
Umfang sind nicht zu erwarten. Durch entsprechende Vorreinigung, RUckhaltung und
Versickerung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Durch die Aufstellung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die SchutzgUter Klima und Luft zu
erwarten.

Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
Sind nicht in erheblichen MaBe nicht zu erwarten.

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch die Aufstellung des Bauleitplanes auf Kultur-
oder sonstige Sachguter vor.

Da dieser Bebauungsplan gemdaB § 13 b BauGB aufgestellt wird und die Vorschriften des § 13 a
BauGB enfsprechend gelten, enffdllt eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie eine
naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung (§ 13 Abs. 1in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Der Bebauungsplan, als verbindlicher Bauleitplan, enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fUr die stddtebauliche Ordnung; Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilfléche des
GrundstUcks mit der FI.-Nr. 314; 275; 276; TF 341/5 (Pirker Weg) der Gemarkung Falkenberg.

Festgesetzt wurden u.a. z. B. die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die ErschlieBung und die
Bauweise sowie Fladchen fUr Nebenanlagen, wie z. B. Fidchen fUr Stellpldize und Garagen,
Verkehrsfldéchen oder Grunflachen.

Der Bebauungsplan bildet dariber hinaus die Grundlage fur weitere MaBnahmen, die dem
Vollzug des BauGB dienen, wie z. B. MaBnahmen zur Bodenordnung, Enteignung, diese sind im
konkreten Fall nicht erforderlich, da die Baufldchen innerhalb des Geltungsbereichs lediglich
einem GrundstUckeigentimer gehdren, der darUber hinaus die Baufldchen fir Nachgeborene
nutzen will. Des Weiteren ist der B-Plan Grundlage fur die ErschlieBung.

Der Bebauungsplan ist von der Gemeinde als Safzung zu beschlieBen; der Satzungscharakter
bewirkt eine Verbindlichkeit gegenuUber jedermann, d. h. auch die BUrger sind an die Planinhalte
gebunden. Nach dem Baugesetzbuch unterscheidet man mit  Blick auf die
bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben den qualifizierten Bebauungsplan, der
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
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Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthdlt, und den einfachen
Bebauungsplan, der die oben genannten Voraussetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes
nicht enthdalt.

Die Wohnbaufldchen im Bereich des Pirker Wegs werden als qualifizierte B-Plan entwickelt.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen sind im bis auf die Grundschule im historischen Zentrum situiert.
Offentliche Einrichtungen:

Katholischer Kindergarten seit 1960

Grundschule Falkenberg

Bauwerke

Burg Falkenberg aus dem 11. Jahrhundert, Tagungszentrum
Historischer Gasthof aus dem 12. Jahrhundert
Kommunbrauhaus, Tradition des Zoiglbrauens

Pfarrkirche St. Pankratius

Der GroBteil dieser Einrichtungen liegt in einer Entfernung von ca. 600 m vom beabsichtigten
Baugebiet. Die Einrichtungen sind somit fuBlaufig gut erreichbar.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

* Das Planungserfordernis besteht grundsatzlich nach MaBgabe der planerischen Konzeption
der Gemeinde.

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

e Die Erforderlichkeit stellt keine sonderlich hohe Schranke fUr das Planungsermessen der
Gemeinde

Hinsichtlich des Erfordernisses der Planung wird auf Bedarfsnachweis fir Wohnbaufl&chen vom
21.10.2019 | 25.112019 hingewiesen- vgl. Anlage.

Hier wurde der Bestand an Wohnbaugrundsticken und deren Verfigbarkeit fir Bauwilige
analysiert. Insgesamt besteht ein kurzfristiger Nachfragestau von 22 BaugrundstUcken. Ein mittel
und langfristiger Bedarf wird im Rahmen eines integrierten Entwicklungskonzepts fir den Markt
Falkenberg umfassend bearbeitet. Im Flichennutzungsplan dargestellte WohnbauflGchen, fir die
noch keine B-Pldne entwickelt wurden, besteht generell keine Abgabebereitschaft. Die
Auseinandersetzung mit diesen Fldchen erfolgt im o.g. ISEK als Vorstufe zur Uberarbeitung des
Fldchennutzungs- und Landschaftsplans.

