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1. Erfordernis der Planaufstellung

Um Amberg als Wirtschaftsstandort auch fiir kleinere Gewerbe zu stdrken, wird der Bau- und Expansi-
onswunsch der Gewerbetreibenden vor Ort aufgegriffen. Da das Gebiet allerdings groflachig entwickelt
werden soll, wurde die am 20.09.2022 beantragte Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans fir die Flurstiicksnummer 473 zurlickgewiesen. Die Inhalte wurden in den aufzustellenden Be-
bauungsplan integriert. Mit diesem Bebauungsplan soll das bestehende Misch- und Gewerbegebiet er-
weitert werden. Ein GroRteil der Flachen im Geltungsbereich befindet sich durch erfolgreichen Grund-
erwerb bereits im Eigentum der Stadt Amberg. Weitere Flachen sind bereits im Eigentum von einem der
anstoBenden Gewerbetreibenden aus Karmensélden. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforder-
lich, da die im Geltungsbereich liegenden Flachen momentan dem AulRenbereich zuzuordnen sind und
erst durch die Aufstellung des Bebauungsplans Planungsrecht entsteht. Das Bebauungsplanverfahren
wird als Regelverfahren gefiihrt.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung ist die Schaffung von Gewerbeflachen fir den zukiinfti-
gen Bedarf der Stadt Amberg, bzw. Karmensélden. In der sich derzeit im Verfahren befindenden Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans ist auf den betroffenen Fliachen bereits ein Gewerbege-
biet vorgesehen. Es besteht ein Bedarf an Fldachen fiir Kleingewerbe, bzw. Lagerméglichkeiten in Kar-
mensolden. Durch die Ausweisung des neuen Plangebiets werden mittelstandische Unternehmensstruk-
turen gefordert. Es ist fiir die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen erforderlich. Die
Gewerbe- und Mischgebietserweiterung durch den Bebauungsplan eignet sich besonders aufgrund der
verkehrsgiinstigen Lage direkt an der B 85 als Standort fiir Kleingewerbe. Vergniigungsstdtten werden
grundsatzlich ausgeschlossen, um den Charakter zu wahren.

Die Erlaubnis zur (iber ein RRB gedrosselten Einleitung des Regenwassers in den Fiederbach ist durch
das Tiefbauamt beim Wasserwirtschaftsamt Weiden eingereicht und gepriift worden. Der positive Be-
scheid liegt dem Tiefbauamt vor.

3. Rdaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen einem kleinen Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplans AM 78 KARM 1 ,Karmensoélden — West“, dessen 0Ostlich angrenzendes
Misch-, bzw. Gewerbegebiet entlang der B 85 in Richtung Westen bis zur westlichen Geltungsbereichs-
grenze erweitert wird. Die Wahl des Umgriffs wird (iber die bestehende Bebauung sowie die das Areal
umgebenden Strallen vorgegeben. Der Umgriff des neuen Bebauungsplans liegt zwischen der B 85 und
dem Ort Karmensdlden und weist folgende Grundstlicke auf: Gesamtflachen: 471/1, 471/2, 471/3,
471/4, 471/5, 471/6, 471/7, 471/8, 471/9, 472/7, 476/4, 471, 473, 474, 474/6, 476 Teilflichen:
476/3, 477 der Gemarkung Karmensoélden. Der Geltungsbereich umfasst ca. 7,7 ha Flache und ist in
nachfolgender Graphik dargestellt.
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Geltungsbereich

4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 Abs. 1 BauGB BauGB aufgestellt. Im Parallelver-
fahren wird die 153. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt.

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrats am 25.09.2023 begonnen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgten vom 16.10.2023 bis zum 17.11.2023.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten vom 11.06.2025 bis zum 14.07.2025.

