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PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1 Abs. 8, 2 Abs. 1,9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. 09.2021, in Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeinde-
ordnung flir den Freistaat Bayern (GO), zuletzt gedandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021, so-
wie Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO), in der Fassung vom 14. August 2007, zuletzt gedndert
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021, erldsst der Marktgemeinderat Falkenstein folgende

Satzung:
§1

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,,Am Bahnhof“ in Falkenstein in der Fassung
vom 16.12.2021 ist beschlossen.

§2

Der rdaumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof“ ist in der Plan-
zeichnung in der Fassung vom 16.12.2021 festgesetzt.

§3

Die Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 3 tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Falkenstein, den
Markt Falkenstein

Fries
1. BUrgermeisterin
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluss

Der Markt Falkenstein hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 01.12.2020 gem. & 2 Abs. 1 BauGB die An-
derung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Am Bahnhof" durch das Deckblatt Nr. 3 beschlos-
sen. Die Anderung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

2. Friihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Absatz 1 BauGB)

Der Markt Falkenstein hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die Biirger lber die allgemeinen Ziele und Zwecke
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 01.12.2020 gem. § 3 Abs. 1
BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 11.01.2021 bis 25.01.2021 Gelegenheit zur AuRerung
und Erdrterung gegeben.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Der Markt Falkenstein hat die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem.§ 4 Abs. 1 BauGB vom 21.12.2020 bis einschlielich 25.01.2021 durchgefiihrt.

4. Anderungs-/ Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Markt Falkenstein hat den Entwurf sowie die Begriindung zum Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungs-
und Grinordnungsplan "Am Bahnhof" in der Fassung vom 15.04.2021 gebilligt und die Auslegung
nach § 3 Absatz 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Absatz 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behoérden- und Trigerbeteiligung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Bahnhof" in der Fas-
sung vom 15.04.2021 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.06.2021
bis einschlieflich 02.07.2021 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 25.05.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

6. Erneute Offentliche Auslegung / Behorden- und Trigerbeteiligung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Bahnhof" in der Fas-
sung vom 16.12.2021 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. 202..
bis einschlieflich ..........202.. zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am ...........cccccuvneee ortsiliblich bekannt gemacht. Gleichzeitig
wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Triager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.
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7. Satzungsbeschluss

Der Markt Falkenstein hat das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Bahnhof"
mit Begriindung in der Fassung vom ............202... nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum
Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Sitzung am ..............2022 als Satzung gemal § 10 Absatz 1
BauGB beschlossen.

Falkenstein, den ......cccceeenn.....

(Heike Fries, 1. Blrgermeisterin) (Siegel)

8. Ausfertigung

Das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Bahnhof" wird hiermit ausgefertigt.

Falkenstein, den ......cccceeenn.....

(Heike Fries, 1. Blrgermeisterin) (Siegel)

9. Bekanntmachung

Der Markt Falkenstein hat das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Bahnhof"
gemall § 10 Absatz 3 BauGB

ortsiblicham .................. bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 3 tritt damit gem. § 10 Absatz 3
BauGB in Kraft.

Falkenstein, den ......ccceeenn.....

(Heike Fries, 1. Blrgermeisterin) (Siegel)
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PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN / HINWEISE

Die Inhalte dieser Bebauungsplananderung (Dbl. Nr. 3) ersetzen die bisherigen Festsetzungen und
Inhalte des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Am Bahnhof" im festgesetzten Geltungsbereich
vollumfanglich.

I PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt gem. Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV)

Erlduterung zur Nutzungsschablone

1 1. Art der baulichen Nutzung

2. Max. zulassige Geschossflachenzahl

3. Max. zulassige Grundflachenzahl

4. Bauweise

5. Zulassige Dachformen und Dachneigungen

23
45

=

Art der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.2.2 @ Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 GFz Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
im Mly: GFZ1,0
im Mls: GFZ0,8
im Mls: GFz 1,2
2.5 GRz Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
im Mly: GRZ 0,6
im Mls: GRZ0,3
im Mls: GRZ 0,6
2.7 @ Zahl der Vollgeschosse, zwingend (= 2 Vollgeschosse)
11+D Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
(= max. 2 Vollgeschosse, ausgebaute Dachgeschosse sind als Vollgeschosse zu-
lassig)

1l Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal (= 3 Vollgeschosse)
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 o offene Bauweise

3.3 a abweichende Bauweise: wie offene Bauweise, aber innerhalb der Baugrenzen
diirfen Gebaude eine Lange bis max. 65 m haben.

34 — Baulinie
3.5 — » — - Baugrenze
3.6 &———> Festgesetzte Firstrichtung (siehe auch 111.2.2. und 2.3)

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

6.3.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

(Fahren, Gehen, Parken, StraBenraumbegriinung)

Zur Umsetzung ist ein Gestaltungsplan im MaRstab 1:200 zu erstellen.

632 T FuBweg
Flr die Befestigung sind wasserdurchlassige Beldge zu verwenden, z.B.
Kies-, Splittdecke, Okodrainpflaster

6.3.3 Zuwegung ND Zuwegung zum Naturdenkmal Bavariabuche, Breite mind. 5,00 m, Siche-

rung durch Grunddienstbarkeit

9. Griinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Absatz 1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

9.1 Offentliche Griinfliche

9.3 Private Griinflache
Darf nicht bebaut oder versiegelt werden. FuBwege und Stitzelemente
innerhalb der Griinflache sind zulassig.