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

LAGE IM RAUM UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETS

Die Fldchen des B-Plans liegen im Osten, am Siedlungsrand des Marktes Falkenberg, an der '
Tirschenreuther Str., im Bereich eines Hohenzugs.

Topographie

Pragend fUr das Geldnderelief ist die Waldnaab im Verbindung mit angegliederten horizontalen
Fldchen, die, soweit sie auBerhalb des Hochwasserschutzbereichs liegen weitgehend bebaut sind
— Gebietstyp der historischen Ortsmitte. Von diesen Bereichen entwickeln sich die Hang-lagen mit
weiteren Nebentaleinschnitten, die ebenfalls bebaut wurden. In dieses System ist der
Entwicklungsbereich im Bereich eines HohenrUckens angegliedert. Die ausgeprégte Topographie

MARKT FALKENBERG — BEBAUUNGSPLAN PIRKER WEG - BEGRUNDUNG STAND  21.10.2019 Christian-Seltmann-StraBe 2

92637 Weiden
0961 | 634686-0
info@shl-architekten.com



6

E SHL Architekten und Stadtplaner

ist eine der relevanten Rahmenbedingungen fUr eine lineare Entwicklung des Siedlungsgebietes '
im Markt Falkenberg.

Landschaft

Die relevanten Landschaftsbereiche werden definiert durch die Auenlandschaft der Waldnaab
mit ihren Grinbereichen Wiesen, Bdume und Hecken, mit den landwirtschaftlich genutzten
Feldern und Wiesen, die sich Uber die Hanglagen zu den Hohenricken fortsetzen.

Abgrenzung:

SUden Tirschenreuther Str., OrtsverbindungsstraBe

Westen Einfamilienhausbebauung, Siedlungsstruktur

Norden und Siden Freifldchen,

Osten Prégende Grunstruktur mit einem Kreuz, Ortsrandabschluss

NUTZUNG DES PLANGEBIETES UND ANGRENZENDER BEREICHE

Westen Siedlungsgebiet WA, mit einer Ein- und Zweifamlienwohnhd&usern,
offene Bauweise, ErdgeschoB, DachgeschoB, Steild&cher,
ErschlieBung Pirker Weg mit einer Vernetzung an die StraBenstruktur
des Marktes Falkenberg,

Osten und Norden Landwirtschaftliche FlGche.

BESTEHENDES UND KUNFTIGES PLANUNGSRECHT /
RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Hinweis Regierung der Oberpfalz, SG 24, Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

,Die Bauleitpldne der Kommunen sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen. GemdaB den Zielen (Z) und Grundsatzen (G) des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2018 (LEP)

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

* sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nufzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen. (3.2 Z)

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

¢ sind neue Siedlungsfldchen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 Z)

¢ Das Planungsgebiet ist angebunden (vgl. LEP 2013, 3.3 Z). Gemd&B dem Vorrang der Innenent-
wicklung (vgl. LEP 3.2 Z) setzt die Ausweisung neuer Baufldchen jedoch eine entsprechende
Bedarfsbegrindung voraus. Den Ansprichen an eine konkrete und nachvollziehbare
Begrindung kénnen die getroffenen AusfGhrungen - u. a. auch im Hinblick auf die im Luftbild
erkennba-re Anzahl an Baulicken - noch nicht genigen, weshalb diese entsprechend zu
ergdnzen sind.

Dies kann geschehen im Wege:
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* eines konkreten Bedarfsnachweises unter Berucksichtigung der bisherigen und der zu
erwartenden Einwohnerentwicklung, der voraussichtlichen Entwicklung der Belegungsdichte
sowie vorhandener Fldchenreserven und Entwicklungspotenziale (z. B. im
Fldchennutzungsplan dargestellfe WA- und MI-FiGchen, Baulicken und Wohnungsleerstande)
—oder

* einer anteiligen RUcknahme von im Fl&chennutzungsplan ausgewiesenen, aber derzeit und in
ndherer Zukunft nicht umsetzbaren Potenzialfldchen.”

18.09.2019 Besprechung bei der Regierung der Oberpfalz — Ergebnis:
* Der Bedarfsnachweis fUr Baugrundsticke wurde gefuhrt — Anlage
* Von den zu readlisierenden Objekten wird ein kurzfristiger Bedarf bilanziert.

* Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich der Wohnbaugrundsticke werden im Rahmen
eines ISEK durchgefthrt.

ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG
ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Nach § 1 BauGB sind Bauleitpldne aufzustellen, ,,sobald und soweit es fUr die stGdtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist";

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung ist durch den permanenten Bedarf nach Wohnbaufldchen
im Markt Falkenberg gegeben. Dieser Bedarf wurde in einer Bedarfsanalyse for
WohnbaugrundstUcke nachgewiesen. Ohne Entwicklung des B-Planes besteht keine Mdglichkeit
fir junge Familien sich in Falkenberg niederzulassen. Neben dem Fldchenbedarf for
Nachgeborene wird diese Entwicklung mit der kraftigen Zunahme der Arbeitspl&ize in Falkenberg
begrindet.

Auf die geringe Anzahl von nicht bebauten Grundsticken hat der Markt Falkenberg keinen
Zugriff. Von den GrundstUckseigentUmern besteht keine Bereitschaft zur Abgabe an Bauwillige.
Diese Situation ist nicht Uberraschend, da im Falle einer Abgabe von Grundsticken ggf. ein
Eigenbedarf nicht mehr gedeckt werden kann.

Ein weiterer Aspekt besteht in der gestalterischen Ortsabrundung im Bereich des Pirker Wegs. Es
ist ein harmonischer Ubergang vom Siedlungsbereich in die Landschaft beabsichtigt, der durch
den B-Plan definiert werden soll. Das Konzept sieht eine Erweiterung der vorhandenen
Ortsrandlage vor. Durch die wohnbauliche Entwicklung dieser Fidichen kann die bereits realisierte
Entwicklung im Bereich des Pirker Wegs sinnvoll ergdéinzt und ein neuer Siedlungsrand entwickelt
werden sowie an Anschluss an die vorhandene Grinstruktur im Osten realisiert werden.

Das Leitbild fur Wohnen in Falkenberg soll weiter umgesetzt werden. Neben einem Gebietstyp,
der den historischen Ortskern, der den in den Hauptpunkten den Erhalt und Revitalisierung befrifft,
soll an den stédtebaulich vertraglichen Stellen der weiteren Siedlungsstrukturen ein zeitgemdaBes
Wohnen realisiert werden, das unter BerUcksichtigung des Gesamtkontextes von Falkenberg
auch moderne Ausprégungen zul@sst. Diese Problemstellung wird in einer umfassenden
Untersuchung im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) mit den Beteiligten
thematisiert und entwickelt. Im Bereich dieser Untersuchung erfolgt auch eine umfassende
Auseinandersetzung mit Wohnbaufldchen hinsichtlich einer Realisierbarkeit u.a. aufgrund der
Abgabebereitschaft, die im Fldchennutzungsplan ausgewiesen wurden.
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STADTEBAULICHES KONZEPT

Benachbarte Bebauungspléne, Satzungen und Bestimmungen

PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der angrenzenden Bebauung im Westen. Dies
beftrifft die Baukodrpersituierung, Baukodrperproportionen, GeschoBzahl, Dachformen und die
Hbhenlage der Gebdude.

Planungsrechtliche Einordnung
Der Fldchennutzungsplan weist im Geltungsbereich eine landwirtschaftlich genutzte FiGiche aus.

BENACHBARTE BEBAUUNGSPLANE
Es sind keine Bebauungspldne im unmittelbaren Anschluss an die Entwicklungsfléche vorhanden.
Im Westen grenzt ein WA an, fUr das ein B-Plan besteht.

SONSTIGE SATZUNGEN UND BESTIMMUNGEN
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Sanierungsgebietes im Markt Falkenberg.

PLANINHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Uber die Planinhaltes des Bauungsplanes werden die planungsrechitlichen Anforderungen mit
den nachfolgend dargestellten Aspekten konkretisiert.

6.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Arten der baulichen Nutzung sind in der Baunutzungsverordnung typisiert und geordnet. Im
Abschnitt der BauNVO Uber die Art der baulichen Nutzung werden die aufgefihrten Baugebiete
definiert und im Hinblick auf die Zuldssigkeit bestimmter Bauvorhaben und Einrichtungen ndher
beschrieben. In der Weiterentwicklung des bestehenden westlich angrenzenden Wohngebiets
wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB sind
jedoch nur Wohnnutzungen zul&ssig.

