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Praambel

Aufgrund der 88 1 Abs. 8, 2 Abs. 1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches in
Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern sowie Art. 81
und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayer. Bauordnung erlasst der Marktgemeinderat Falkenstein
folgende

Satzunag:

§1

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Am RuBwurm* in Falkenstein in der
Fassung vom ist beschlossen.

§2
Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Rufwurm* ist in
der Planzeichnung in der Fassung vom festgesetzt.

§3

Mit Geldbuf3e bis zu 50.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
§4

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

Falkenstein, den
Markt Falkenstein

Fries
1. Blrgermeisterin
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Begrindung gemalR § 9 Abs. 8 BauGB

1. Aufstellung

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

»Am RuBBwurm® in Falkenstein

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

2. Begriindung des Verfahrens nach § 13 a BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt. Bei dem Bebauungsplan ,Am RuBwurm® handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans umfasst eine Flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 11.100 mz
und liegt damit unterhalb der nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 vorgegebenen Hochstgrenze von
20.000 m2 Grundflache. Das bestehende Biotop (ID 6940-0026-003) wird in die Planung
einbezogen und bleibt erhalten.

3. Begriindung der 3. Anderung

Die Baugrundsticke haben sich in ihrer Grol3e verkleinert, um dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Flachen nachzukommen. Daraus resultiert eine kompaktere und
wirtschaftlichere Bauweise.

zu 1.1 Malf3 der baulichen Nutzung

Die GRZ und die GFZ erhdhen sich aufgrund der Verkleinerung der Grundstiicke.

Die Erh6éhung der GRZ ist durch die neuerlichen SchutzmalRnahmen des Biotops ohne
weiteren Ausgleich vertretbar, da im bestehenden Bebauungsplan das Biotop nicht
berlcksichtigt wurde. Da es sich um ein Feuchtbiotop handelt, wird zum Erhalt der
Wasserzulauf sichergestellt. Die zulassigen Wohneinheiten werden auf 3 WE bei
Einfamilienhausern erhoht, um dem Grundsatz des Flachensparens nachzukommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs entstehen die Allgemeinen Wohngebiete WA 1-3.

WA 1 lasst Einzelhduser zu. Die Bebauung mit Einzelhdusern entspricht dem Erscheinungs-
bild der umgebenden Wohngebiete. Der Bedarf an Einzelhdusern ist in der Gemeinde
gegeben.

WA 2 lasst nur Doppelhauser zu. Da in diesem Bereich die Grundstiicksgréf3en relativ
gering sind, ist eine Bebauung mit Doppelh&usern sinnvoll.

WA 3 lasst Einzelhduser zu. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die
maximale Wandhohe von 6,30 m vorgegeben, nicht wie bei WA 1 und WA 2 durch FOK EG
Hohen in m 0. NN.
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zu 2. Hauptgebaude

Die veralteten Festsetzungen zum Architekturstil sind nicht mehr zeitgemafd und wurden
geéandert.

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

Fur die Parzellengrenzen wird eine neue Gelandehthe an den Verkehrsflachen entlang
definiert. Die Hohe wird definiert durch den héchsten Punkt der Einfassung Strafl3e bzw.
Gehweg entlang der Parzelle.

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

Beim WA 3 fehlt eine Angabe flr die maximale H6he von FOK EG in m . NN, da sich das
zulassige Baufeld Uber ca. 5 bis 6 m Hohenunterschied erstreckt und damit je nach Lage
des Gebaudes eine andere Gebaudehdthe sinnvoll ist.
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Beispiel fur Hohenermittlung am Baugrundstiick Parzelle A26 und A27:
hoéchster Punkt im Straf3enverlauf zwischen Parzelle A26 und A27 mit einem schwarzen X markiert
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Zu 2 m) Ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauptgebaude

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

zu 3. Garagen, Nebengebaude, Carports

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

Es werden jene Parzellen ermittelt, auf welchen eine Grenzbebauung aufgrund der
Hohenlage und der beengten Verhdltnisse der Grundsticke notwendig ist. Auf diesen
Grundstuicken werden fir Garagen, Nebengebaude und Carports Umgrenzungen festgelegt,
innerhalb welcher sie zulassig sind.