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Absatz 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie Bindungen
fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

13.2.a Zu pflanzender Baum
(siehe auch 111.3.1)
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Zu entwickelnde Feldhecke
(siehe auch 111.3.2)

Zu erhaltender Gehodlzbestand

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Deckblattes
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Malangaben, Mindestbreiten

13.2.b D

13.2.c @

15. Sonstige Planzeichen
15.13 -

15.14 -0

15.15 9,0m|,

15.16

Bestehende Stitzmauern

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise, Entwurf i. d. Fassung vom 16.12.2021
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PLANLICHE HINWEISE

16.

Planzeichen der Flurkarten Bayern

(Nachrichtliche Ubernahme der ALKIS-Flurkarte Bayern, Markt Falkenstein, Datenstand Juli 2020)

16.1 Flurgrenze

16.2 Grenzstein

16.3 Flurstiicknummer

16.4 Gebdudebestand

17. Sonstige Planzeichen

17.1 Bestehender Mischwasserkanal

17.2 Bestehende Wasserleitung der Kreiswerke Cham

17.3 Trafo Trafo der Bayernwerk Netz GmbH

17.4 Naturdenkmal

17.5 Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayern, mit Nummer und Kurzbe-
schreibung

17-6 577.86 Hoéhenlinien (1-m-Raster), mit Angabe NN-H6he

17.7 @ Bushaltestelle

17.8 Geplante Gebaude

17.9 VA Mogliche Ein-/Ausfahrt Untergeschoss

Sonstiger moglichst zu erhaltender Gehdlzbestand / Gehdlzbestand
aulerhalb des Geltungsbereiches

Sonstige Eintragungen sind Signaturen der Flurkarte, der Geldandevermessung oder andere Hinweise.
Nicht unter I. aufgefiihrte Darstellungen sind somit keine planlichen Festsetzungen.

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise, Entwurf i. d. Fassung vom 16.12.2021 Seite 4 von 10
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

11

1.2

2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Bauweise
Die nach der BayBO erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

Die Baugrenzen dirfen durch Dachiiberstdnde / Eingangsiiberdachungen bis 80 cm und
durch Balkone bis zu 1,00 m {iberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die in I.6.3.3 plan-
lich festgesetzte, mind. 5 m breite Zuwegung zum Naturdenkmal (ND) Bavariabuche ist frei-
zuhalten.

Baugestaltung

Im MI1: Satteldach, Dachneigung 45°-50°, Dachdeckung kleinformatige Dachplatten in
rot/rotbrauner Farbung, Dachgauben zulassig (entsprechend 111.2.6), Wandhéhe der Trauf-
wand max. 8,5 m (unterer Bezugspunkt OK Urgeldande an der Grundstlicksgrenze in Grund-
sticksmitte am ,,Bahnhofplatz®).

Im MI2: Satteldach, Dachneigung 45°-50°, Firstrichtung parallel zur Langsseite des Gebau-
des Dachdeckung kleinformatige Dachplatten in rot/rotbrauner Farbung, Dachgauben zu-
lassig (entsprechend 111.2.6), Wandhdhe der Traufwand max. 6,5 m (unterer Bezugspunkt
OK Urgelande an der Traufseite).

Im MI3: Satteldach, Dachneigung 18°-32°, Firstrichtung parallel zur Langsseite des Gebau-
des, Dachdeckung kleinformatige Dachplatten in rot/rotbrauner Farbung, Dachgauben sind
unzuldssig, Wandhohe der Traufwand max. 11,0 m (unterer Bezugspunkt 577,36 (iNN).

Fur Anbauten und untergeordnete Bauteile bis zu einer GroRe von 100 m? Grundflache und
flr Nebengebaude ist ebenfalls zulassig:

— Pultdach (Dachneigung bis 20°) mit Dachdeckung wie Hauptgebaude oder Blechdeckung
— begriintes oder blechgedecktes Flachdach (Dachneigung < 5°)

— Dachterrasse.

Als Wandhohe der Traufwand gilt das Mall vom unteren Bezugspunkt nach Festsetzung 2.1
bis 2.3 bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Dachgauben sind als Einzelgauben auszubilden und bzgl. deren Lage und Breite auf die
Fensterachsen von Erd- und Obergeschoss auszurichten. Hierbei ist eine Breite von maximal
3,0 m und ein Abstand zwischen zwei Gauben von mindestens 2,0 m zu beriicksichtigen.

Werbeanlagen

Einzelwerbeanlagen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache orientiert als Schriftzug oder lie-
gende Tafel bis zu Ausmalien (Ldnge x H6he) von 2,5 x 0,75 m zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen sind bis zu einer GréRe von 1,5 m? oder als Schriftzug aus Einzelbuchstaben
zuldssig.

Anlagen, die nicht zur 6ffentlichen Verkehrsflache orientiert und nicht selbstleuchtend sind,
dirfen eine Dimension von 4,0 x 2,0 m nicht Uberschreiten. Schriftzlige aus selbstleuchten-
den Einzelbuchstaben sind hier bis zu einer Lange von 3,5 m und einer Hohe von 0,75 m zu-
lassig.

Sammelwerbeanlagen sind bei mind. 6 kombinierten Werbeobjekten an Gebdaudewanden
oder auf separaten Standerkonstruktionen bis zu einer Grof3e von 3,5 m x 2,0 m zuldssig.

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise, Entwurf i. d. Fassung vom 16.12.2021 Seite 5von 10
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Diese durfen nicht selbstleuchtend sein.
Fir alle Werbeanlagen gilt ein Verbot von blinkenden oder mit Wechsellicht ausgestatteten
Objekten.