6.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Angaben zum MaB der baulichen Nutzung in den Bauleitpldnen verfolgen im Wesentlichen den
Iweck, die Bebauungsdichte und die Hohenentwicklung baulicher Anlagen sowie den Anteil
Uberbauter Grundstucksfléche zu bestimmen, um einen gestalterischen Anschluss an die
bestehende Wohnbebauung im Westen zu erreiche. Das MaB der baulichen Nutzung wird im
Geltungsbereich gemdaB der Baunutzungsverordnung bestimmt durch:

e die Grundflachenzahl oder GréBe der Grundfldchen der baulichen Anlagen,

e die Geschossflachenzahl,

e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe baulicher Anlagen.

Als Grundfldchenzahl (GRZ) wird das Verhdlinis zwischen der Uberbaubaren Fl&dche und der
Grundstucksfléche in Form eines dimensionslosen Dezimalbruchs angegeben. Diese Zahl
ermdglicht die rechnerische Ermittlung des Anteils eines Baugrundsticks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt das Verhdaltnis zwischen der Summe der Geschossfléchen und
der Grundstucksfldiche an. Die rechnerische Ermittlung der Geschossfldche schlieBt die
AuBenmaBe der Gebdude in allen Vollgeschossen, somit auch die Umfassungswénde und
TreppenrGdume ein, wobei beistimmte bauliche Anlagen und Gebdudeteile ausgenommen
bleiben.

FOr Grundflachenzahl, Geschossfldéchenzahl und Baumassenzahl werden durch die
Baunutzungsverordnung nach Art  der baulichen Nutzung differenzierte Obergrenzen
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vorgegeben, die mit bestimmten Gronden auch Uberschritten werden durfen. Bei der Festsetzung
des MaBes der baulichen Nufzung im Bebauungsplan ist stets die Grundfléchenzahl oder die
GréBe der Grund-fldchen der baulichen Anlagen festzusetzen; die Zahl der Vollgeschosse oder
die Héhe baulicher Anlagen ist festzusetzen, da ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschafts-bild, beeintréchtigt werden kénnen.

6.3

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Aus stadtebaulichen Grinden die Bauweise festgesetzt werden (§ 9 Absatz 1 Nummer 2 BauGB).
Die Bauweise wird Bebauungsplan als offene Bauweise festgesetzt. (§ 22 Absatze 1 und 4
BauNVO), und zwar sowohl das gesamte Baugebiet. Die Festsetzung einer Bauweise berUhrt nicht
Art und MaB der baulichen Nutzung. Das stddtebauliche Ziel einer linearen Addition von
Parzellen, ,straBenbegleitende Bebauung" zur StraBe orientiert, als doppelseitige Reihe, soll im
Kontext zur angrenzenden westliche Bebauung redlisiert werden.

6.4

FLACHEN FUR STELLPLATZE

Garagen und Stellplatze bzw. Uberdachte Stellpldize sind in den Baugebieten fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zul@ssig. Ferner sind Stellpldtze nurin den Uberbaubaren
GrundstUcksfl&chen sowie in den gekennzeichneten Bereichen zuldssig.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass das Bild der Siedlung
zum StraBenraum hin nicht durch Garagen und Stellpldtze dominiert wird und dass Stellplatze for
anderweitige Nutzungen auBerhalb des Plangebietes unterbunden werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der technischen Ver- und Entsorgung des
Gebietes dienen, werden in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen, um entsprechende
Einrichtungen zu erméglichen, falls diese sich im Rahmen der ErschlieBungsplanung als notwendig
erweisen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den Vorgdrten unzuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind Schranke fUr MUlltonnen. Durch diese Festsetzung soll eine offene und gdartnerische
Gestaltung der Vorgdrten erzielt werden

6.5

ERSCHLIESSUNG

Die maBgebliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll Uber den Pirker Weg und dessen
Verknipfungen mit dem gemeindlichen StraBensystem erfolgen.

Das Konzept sieht vor, dass der Innenbereich des Plangebietes als Mischfléche gestaltet wird.
Parallel der StraBe werden zusatzliche Stellplaize in Senkrechtaufstellung vorgesehen. Eine fuB3-
und radldufige Verbindung ist im Bereich des Pirker Weges und den Verknipfungspunkten
gegeben. In rd. 600m Entfernung befindet sich der Haltepunkt fir den OPNV.