5. Ausgangssituation

In diesem Kapitel werden die umweltbezogenen Inhalte nicht aufgefiihrt, da die ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht in einer zusammenfassenden Form dargelegt wer-
den. Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.
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5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1.1. Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2023

Es wird bei den Festlegungen zwischen Zielen (Z) und Grundsdtzen (G) unterschieden. Ziele sind ver-
bindliche Vorgaben fiir die Gemeinden, die Bauleitpldne sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP auf-
geflihrten Grundsadtze sind dagegen nicht verbindlich, sie sind aber in der Abwdgung mit einzubeziehen.
Folgende Themen werden im LEP behandelt:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stdarkung der zusammen-
hangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Beriicksichtigung:

Der Grundsatz betrifft den Flachennutzungs- und Landschaftsplan in seiner Funktion als vorbereitende
Bauleitplanung. Es wird deshalb auf die Ausfiihrung in der Begriindung zur Anderung des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplans hingewiesen.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Beriicksichtigung:

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen fiir flichensparende Siedlungsformen getroffen, da das Konzept
zum nachhaltigen Bauen (Beschluss STR 16.12.2019) in der Stadt Amberg Anwendung findet. Demnach
ist in GE- und GI-Gebieten eine moglichst hohe Grundflachenzahl (GRZ) anzuwenden (siehe Festsetzun-
gen Nr. 2.4/2.5). Daneben sind mindestens 50 % der Geschdfts- Biiro- und Verwaltungsraume in den
Oberschossen zu errichten (siehe Festsetzung Nr. 2.8).

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung
stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn - auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile
oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist, - ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens..., usw.

Beriicksichtigung von 3.2 und 3.3
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Das Ziel 3.2 betrifft den Flachennutzungs- und Landschaftsplan in seiner Funktion als vorbereitende
Bauleitplanung. Es wird deshalb auf die Ausfiihrung in der Begriindung zur Anderung des Flichennut-
zungs- und Landschaftsplans hingewiesen.

Das Gewerbegebiet Karmensdlden hat direkten Anschluss an ein bestehendes Misch- und Gewerbege-
biet und verfiigt Gber eine gute Anbindung (ber die Bundesstrale, ohne die Ortschaft Karmensélden zu
tangieren. Der Einzelhandel ist auf den Werksverkauf der Betriebe beschrankt und stark reglementiert.

5.3 FinzelhandelsgroRprojekte

Beriicksichtigung:

Hinsichtlich der Ziele und Grundsatze zum Einzelhandel gibt es keine Betroffenheit, da im Bebauungs-
plan Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen sind.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfdltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich aus-
gerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und
nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kul-
turlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt wer-
den.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden. Ins-
besondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Beriicksichtigung

GemadR der Stellungnahme des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten liegen aus landwirt-
schaftlicher Sicht grundsatzlich keine Einwendungen vor. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
ohnehin schon angespannte Flachen- und Pachtmarktsituation vor Ort weiter verschlechtert wird. Das
angedachte Bodenmanagement wird positiv beurteilt. Bei der Wahl der Ausgleichsflaichen wurde darauf
geachtet die Inanspruchnahme so gering wie moglich zu halten, indem der Flachenausgleich mit der
CEF-MaRnahme fir die Feldlerche unter Beibehalt einer extensiven Griinfliche zusammengelegt wurde.

Regionalplan Oberpfalz Nord 2022

B 1ll Land- und Forstwirtschaft
(Blll 1 7) Aligemeines Die Land- und Forstwirtschaft soll erhalten und gestdrkt werden. Sie soll der in

diesem Wirtschaftsbereich tatigen Bevolkerung angemessene Lebens- und Arbeitsbedingungen bieten
und zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Natur-, Lebens- und Kulturraum beitra-
gen.

Beriicksichtigung

GemadR der Stellungnahme des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten liegen aus landwirt-
schaftlicher Sicht grundsdtzlich keine Einwendungen vor. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
ohnehin schon angespannte Flachen- und Pachtmarktsituation vor Ort weiter verschlechtert wird. Das
angedachte Bodenmanagement wird positiv beurteilt. Bei der Wahl der Ausgleichsflaichen wurde darauf
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geachtet die Inanspruchnahme so gering wie moglich zu halten, indem der Flachenausgleich mit der
CEF-MaRnahme fir die Feldlerche unter Beibehalt einer extensiven Griinfliche zusammengelegt wurde.