2.8 Im MI1 und MI3 sind Einfriedungen unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind Einbauten zum Schutz von FulRgangern an Treppen oder Ni-
veauunterschieden. Die Hohe von Schutzmauern oder -geldandern soll 1,1 m bezogen auf
das obere Niveau des fertigen Geldandes nicht Giberschreiten.

2.9 Stitzmauern sind, wo die Ausbildung von Béschungen nicht moglich ist, bis zu einer Hohe
von max. 3,00 m ab OK fertigem Gelande als Natursteinmauerwerk, mit Naturstein verblen-
det, als Gabionen oder aus Beton zulassig.

3.0 Griinordnung

3.1 Artenauswabhl fir nach planlicher Festsetzung zu pflanzende Baume:
Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Acer campestre, Feldahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Quercus robur, Stieleiche
Tilia cordata, Winterlinde
Ebenso zuldssig sind Sorten der aufgefiihrten Arten, sofern
sie gemald StraBenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) fiir den stadtischen
StraRenraum geeignet sind.

MindestpflanzgroRe: H StU 16-18

Pro Baum ist ein mind. 6 m? groRer, unversiegelter Wurzelbereich vorzusehen und gegen
Befahren zu sichern (z.B. durch Holzlanderung, Feldsteine).

3.2 Zu entwickelnde Feldhecke auf der Béschung an der Siidgrenze des MI3:
Mindestens 50 % der Flache sind als Feldhecke zu entwickeln, entweder
durch Belassen des bestehenden Gehoélzaufwuchses und Zulassen der weiteren natdrlichen
Sukzession oder durch
Bepflanzen mit Baumen und Strauchern, Pflanzabstand 1,5m x 1,5 m
Artenauswahl und Mindestpflanzgrofien:

Bdaume, MindestpflanzgroRRe Hei 2xv 150-200
Acer campestre, Feldahorn

Acer platanoides, Spitzahorn

Acer pseudoplatanus, Bergahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Fraxinus excelsior, Esche

Populus tremula, Zitterpappel

Prunus avium, Vogelkirsche

Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Straucher, MindestpflanzgroRe 2xv 60-100
Corylus avellana, Hasel

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise, Entwurf i. d. Fassung vom 16.12.2021 Seite 6 von 10



Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Am Bahnhof*, Markt Falkenstein lll. Textliche Festsetzungen

3.3

3.4

35

3.6

3.7

3.8

4.0

4.1

4.2

Prunus spinosa, Schlehe
Rosa canina, Heckenrose
Rhamnus frangula, Faulbaum
Salix caprea, Salweide

Zu erhaltender Geholzbestand

Abgrabungen und Auffiillungen sowie Versiegelungen im Wurzelbereich der zu erhaltenden
Geholze sind nicht zuldssig. Der Wurzelbereich ist gegen Befahren zu sichern (z.B. durch
Holzlanderung, Feldsteine). Die Gehdlze und deren Wurzelbereich sind wahrend der Bau-
phase durch geeignete MaRnahmen (z.B. Bauzaun, Brettermantel) vor Beschadigungen zu
schiitzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen
Die Pflanzungen haben nach Fertigstellung der Erschliefung spatestens in der 2. darauffol-
genden Pflanzperiode zu erfolgen.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen (z.B. Rasenfugenpflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen, Kies-, Splittdecke, Okodrainpflaster).

Gelandegestaltung

Im Mils sind Abgrabungen bis zu einer Hohe von 3,50 m und Auffillungen bis zu einer Hohe
von 3,70 m, jeweils ab Urgelande, zulassig.

Boschungen sind im Verhaltnis 1:1,5 (Hohe:Breite) oder flacher auszubilden.

Wandbegriinung
Fensterlose Wandflachen Gber 50 m? und Stiitzmauern sind groRflachig mit geeigneten
Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen.

Dauerhafter Erhalt der Pflanzungen

Samtliche nach planlichen oder textlichen Festsetzungen zu pflanzende Baume und Strau-
cher sind in frei wachsender natiirlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten. Bei Hecken /
Strauchpflanzungen ist als PflegemaRnahme ein abschnittsweises (Abschnitte von 20-30 m)
fachgerechtes Auf-den-Stock-setzen im Turnus von 10-15 Jahren zuldssig. Diese Schnitt-
maBnahmen dirfen nur von 1.0ktober bis 28. Februar (auBerhalb der Vogelbrutzeit) durch-
gefuhrt werden.

Sonstige Festsetzungen

Strom- und Fernmeldeleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verle-
gen.

Die zu bepflanzenden, 6ffentlichen und privaten Flachen sind von diesen Leitungstrassen,
wie auch von Wasser- und Abwasserleitungstrassen ausdriicklich freizuhalten. Zu den fest-
gesetzten Baumstandorten ist mit Leitungen jeglicher Art ein Mindestabstand von 2,50 m
einzuhalten. Sofern dieser Mindestabstand ausnahmsweise nicht eingehalten werden kann,
sind entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen. Auf das Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Versorgungsleitungen (Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrs-
wesen, 1989) wird hingewiesen.

Flr den Bau und Unterhalt von zur Ver- und Entsorgung erforderlicher Leitungen sind ent-
sprechende, grundbuchrechtlich abgesicherte Leitungsrechte durch den Grundstiicksbesit-
zer zu dulden.
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TEXTLICHE HINWEISE

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten Gegenstande, wie Knochen-, Metall- oder Keramikteile gefunden
werden, ist vom Bauherrn bzw. den bauausfiihrenden Firmen sofort das Landesamt fiir
Denkmalpflege oder das Landratsamt zu verstandigen.