6.6

FLACHEN FUR DIE VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch die 6ffentlichen Einrichtungen, Wasser, Abwasser, Strom und
Telekommunikation gewdhrleistet.

Anfallendes Niederschlagswasser soll durch geeignete MaBnahmen auf dem GrundstUck
versickern.

Die Wasserversorgung wird Uber die bestehenden Versorgungsanlagen sichergestellt. Der
Vorhabensbereich liegt nicht in einem Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebiet und auch nicht
in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fUr die &ffentliche Wasserversorgung.

Empfehlungen des WWA

+Es sind unter anderem die DWA Blatter A-117, M-153, A-128 und A-138 zu beachten.

Wir empfehlen, die Bodenversiegelung auf das unumgdngliche MaB zu beschrdnken.

Eine Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewdsser (Oberfléchenge-wdasser
oder Grundwasser bedarf in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
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Wir verweisen in diesem Zusammengang auf die Méglichkeit der erlaubnisfreien Versickerung von
Niederschlagswasser bzw. die Mdglichkeit der erlaubnisfreien Einleitung von Niederschlagswasser
in Oberflachengewdsser (nach § 46 WHG i.V.m. Art 29 BayWG) unter Einhaltung der
Voraussetzungen der ,,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung" (NWfreiV) i.V.m. den
»Technischen Regeln zum Schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser”
(TRENGW) bzw. den ,,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
Oberfldchengewdsser" (TRENOG).

Auf Dacheindeckungen aus Metall sollte nach Méglichkeit verzichtet werden. Sofern D&cher mit
Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit einer geeigne-ten
Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung von Schwermetallen in das
Nieder-schlagswasser zu vermeiden.

Zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser bei Starkregen werden SchutzmaBnahmen empfohlen,
die ein Eindringen in die baulichen Anlagen verhindern. Wie im Bebauungsplanent-wurf
beschrieben wird empfohlen, Geb&udedffnungen zum Schutz gegen &riliche
Starknie-derschldge Uber Geldndeoberkante zu legen.

Eine Ab-/Umleitung von wild abflieBenden Niederschlagswasser muss schadlos erfolgen (§
37WHG).

Wild abflieBendes Wasser ist kein Abwasser und sollte daher von den Abwasseranlagen
ausdricklich ferngehalten werden.”

6.7 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN

Um eine gute Ortsrandeingrinung und maximale Durchgrinung zu erreichen und insbesondere
den Innenbereich des Plangebietes grinordnerisch zu gestalten sind die nicht Uberbaubaren
GrundstUcksflachen gdértnerisch zu gestalten, dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Die
Festsetzungen starken die 6kologischen Aspekte im Markt Falkenberg - keine &kologische
Verschlechterung,

Private Grunfldchen, Erhaltungsbindungen und Pflanzgebote fir Bdume. Sie dienen der Erhaltung
des Baumbestandes, der Durchgrinung des Wohngebiets und Steigerung der Attraktivitat des
Wohngebiets durch Schaffung fir extensive Nutzungen.

FUr den standortheimischen Baum- und Gehdlzbestand im Bereich der Grunfladche wird eine
Erhaltungsbindung festgesetzt. Diese wird durch textliche Festsetzung im B-Plan konkretisiert.
Neben den Festsetzung des Pflanzgebots, heimischer Obstb&dume und der Empfehlung von
heimischen Hecken in dem B-Plan werden folgende Pflegehinweise aufgenommen und bei den
Festsetzungen zur GrUnordnung ergd@nzt:

wPflege der Fldchenbegrinung extensiv — Mahd max. 2x/Jahr, im Bereich der o6ffentlichen
Gronfléche.

1. Mahd nicht vor dem 1.7. kein Mulchen erlaubt.
Das Mahgut ist ordnungsgemdaB abzufahren und ordnungsgemanB zu entsorgen, Verzicht auf
jegliche Dinge- und Pflanzenschutzmittel.

Vorschlagsliste Zielsetzung: :
Aufwertung der der Bestandflichen hinsichtlich der &kologischen
“Qualitét, in Form einer deutlichen Steigerung. :

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Obstbd&ume
Apfel Jakob Fischer
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Bdhmischer Cox

‘Birne FrOhe von Trevoux
K&stliche von Charneux
Pflaume Hauszwetschge
BUhler Fruhzwetschge
Kirsche Rote Maikirsche,

Schattenmorelle

Str&ucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Holunder

6.8

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

Okologie

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 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 verfGgbar sind, abgesehen.