Hierfir wird das Planzeichen 15.3 der Anlage der Planzeichenverordnung verwendet. Da
durch die Grenzbebauung ein Nachteil des Nachbarn entstehen kann, ist diese
Benachteiligung auszugleichen. Der Nachbar muss seine Garage entweder an die gleiche
Grundstuicksgrenze bauen (vgl. Parzellen A22 und A23) sodass er ebenfalls einen Vorteil mit
der Grenzbebauung erhélt, oder der betroffene Nachbar darf dann seine Garage an die
gegenlberliegende Grundstiicksseite stellen (vgl. Parzelle A20 und A21). So sind lediglich
die Parzellen AO1 und A13 unausgleichbar durch eine Grenzbebauung betroffen. Diese
Benachteiligung ist jedoch unumganglich und vertretbar, da der groRte Teil der Grenze
unbebaut bleibt.

zu 3.1. Stellplatze

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro Wohneinheit auf dem Grundstick wird
festgesetzt, um Ubermafigen ruhenden Verkehr auf den offentlichen Verkehrsflachen zu
vermeiden.

zu 3.2. Nebenanlagen

§ 14 BauNVO sollte beachtet werden. Nebenanlagen sind auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig, jedoch nicht angrenzend an offentliche Verkehrsflachen (z.B. StralRen und
Gehwege) sowie Nebenflachen (z. B. FuRBwege).

zu 4. AuBenwerbung
Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit nachzukommen und um Energie zu sparen, sind
Leuchtreklamen unzulassig.

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

Zu 6. Stitzmauern und Terrassierungen, Absturzsicherungen

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

Zu 8. Solarheizung

Die Verwendung von Solaranlagen zu beschranken, ist nicht mehr zeitgemafld und kommt
dem allgemeinen Grundsatz der Nachhaltigkeit nicht nach. Der Passus, der die Verwendung
von Solaranlagen beschrankt hat, entféllt daher. Aufgestanderte Solaranlagen sollen jedoch
aufgrund des Ortsbildes vermieden werden.

zu 11.1.a. Eingrinung des Baugebietes an der Ostseite und Sidseite

Von einer Eingrinung durch eine Heckenpflanzung im Siden des Baugebietes wird
aufgrund der Entwéasserungsplanung abgesehen. Da an der sudlichen Grenze bald ein
Waldgebiet anschliel3t, ist eine Ortsrandeingriinung an dieser Stelle nicht notwendig.
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Die 20 kV-Leitung der Bayernwerk AG wurde mittlerweile unterirdisch verlegt und wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen. Hier sollen die Schutzzonenbereiche berlcksichtigt
werden.

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

Zu 11.4. Baubegleitende MalRBhahmen

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

Zu 11.5. Pflanzbindungen im 6ffentlichen Bereich

Zu Pflanzungen im offentlichen Bereich sind im bestehenden Bebauungsplan keine
Aussagen getroffen, obwohl er 6ffentliche Pflanzungen enthdlt. Die Pflanzbindungen werden
konkretisiert und festgesetzt.

zu 12. Niederschlagswasser

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

Gem. 8 37 Abs. 1 WHG darf der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer
liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert
werden. Ferner darf der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil
eines tiefer liegenden Grundstiicks verstéarkt oder auf andere Weise verandert werden.

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

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

Der Grundstiickseigentiimer kann das gesammelte Niederschlagswasser als Brauchwasser
verwenden. Gem. Art. 41 Abs. 1 BayBO muss die einwandfreie Beseitigung des Abwassers
einschlieB3lich des Fakalschlamms innerhalb und auRRerhalb des Grundstlicks gesichert sein.
Gem. 8§ 55 Abs. 1 WHG ist Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird. Dies ist durch die Planung sichergestellt. Gem. § 56 WHG, Art. 34
BayWG sind in Bayern die Gemeinden fur die Abwasserbeseitigung verantwortlich

Hangwasserumleitung

Aus dem Grundstick FlL-Nr. 441 soll kein Wasser zum Baugebiet abflieen. Das
abflieBende Wasser wird durch geeignete Auffiillungen in 445/3 nach Osten abgeleitet.
Entlang der Sudgrenze des Baugebiets wird ein schmaler Wall geschittet. Am dstlichen
Ende der Fl.-Nr. 445/3 tritt das Hangwasser in die stidostliche Griinflache ein, quert durch
einen Durchlass die ErschlieBungsstra3e und verteilt sich wie bisher in der 6ffentlichen
Grinflache bzw. dem Biotop.

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

zu 13. Héhenlage

Die exakte Hohenlage jeder Parzelle wird definiert, um den Grundsticksbesitzern die
Hohenberechnung fir die Gebaude zu erleichtern und um Unstimmigkeiten bei der
Berechnung der H6he zu vermeiden.
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Zu a) Hinweise
Es wird der Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundstiicke sowie zum
Denkmalschutz Uberarbeitet.

Zur geanderten StraRenfihrung

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

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

Zur Einbeziehung des Biotops

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

Zur Loéschwasserversorgung

Die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W405 sollen bertcksichtigt werden.
Aufgestellt:

Regensburg, den 06.05.2021 Falkenstein, den

Kehrer Planung GmbH Fries, 1. BUrgermeisterin

Lappersdorfer Stral3e 28 Markt Falkenstein .
93059 Regensburg Marktplatz 1, 93167 Falkenstein