Bodenschutz / Altlasten

Das ehemalige Betriebsgeldande der Bavaria Feuerlosch-Apparatebau GmbH ist am
20.05.1992 aus dem Altlastenkataster (ABuDIS 37200488) entlassen worden mit der Bemer-
kung , Flache wurde saniert”. Auf ehemaligen Altlastenflachen, wenn sie nicht komplett fla-
chig ausgehoben wurden, muss immer mit noch nicht bekannten Verunreinigungen oder
verbliebenen Restbelastungen gerechnet werden. Diese konnen dann zumeist baubeglei-
tend ausgehoben und entsorgt werden.

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenverdanderung hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
Cham und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

Bei Uiberschiissigem Aushubmaterial sind, abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg, die
rechtlichen und technischen Anforderungen zu beachten (§ 12 BBodSchG, Leitfaden zur
Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

Stromversorgung / Leitungsschutz

Im Bereich der BavariastraRe ist ein 20-kV-Kabel verlegt. Auf Grund des nicht exakt bekann-
ten Leitungsverlaufes wurde die Leitung im Bebauungsplan nicht dargestellt. Bzgl. MaRnah-
men, die im Bereich der BavariastralRe erforderlich werden, ist zur genauen Leitungsortung
Kontakt mit dem Netzservice der Bayernwerk Netz GmbH in Schwandorf aufzunehmen.
Der Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tief-
wurzelnde Strducher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Ab-
stand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit dem Bayernwerk geeignete SchutzmaRnahmen durchzufihren.
Die Hinweise im ,,Merkblatt ber Baumbestand und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu beachten.

Die Bautrager werden auf die Beachtung der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsge-
nossenschaft (VBG 4) hingewiesen.

Freiflichengestaltungsplan

Zu jedem Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungs- und Bepflanzungsplan
im MaRstab mind. 1:500 Gegenstand der Baugenehmigung und mit dem Bauantrag einzu-
reichen. Darzustellen sind insbesondere Art und GrofRe der Bepflanzung, Art der Belage, Ge-
landemodellierung.

Schutz bestehender Geholze

Bei der Baudurchfiihrung ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” als allge-
mein giiltige vegetationstechnische Norm im Tiefbauwesen fir den Gehdlzbestand zu be-
achten. Dies betrifft vor allem den Wurzel-, Stamm- und Kronenschutz als auch das Verbot
der Lagerung von Material im Wurzelraum.
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6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

11.0

12.0

Grenzabstinde bei Bepflanzungen
Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des Ausfiihrungsgesetzes zum Blirgerlichen Ge-
setzbuch (AGBGB) erforderlichen Grenzabstande einzuhalten.

Pflege 6ffentlicher Griinflichen
Bei der Pflege 6ffentlicher Griin- und Pflanzflachen ist auf den Einsatz von Pestiziden und
Mineraldlinger zu verzichten (Vorbildfunktion).

Bepflanzung und Pflege von privaten Griinflichen
Pflegevorgaben:

- keine mineralische Diingung

- kein Einsatz von Herbiziden und Pestiziden

Baumaterialwahl

Als Unterbau o6ffentlicher Verkehrsflachen sowie von Stellplatzen, Ausweichstellen und Ge-
baudevorbereichen sollte zur Schonung der natiirlichen Rohstoffressourcen - soweit tech-
nisch moglich - Bauschuttgranulat aus dem Bauschuttrecycling Verwendung finden.

Regenwasserbehandlung

Im Rahmen des Bauaushubs soll die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gepriift und
soweit moglich entsprechende Sickereinrichtungen vorgesehen werden. Ein Uberlauf in den
gemeindlichen Mischwassersammelkanal ist dabei erforderlich.

Sowohl fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) als
auch fir die Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig ein wasserrechtliches Ver-
fahren mit den entsprechenden Nachweisen durchzufiihren, sofern sie nicht der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) unterliegt.

Auf den Einsatz von Streusalz ist auch auf privaten Flachen moglichst zu verzichten, um Bo-
den und Gewasser nicht durch chemische Belastungen zu gefahrden.

Brandschutz

Flr den baulichen Brandschutz sind die einschldgigen Bestimmungen (BayBO, DIN) zu be-
achten. Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften
des Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Bertlicksichtigung der jeweilig
aktuellen Fassung der ,,Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr 2009-10“ sowie nach den ,Bay-
erische 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 ErschlieBungsmalinahme ausgefiihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so
zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraRenfronten von Ge-
bduden und dem néachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Beleuchtung

Flr die Beleuchtung im o6ffentlichen StraBenraum und auf privaten Verkehrsflachen, Stell-
platzen sowie fiir Gebaudebeleuchtungen im AulBenbereich sollen ausschlielRlich Leuchten
mit Insekten schonendem Lichtspektrum verwendet werden (z.B. Gelblicht oder LED-
Beleuchtung).
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13.0

14.0

15.0

Schonung natiirlicher Ressourcen, Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien

Zur Schonung von wertvollen Primarressourcen wird empfohlen, bereits im Rahmen der
Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustoffe (z. B. auch Materialien
aus dem Baustoffrecycling sowie nachwachsender Rohstoffe) und die Versorgung mit Ener-
gie, Warme und Warmwasser mittels regenerativer Energietrager zu achten. So sollte -
auch bzgl. der besonderen Relevanz des Klimaschutzes - die Energieversorgung des Gebau-
des primar mittels Solarenergie und Energietragern aus nachwachsenden Rohstoffen schad-
stoffarm sichergestellt werden.

Auf die jeweils aktuellen Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) wird verwie-
sen, ebenso wie auf entsprechende Forder- oder Finanzierungsangebote des Landes, des
Bundes und ggf. weiterer Trager.