Die Eingriffsregelung ist im deutschen Recht das bedeutendste Instrument zur Durchsetzung 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 Fldchen der BaugrundstUcke landschaftspflegerische und der
Natur dienliche MaBnahmen durchzufUhren, um die dkologische Qualitét dieser Fidchen deutlich
zu steigern. Die somit 6kologisch hdoherwertigen Fldchen sollen die Beeintr&chtigungen von Natur
und Landschaft "ausgleichen" und sind von den EigentUmern dauerhaft zu sichern und zu
erhalten.

Vereinfachtes Vorgehen

Im konkreten Planungsfall wird fUr die Abwdagung zur der Eingriffsregelung das vereinfachte Vorgehen gem.

nachstehender Tabelle eingesetzt. Diese Vorgehensweise ist angezeigt, da es sich um ein kleineres
Baugebiet handelt.

MARKT FALKENBERG — BEBAUUNGSPLAN PIRKER WEG - BEGRUNDUNG STAND  21.10.2019 Christian-Seltmann-StraBe 2

92637 Weiden
0961 | 634686-0

info@shl-architekten.com



E SHL Architekten und Stadtplaner

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

é‘ri‘]ﬁé‘rdﬁij‘rigébllé’r‘{ Der ‘B’é’tﬁ’éﬁ‘tj‘ﬁg’s"bblélh"fﬁit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestellt

dja

] Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)? Oja

1.2 MaR der baulichen Nutzung Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein. dija

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben;
Flachen hoherer Bedeutung, wie
« Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),
« Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte IIl und Illa BayNatSchG,
« Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen. Oja

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Malnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. Oja

3 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mainahmen (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt. Oja

4, Schutzgut Wasser

4.1 Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Erlauterung: Die Baukorper werden Qja
nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelméRig Oja
uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Mafinahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Erlduterung: Eine ‘1 ja
mdglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder Versickerungsmulden, wird
gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischiuftschneisen und zugehdrige Kaltluftentstehungs- 1 ja
gebiete geachtet. Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintréchtigt.

6.  Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Qja

6.2 Landschaftsbild Oja
Die Planung berticksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche. Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrticken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z. B. Kuppe mit
Kapelle 0. 4.); maRgebliche Erholungsrdume werden bericksichtigt

6.3 Einbindung in die Landschaft Oja
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malnahmen vorgesehen (z. B. Ausbildung
eines grinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

Alle Fragen wurden mit , ja “ beantwortet, somit besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!

12 MARKT FALKENBERG - BEBAUUNGSPLAN PIRKER WEG - BEGRUNDUNG STAND  21.10.2019 Christian-Seltmann-StraBe 2
92637 Weiden

0961 | 634686-0
info@shl-architekten.com



13

E SHL Architekten und Stadtplaner

Nachdem die 6kologischen Belange im Markt Falkenberg grundsétzlich einen hohen Stellenwert
besitzen, erfolgen Festsetzungen von AusgleichsmaBnahmen auf den Eingriffsgrundsticken, die
Jedoch der individuellen Gestaltung angemessene Mbglichkeiten offen halten, soweit die
grundsétzlichen Zielsetzungen eingehalten werden, némlich den Biotopwert, ,,Okopunkte*
gegenUber dem Bestand deutlich, um mind. 50%, zu erhdhen.

Artenschutz

FUr den B-Plan wurde eine Artenschutzrechtliche Potenzialabsch&tzung vorgenommen.

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundfldche. Das Plangebiet
ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung
durchgefuhrt. 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.

6.9

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Bei dem urspringlichen Konzept wurden die Festsetzungen (A) sind auf ein Minimum, nach dem
Prinzip eines schlanken B-Plans beschrankt. Aufgrund einer Empfehlung des LRA Tirschenreuth
werden gestalterische Festsetzungen eingefUgt, um eines gestalterischen Anschluss an die direkt
angrenzende Bebauung zu erreichen und die Qualitat der Gestaltungssatzung fUr die Ortsmitte
angemessen aufzunehmen.

Hierzu gehdrt neben der Entwicklung der Bausubstanz und der ortsgerechten Gestaltung der
offentlichen Rdume, die stil- und maBstabsgerechte Einbindung der Neubauten in die
gewachsene stadtebauliche Struktur.