Schallschutz

GemaR Gutachten, des Biliros GEO.VER.S.UM, Cham (siehe Anlage zur Begriindung) kénnen
die Immissionsschutzgrenzwerte der TA Larm eingehalten werden. Eine Nachtnutzung einer
Gaststatte ist jedoch zum Schutz der umliegenden sowie der geplanten Wohnnutzungen
nicht moglich, da kurzzeitige Gerauschspitzen (z.B. Turen schlagen) die Immissionsschutz-
grenzwerte der TA Larm (bersteigen wirden.

Die Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz schutzbediirftiger Nutzungen
werden mit einem resultierenden Gesamtschalldammmal R'w,ges von 30 DB erfiillt. H6-
here SchallddmmmaRe auf Basis der VDI 4100:2012-10 ,,Schallschutz im Hochbau — Woh-
nungen“ werden jedoch empfohlen.

Belange des Staatliches Bauamt Regensburg — Bereich StralRenbau

Das Staatliche Bauamt weist darauf hin, dass den Bauwerbern keine Ersatzanspriiche fir
Schaden zustehen, die den Grundstiicken durch Larm- und andere von der angrenzenden
StaatsstrafRe St 2148 ausgehenden Immissionen entstehen sollten. Fir erforderliche Schutz-
maBnahmen lGbernimmt das Staatl. Bauamt Regensburg keine Kosten.

Aus dem ausgewiesenen Gebiet darf kein Oberflachenwasser oder sonstiges Wasser der
StraBenentwasserung zugeleitet werden.
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BEGRUNDUNG

1. Anderungsbeschluss

Mit Beschluss vom 01.12.2020 hat der Markt Falkenstein die Anderung des rechtskréftigen Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes ,,Am Bahnhof” (Deckblatt Nr. 2) durch das Deckblatt Nr. 3 beschlos-
sen.

Das Deckblatt Nr. 3 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die festgesetzte GroRe der Grundflache betrdgt weniger als 20.000 m2. Die Bebauungsplaninderung
hat voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen und 16st keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung aus. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch das Vorha-
ben die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes beeintrachtigt werden. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Aufgrund der o.g. Gegebenheiten gelten gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der Planung erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleich ist somit nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan des Marktes Falkenstein wird nach Rechtskraft des Deckblattes Nr. 3 ge-

malk § 13a Absatz (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Ein kommunaler Land-
schaftsplan liegt nicht vor.

2. Inhalt und Ziel der Planung

Die urspriinglichen Inhalte des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof“ (rechtsverbindlich seit 1990) ein-
schlieBlich der 1. Anderung resultieren aus den Ergebnissen eines stadtebaulichen Ideenwettbewer-
bes und eines Wirtschaftsgutachtens. Im Bereich des geplanten Deckblattes Nr. 3 waren am ehemali-
gen Bahnhofsgelande urspriinglich ein Mischgebiet und im stidlich angrenzenden sogenannten
»,Bavariagelande” (ehem. Bavaria-Feuerldscherfabrik) ein Sondergebiet Kurhotel vorgesehen. Da sich
das Kurhotel aufgrund veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen nicht verwirklichen lieR,
wurde mit Deckblatt Nr. 2 (rechtsverbindlich seit 2001) ein Sondergebiet Ladengebiete, insbesondere
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, ausgewiesen. Auch dieses Vorhaben konnte jedoch nicht
umgesetzt werden, so dass das ehemalige ,,Bavariagelande” nun seit tGber 30 Jahren brach liegt.

Nun er6ffnet sich durch die Planungen eines Investors die Chance, auf dem ,Bavariagelande” ein Ge-
sundheitszentrum mit Praxen, Apotheke sowie betreutem Wohnen zu etablieren. Diese Investitionen
werden die ortliche Infrastruktur und das Nahversorgungsangebot deutlich aufwerten und dienen
somit der Starkung Falkensteins als Kleinzentrum. Zudem werden der Erhalt bzw. die Schaffung von
Arbeitsplitzen geférdert. Mit der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Am Bahnhof*
soll die stadtebauliche Grundlage geschaffen werden, um das geplante Vorhaben an diesem Standort
umsetzen zu kénnen. Fur die Flur-Nummern 463/47 und 87, die derzeit als SO Ladengebiete bzw.
Parkplatz festgesetzt sind, sollen die Festsetzungen an die tatsdchliche Nutzung angepasst werden.
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3. Beschreibung des Plangebietes

Lage, Geltungsbereich

Das Deckblattgebiet ist Teil des ehemaligen, inzwischen weitgehend baulich genutzten Bahnhofareals
von Falkenstein. Es umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 87, 96/3 (Teilfliche), 96/8 (Teilflache),
460/1, 463/20 (Teilfliche), 463/47 (Teilfliche) und 463/48 (Teilfliche) der Gemarkung Falkenstein.
Die FlachengroRe des Anderungsbereiches betrigt ca. 10.500 m2.

Der Geltungsbereich wird im Norden begrenzt durch die Bahnhofstralle. Im Westen grenzen die be-
stehende Bebauung des Bahnhofsareals (Wohn- und Geschaftshaus sowie Geschosswohnungsbau)
und die 6ffentliche Grinflache auf der Bahngeldandebdschung an. Im Siiden und Osten schlieflt wohn-
genutzter Baubestand aus liberwiegend Einfamilienhausern an.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet umfasst ein Geschaftshaus und eine Wohnparzelle. Der slidostliche Bereich, das ehe-
malige Betriebsgeldnde einer Feuerloscherfabrik, liegt seit mehr als 30 Jahren aufgrund des Abbruchs
der Fabrik brach. Dieses Areal wird durch die Bavariastralle erschlossen. Das untere Plateau ist ge-
schottert, das obere Plateau grasbewachsen. Auf den Boschungen hat sich durch nattrliche Sukzes-
sion Gehodlzbewuchs aus heimischen Baum- und Straucharten angesiedelt. Dieser wurde vor kurzem
auf den Stock gesetzt.