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines homogenen Ortsbildes im Baugebiet werden
gestalterische Festsetzungen gem. Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Wesentliche stddtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die vorab bereits
dargelegten Festsetzungen zur Grundfldchenzahl, Geschossigkeit, der Nutzungsart, Bauweise und
zu den Uberbaubaren Fldchen bestimmt. Damit ist der Rahmen fUr die Baukdrper auf die
Wohnnutzung und der Gebietsausweisung definiert. Die Festsetzungen so getroffen, dass ein
geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gewdhrleistet wird, gleichzeitig aber auch der
individuellen Gestaltung angemessene Moglichkeiten verbleiben.

U.a. wurden zur Erreichung der Ziele Festsetzung fUr folgende Strukturelemente definiert:
Baukdrper, Form und Neigung der Ddcher, Geldndehdhen, Fassaden mit den verschiedenen
Ausprégungen, Dachelemente, Freifldchen mit Z&unen. Damit wird dem ndheren Umfeld des
Plangebietes Rechnung getragen.

Um den Einsatz regenerativer Energien zu férdern, werden Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
zugelassen.

Die unter stddtebaulichen und gestalterischen Aspekten empfohlene  Ausweitung einer
offentlichen Grunfldche nach Osten wurde intensiv diskutiert und abgewogen. Nachdem dort
bereits eine pr&dgende Grunstruktur vorhanden ist, die privat angelegt und unterhalten wird,
wurde auf diese Ausweitung verzichtet.
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IMMISSIONSSCHUTZ

Untere Immissionsschutzbehdrde:
»aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einw&nde oder Bedenken gegen das
Planvorhaben des Marktes Falkenberg.*

10.

MASSNAHMEN ZUM BODENSCHUTZ

WWA

~UberschUssiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des§ 12
BBodSchV zu verwerten. Bereits bei der Planung des Vorhabens sollten daher geeignete
Verwertungsmdglichkeiten von Uberschussmassen im Rahmen eines Bodenmanagements
geklart werden. Insbesondere Mutterboden ist nach§ 202 BauGB in nufzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen ist.

Zum Schutz des Mutterbodens und fUr alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN 18915
Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemdBen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Der belebte Oberboden und ggf. kulturféhige Unterboden ist zu schonen, bei BaumaBnahmen
gefrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder
seiner Nutzung zuzufUhren. Die Bodenmieten dUrfen nicht befahren werden.

Es wird eine max. Héhe von 2 m fUr Oberbodenmieten und maximal 4 m fur Unterboden- und
Untergrundmieten empfohlen.

Es wird empfohlen, Bodenaushubmaterial méglichst direkt im Baugebiet wieder einzusetzen.
(Begrundung: Vermeidung von Problemen bei der Verwertung von ggf. geogen erhdhten
Schwermetallgehalten. Falls topographisch méglich, wdre Folgendes denkbar: durch eine
gegenuber der Urgeldndehdhe erhdht angelegte ErschlieBung in Verbindung mit einer erhéht
angelegten Bauleithdhe entstehen Unterbringungsrdume im Baugebiet selbst fir den dadurch
verringert anfallenden Aushub.)

Bei Abgrabungen und AufschUttungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.”

BODENORDNUNG

Stadtebauliche Bodenordnung (Umlegung)-

Bei der Verwirklichung ihrer Planung ist eine Kommune haufig mit dem Problem konfrontiert, die
bestehende Ordnung des Grund und Bodens verdndern zu mussen. Die Grundsticksgrenzen und
Eigentumsverhdltnisse werden durch den B-Plan nicht ge&ndert. Damit entfdllt ein regelmaBiger
zu Konflikt zwischen &ffentlichen und privaten Interessen.

ALTLASTEN

Bereits vor Aufnahme des Bauleitplanverfahrens wurde eine orientierende Erkundung des
Untergrundes auf nutzungsspezifische Verunreinigungen durchgefUhrt. Verunreinigungen wurden
nicht festgestellt.

WWA

+Es seien keine AuffUllungen vorgenommen oder ehemalige AuffGllungen/Ablagerungen dort
beseitigt worden.

Dennoch empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt Weiden -wie bei allen anderen Bebauungsplé&nen
auch -einen Abgleich mit dem Altlastenkataster des Landkreises Tirschenreuth.