Verkehrsanbindung

Das Areal ist an die Bahnhofstralle bzw. Straubinger Stralle (St 2148) angebunden. Die fulllaufige An-
bindung ist iber die BavariastraRe, (iber eine Treppenanlage zum , Bahnhofplatz” sowie liber einen
FulBweg (Trampelpfad) in der 6ffentlichen Griinzone auf der Bahndammbdéschung gegeben. In unmit-
telbarer Ndhe an der BahnhofstralRe befindet sich der Busbahnhof Falkenstein mit Park- und Ride-
Parkplatzen (FI.Nr. 96/3, Gmkg. Falkenstein).

Topografie

Das Plangebiet ist aufgrund der friiheren Nutzung als Bahnhofs- und Betriebsgeldnde topografisch
stark verandert. Um weitgehend ebene Baubereiche zu erzielen, war das Geldnde terrassiert worden
und ist durch Béschungen sowie Stlitzmauern zum , Bahnhofplatz” gegliedert. Die untere Ebene
»,Bahnhofplatz” ist durch eine knapp 3 m hohe Stiitzmauer mit Treppenaufgang vom ehem. ,Bavaria-
gelande” abgegrenzt. Auch das Wohnhaus auf FI.Nr. 87 befindet sich oberhalb einer etwa 2,5 m ho-
hen Stitzmauer. Das ,,Bavariageldande” selbst ist ebenfalls durch Béschungen gegliedert. Das untere
Niveau befindet sich rund 5 m tiefer als das obere Plateau. An dieses grenzt nach Siiden zur Wohnbe-
bauung hin eine bis zu 12 m hohe Béschung an.

Bodenverhiltnisse / Altlasten
Die Firma Bavaria stellte bis zur Stilllegung im Jahr 1989 auf ihrem Betriebsgeldande Feuerldscher her.

Altlasten im Bereich des ehemaligen Bavariagelandes wurden in den Jahren 1989-1992 unter der
fachlichen Aufsicht des Landratsamtes und des Wasserwirtschaftsamtes beseitigt. Das ehemalige
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Betriebsgelande der Bavaria Feuerlosch-Apparatebau GmbH ist am 20.05.1992 aus dem Altlastenka-
taster (ABuDIS 37200488) entlassen worden mit der Bemerkung ,,Fliche wurde saniert”.

1994 wurden die Gebdude der ehemaligen Firma Bavaria und die Stlitzmauer zum Bahnhofgeldande
hin abgetragen. Das gesamte belastete Material wurde mit Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes
sowie des Landratsamtes Cham im Zuge einer BaumalRnahme verwertet. In Kenntnis der Untersu-
chungsergebnisse sowie der durchgefiihrten MaRRnahmen stellt das Landratsamt Cham It. Schreiben
vom 03.09.2001 (AZ 51.2-636) fest, ,dass auf dem ehemaligen Betriebsgelande groerflachige Schad-
stoffkonzentrationen héchstwahrscheinlich nicht mehr vorhanden sind. Unabhangig davon kdénnen
trotz der bisher durchgefiihrten umfangreichen Untersuchungs-, Erkundungs- und Sanierungsmal3-
nahmen moglicherweise noch vereinzelt kleinere Kontaminationen des Betriebsgelandes existieren.
Diese konnten — wenn liberhaupt — nur durch sehr umfangreiche, sich Gber das gesamte Grundstiick
erstreckende, Schlitzsondierungen aufgespliirt werden. Die Veranlassung derartiger Untersuchungen
ist aus unserer Sicht wegen der bereits durchgefiihrten, umfangreichen Untersuchungs- und Sanie-
rungsmalinahmen nicht verhaltnismaRig.”

Laut Wasserwirtschaftsamt Regensburg sind Restbelastungen im Untergrund nicht ganzlich auszu-
schlielSen. Es weist darauf hin, dass, sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung hindeuten, unverziglich das
Landratsamt Cham und das WWA zu benachrichtigen ist. Bei (iberschiissigem Aushubmaterial sind,
abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg, die rechtlichen und technischen Anforderungen zu beach-
ten (§ 12 BBodSchG, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20
1997 sowie DepV). Dies wurde in die textlichen Hinweise aufgenommen. Bei Beachtung der genann-
ten Punkte besteht mit dem Vorhaben seitens des WWA Einverstandnis.

Bzgl. der Eignung als Baugrund, der Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserverhaltnisse wurde
die Bodenbeschaffenheit nicht gepriift. Dies obliegt dem MalRnahmentrager. Aus den Erfahrungen
von BaumaRnahmen im direkten Umfeld ist ein gut bebaubarer Untergrund zu erwarten, der wegen
seiner lehmhaltigen Anteile allerdings nur bedingt Versickerungsfahigkeit besitzen diirfte.

Geholzbestand, Naturschutz

In der Stidwestecke des Plangebietes befindet sich eine Gruppe von drei markanten Buchen. Die sog.
»,Bavariabuche” ist als Naturdenkmal geschiitzt. Derzeit |auft ein Verfahren, auch die beiden anderen
Buchen einschlieBlich eines 15-m-Radius um den Stamm als Naturdenkmal unter Schutz zu stellen.