Sollten widererwarten Auffdlligkeiten beziglich Verunreinigungen im Zuge der BaumaBnah-men
auftreten, sind umgehend das Landratsamt Tirschenreuth und das Wasserwirtschafts-amt Weiden
zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen zu bestimmen.

Gegen das Entstehen schddlicher BodenverGnderungen durch Verrichtungen auf den
betroffenen Fldchen sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.
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1.

DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Hinweis, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Alt. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des GrundstUcks sowie der Unfernehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhlt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fund01i sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unver&ndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmdler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege fUhrt
anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmadler sind fachlich qualifiziert
aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand
wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt for
Denkmalpflege Ubernommen.

12.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Entwicklung des Bebauungsplans gem. § 13 BauGB und die daraus resultierende
Beurteilung wird die planungsrechtliche Situation mit dem baulichen Bestand in Einklang
gebracht und eine angemessene Neubebauung erméglicht. Durch die Errichtung von vier
Hausern auf den Grundsticken Pirker Weg ergeben sich in Anbetracht der in der Umgebung d
vorhandenen Wohnbebauung keine negativen Auswirkungen.

Vielmehr wird durch die Aufhebung der bisherigen Festsetzungen die Baulandqualitdt der im
Planbereich gelegenen Grundsticke untermauert und den EigentUmern die Modglichkeit
gegeben, ihre Grundsticke auf Grundlage des EinfUgungsgebotes zu nufzen und
forfzuentwickeln.

Auswirkungen auf verkehrliche Belange sind aufgrund des geringen Planungsumfangs nicht zu
erwarten.

13.

EINSICHTNAHME

in einschl. Normen, wie z.B. BauGB, BauNVO, BayBO, DIN-Normen oder sonstigen Richtlinien, auf
die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kdnnen bei der
Verwaltungsgemeinschaft Wiesau

Carolin Holub

Marktplatz 1

95676 Wiesau

09634/9200-32 eingesehen werden.

Weiden, 21.11.2019

Architekt BDA | Stadtplaner S

ner
dschaftsarchitektin

planerin SRL |
Mediatorin BayAK
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] 4 ABLAU FSCH EMA Information

Phase 1
Prifung der Voraussetzungen gem. § 13a' (1) Satz 1,
BauGB
Alternativen nach Wahl der Kommune
Phase 2
Aufstellungsbeschluss §2(1)
BauGB
Bekanntmachung nach §2 (1)
S2 BauGB
Entbehrlichkeit der UP, ggf. weitere Grinde § 13a (3) S.1, Nr.1 BauGB
Phase 3
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, wie Regelverfahren § 3 (1) BauGB

p.

oder ortsUbliche Bekanntmachung Uber die Gelegenheit zur Information
und AuBerung Uber Planung, ggf. verbinden mit dem

Aufstellungsbeschluss § 13a(3) S.1, Nr. 3und S. 3 BauGB
Phase 4

Ausarbeitung eines Planentwurfs mit Begrindung
Phase 5 férmliche Beteiligung der Behdrden und TOB §4 (2) BauGB

p.

Auslegungs- und Biligungsbeschluss
ortsUbliche Bekanntmachung der Auslegung und &ffentliche Auslegung des B-

Planentwurfs mit Begrindung § 3 (2) BauGB
Benachrichtigung der Behdrden und TOB
Phase 6 Behandlung der Stellungnahmen § 1 (7) BauGB

.

Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
Bei Anderungen Beschluss zur emeuten Auslegung, ggf. Erleichterung § 4a (3) BauGB
Mitteilung des Ergebnisses Birger, Behdrden und TOB § 3 (2)S.4BauGB

Phase 7

.

- entfallt

Phase 8
Ausfertigung der Satzung, Inkrafttreten des B-Planes durch Ersatzverkindung,
Bereithaltung zu jedermanns Einsicht § 10 BauGB
ErlGuterung
‘Ak’reur Markt Falkenberg Akteur Stadtplaner

1 Schema fur 13 a BauGB gilt analog auch fiir 13 b BauGB

MARKT FALKENBERG — BEBAUUNGSPLAN PIRKER WEG - BEGRUNDUNG STAND  21.10.2019 Christian-Seltmann-StraBe 2

92637 Weiden
0961 | 634686-0
info@shl-architekten.com