Eine auf dem ehemaligen Bahndamm westlich des Plangebietes vorhandene Feldhecke ist in der amt-
lichen Biotop-Kartierung Bayern unter der Nummer 6940-0025-010 erfasst (Aufnahmedatum 1993).
Die Signatur ragt etwas in das Plangebiet FI.Nr. 460/1 hinein. In diesem Bereich des Plangebietes be-
finden sich jedoch keine so alten Heckenbestande. Die Abgrenzung dirfte auf einen groRBeren Bear-
beitungsmafstab und Luftbildauswertung zuriickzufiihren sein. Es ist daher anzunehmen, dass inner-
halb des Plangebietes keine kartierten Biotope betroffen sind.

Auf FI.Nr. 463/48 befindet sich oberhalb der Treppenanlage zum ,,Bahnhofplatz” eine vor rund 30
Jahren im Zuge der SanierungsmaBnahmen gepflanzte Linde. Weiterer Geholzbestand (1 Linde, 1
Ahorn, 2 Kastanien und mehrere Obstbdaume) ist auf FI.Nr. 87 sowie entlang der BavariastraflSe (1

markante Eiche, Feldhecke) vorhanden

Begrindung, Entwurfi. d. Fassung vom 16.12.2021 Seite3von7



Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Am Bahnhof*, Markt Falkenstein Begrindung

Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet und im unmittelbaren Umgriff nicht vorhanden. Das
Areal ist jedoch von der Burg Falkenstein (Landschaftspragendes Denkmal) aus einsehbar.

3. Inhalt und Ziel der Planung

Flachenverteilung

Die FlachengroRe des Anderungsbereiches betrigt ca. 10.500 m2. Davon entfallen auf
Ml incl. privater Griinflache ca. 6.814m?2
Offentliche Verkehrsfliche ca. 1.853m?
Offentliche Griinfliche ca. 1.833 m?

Stiadtebauliche Konzeption / Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der FI.Nr. 463/47 und 87 sollen die Festsetzungen gemaR dem Bestand definiert werden.
Als Art der Nutzung wird daher wieder Ml statt SO festlegt. Bzgl. Mal} der Nutzung und Baugestaltung
wird auf die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes von 1990 zurlickgegriffen.

Am ehemaligen Bavariageldande wird die urspriingliche stadtebauliche Zielsetzung, einen dominanten
Kopfbau als Abschluss an der Stirnseite des ,Bahnhofplatzes” zu errichten, nicht weiterverfolgt. Die
Raumgliederung wird durch Baumpflanzungen erzielt. Das Gesundheitszentrum ist auf dem oberen
Plateau des ehem. Bavariagelandes, das ausreichend Platz fir die erforderlichen Baukorper bietet,
vorgesehen. Es liegt somit etwa 5 m Uber der unteren, an die Treppenanlage zum “Bahnhofplatz” an-
schlieBenden Ebene. Aufgrund der Hohenlage wird das Gebaude auch eine deutliche optische Aus-
strahlung auf das Areal ,,Am Bahnhof” und den Ortskern haben.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) und die
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Geschosszahl bzw. durch maximal zulés-
sige Gebdaudehdhen bestimmt. Im Ml 1 und Mi 2 orientieren sich die Festsetzungen am urspringli-
chen Bebauungsplan bzw. am Baubestand. Fiir das Ml 3 werden fiir GRZ und GFZ die Obergrenzen
laut Baunutzungsverordnung festgelegt, da eine hohe bauliche Nutzung in diesem zentralen Areal
gewlinscht wird. Entsprechend sollen hier bis zu max. 3-geschossige Baukorper ermaoglicht werden.

Bauweise / Baugestaltung
Auch in Bezug auf Bauweise und Baugestaltung orientieren sich die Festsetzungen im Ml 1 und Mi 2

am urspriinglichen Bebauungsplan bzw. am Baubestand. Im MI 3 wird eine flachere Dachneigung von
18-32° festgesetzt, um die Hohenentwicklung zu begrenzen.
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Gelandemodellierung

Die Vorgaben zu maximalen Gelandeauffiillungen und Abgrabungen sowie zur Gestaltung von Bo-
schungen und Stiitzmauern werden aufgrund der vorhandenen topografischen Situation (Hangberei-
che) getroffen, um eine Anpassung der Topografie an die geplante Bebauung zu ermdglichen.
Gleichzeitig soll negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vorgebeugt werden.

ErschlieBung

Das Mi 1 ist Uber die BahnhofstraRe erschlossen. Fiir das Mi 2 und das Mi 3 (geplantes Gesundheits-
zentrum) erfolgt die ErschlieBung fir den Fahrverkehr Gber die BavariastralSe.

Die fuRRlaufige Verbindung zum ,Bahnhofplatz” ist liber die vorhandene Treppenanlage gegeben. In
den Ortskern und zum Busbahnhof / Zum Park-&Ride-Parkplatz kann der vorhandene Gehweg ent-
lang der BahnhofstraRe genutzt werden. Nach Westen besteht derzeit ein Trampelpfad mit Anschluss
an die StralRe ,Am Bahndamm® sowie lber die 6ffentliche Griinflache an die Wohnbebauung am Ar-
racher Weg. Dieser wird planlich als Fulweg festgesetzt und somit gesichert.

Parkmoglichkeiten kdnnen sowohl auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen auf der an die Treppenan-
lage anschlieRenden unteren Ebene des ehemaligen Bavariagelandes, als auch auf der privaten
Grundstiicksflache des Ml 3 angelegt werden.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, da Gehen und
Fahren hier gleichberechtigt sein sollen. Aufgrund der kurzen Strecken sind hohe Fahrgeschwindig-
keiten sowieso kaum moglich. Um eine dem Ortskern angemessene Gestaltqualitdt mit ausreichen-
der Begriinung zu erzielen, ist die Erstellung eines Gestaltungsplanes festgesetzt.

Griinordnung

Folgende griinordnerischen Ziele sollen mit der Planung umgesetzt werden:
Sicherung des Naturdenkmals Bavariabuche und der beiden weiteren markanten Buchen durch
Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache im Wurzelbereich (15-m-Radius)
Erhalt weiterer markanter Gehdlzbestdande (Hecke entlang der BavariastraRe, markante Einzel-
bdume). Auf der FIL.Nr. 87 befinden sich auBerdem 2 Kastanienbdume, die jedoch bereits rel. alt
und sind und starke Schaden aufweisen. Da deren Lebenserwartung nicht mehr allzu hoch ist,
wird auf eine Festsetzung zum Erhalt verzichtet. Auch fiir die vorhandenen Obstbdaume wird kein
zwingender Erhalt festgesetzt, um die Nutzbarkeit des Grundstiicks nicht GbermaRig zu beschran-
ken.
Weitgehender Erhalt der markanten Gelandeb6schung als Teil des historischen Griingtirtels siid-
lich der einstigen Bahnanlagen und als raumgliedernden Griinzug von der Landschaft in den Ort,
mit Entwicklung einer Feldhecke auf der slidlichen Béschung.
Durchgriinung des Planareals mit groRBkronigen Laubbaumen zur Raumgliederung und Einbindung
der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.
Dies soll erreicht werden durch die planlichen und textlichen Festsetzungen, die den Erhalt wertvol-
ler Geholzbestdande und die Neupflanzung von Einzelbdumen und Hecken mit entsprechenden
SchutzmaBnahmen (Sicherung des Wurzelbereichs, Freihaltung von Leitungstrassen, Anfahrschutz
...), sowie die Begrenzung der Bodenversiegelung festschreiben.
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Technischer Umweltschutz

Fiir den Immissionsschutz relevant ist die Beachtung der baulichen und sonstigen Nutzung innerhalb
des Geltungsbereiches und der angrenzenden Gebiete sowie deren Definition gemals Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Wahrend innerhalb des Deckblattareals die Mischnutzung vorherrscht (Wohnen und Geschéfte), be-
finden sich im 6stlichen und siidlichen Anschluss daran fast ausschlieBlich (im FNP als Mischgebiet
ausgewiesene) wohngenutzte Bereiche.

Zur Einschatzung der Auswirkungen durch die Umwidmung von SO Ladengebiete in MI hat der Markt
Falkenstein eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

Vom Gutachter, dem Biiro GEO.VER.S.UM, Cham, wurden Berechnungen entsprechend der TA Larm
durchgefiihrt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass das Mischgebiet mit den benachbarten
Wohnnutzungsgebieten schalltechnisch vertraglich ist. Die zulassigen Immissionswerte kénnen ein-
gehalten werden.

Auf Einschrankungen bzgl. Nachtnutzung bei Gastronomie sowie auf die Empfehlung zu héheren
Schalldammmalien beim baulichen Schallschutz wird in den textlichen Hinweisen hingewiesen.

Durch die Umwidmung des Planungsgebietes in ein Mischgebiet sind somit keine schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu erwarten.

Nutzung regenerativer Energien

Da konkrete Festsetzungen zur Energieversorgung fiir nicht moglich bzw. nicht fir sinnvoll erachtet
werden, ist in den textlichen Hinweisen ist darauf verwiesen, dass erneuerbare Energien soweit wie
moglich fir die Versorgung der Gebaude eingesetzt werden sollen. Ebenso wird auf die jeweils aktu-
ellen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie Forder- und Finanzierungsangebote
hingewiesen.

Beleuchtung

Aus Griinden des Artenschutzes wird in den textlichen Hinweisen die Verwendung ausschliel3lich von

Leuchten mit Insekten schonendem Lichtspektrum empfohlen.

4. Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Kreis-
werke Cham — Wasserversorgung sichergestellt. Dies gilt auch fir die Loschwasserversorgung in aus-
reichender Quantitat.

Stromversorgung

Die Stromversorgung obliegt der Bayerwerk Netz GmbH bzw. der Energieversorgung Rupert Heider &
Co. KG, Worth a. d. Donau.

Begrindung, Entwurfi. d. Fassung vom 16.12.2021 Seite 6 von 7



Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Am Bahnhof*, Markt Falkenstein Begrindung

Schmutzwasserentsorgung

Anfallendes Schmutzwasser wird iber den gemeindlichen Mischwasserkanal der Klaranlage zuge-
flihrt und dort gereinigt. Die Kapazitaten reichen hierfir aus.

Oberflaichenentwdasserung

Fiir den Fall, dass anfallendes Regenwasser, wie aufgrund der vorherrschenden lehmigen Béden an-
zunehmen ist, nicht oder nur teilweise versickert werden kann, ist dieses dem gemeindlichen Misch-
wasserkanal zuzufihren. Entsprechende Rickhalteanlagen sind der Klaranlage vorgeschaltet.
Abfallentsorgung

Die Millentsorgung obliegt den Kreiswerken Cham Abfallbeseitigung.

Brandschutz / Belange der Feuerwehr
Der bauliche Brandschutz ist im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Beim Bau der Erschlie-

Rungsanlagen werden, falls erforderlich, zusatzliche Hydrantenstandorte vorgesehen. Die nachstgele-
gene, 6ffentlich zugédngliche Notrufstelle befindet sich in unmittelbarer Nahe am P&R-Parkplatz.
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