B IV Wirtschaft
(BIV 1.3 G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass die bestehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert

werden. Zudem sollen zusdtzliche, méglichst wohnortnahe Arbeitspldtze durch Ansiedlung neuer Be-
triebe und insbesondere durch Starkung bereits ansdssiger Betriebe geschaffen werden

Beriicksichtigung

Stellungnahme des regionalen Planungsverbands Oberpfalz Nord:

»,Das Vorhaben kann zum Grundsatz B IV 1.3 des Regionalplans Oberpfalz-Nord beitragen, wonach da-
rauf hingewirkt werden soll, dass die bestehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert werden. Zudem
sollen zusdtzliche, moglichst wohnortnahe Arbeitspldtze durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbe-
sondere durch Starkung bereits ansdssiger Betriebe geschaffen werden.”

Es wird jedoch auch auf die Bedeutung der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehérde und
deren herausragende Bedeutung in diesem Fall hingewiesen.

(BIV 1.4 7) Die Entwicklungsméglichkeiten bereits ansdssiger Wirtschaftsbetriebe sind auch durch die
Instrumente der Bauleitplanung sowie durch die Bereitstellung der erforderlichen Infrastrukturausstat-
tung zu sichern.

Beriicksichtigung

Stellungnahme der regionalen Planungsverband Oberpfalz Nord:

»~Das Vorhaben kann zum Ziel B IV 1.4 Regionalplan Oberpfalz-Nord beitragen, wonach die Entwick-
lungsmoglichkeiten bereits ansdssiger Wirtschaftsbetriebe auch durch die Instrumente der Bauleitpla-
nung sowie aurch die Bereitstellung der erforderlichen Infrastrukturausstattung zu sichern sind.

Einhaltung der Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung

In der Stellungnahme wird klargestellt, dass im Entwurfstand des Aufstellungsbeschlusses noch keine
abschlieRende Beurteilung stattfinden kann.

Gefordert wird ein Bedarfsnachweis, welcher erarbeitet wurde und die Empfehlung ausgesprochen, ob
der Ortsteil Karmensdélden flr ein Gewerbegebiet der GroRenordnung geeignet ist. Zu dem Hinweis,
dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Schutzstreifen
entlang der B85 neu” befindet ist anzumerken, dass dieses auf Grund mangelnder Wirkung aufgehoben
wurde.

5.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Das Gebiet ist im aktuellen Flaichennutzungsplan zum GroRteil als landwirtschaftliche Fldche vorgese-
hen. Im Osten des Geltungsbereichs befinden sich Gewerbegebiets- und Mischgebietsflachen, welche
durch eine private Griinfliche von der landwirtschaftlichen Flache getrennt werden. Ein GroRteil dieser
privaten Griinflache wurde noch nicht entwickelt und kann somit der Gewerbegebietsflache zugeschla-
gen werden. Stattdessen wird im Flachennutzungsplan im Zuge der Bebauungsplanaufstellung im Pa-
rallelverfahren eine 6ffentliche Griinfliche in die zeichnerisch dargestellte Bauverbotszone an der B 85
eingeplant. Das neue Baugebiet wird in weitere Gewerbe- und Mischgebietsflachen, Griinflachen und
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Verkehrsflachen gedandert. Die 20 kV-Leitung wird im Plangebiet unterirdisch verlegt und wird somit
zeichnerisch nicht mehr dargestellt.

5.1.3. Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

Auller dem angrenzenden Bebauungsplan AM 78 KARM 1 ,Karmensolden — West“ grenzen keine wei-
teren Bebauungsplane an das Gebiet. Der Bebauungsplan AM 78 wird im Osten des Geltungsbereichs
(Misch- und Gewerbegebietsflichen) von dem neuen Bebauungsplan AM 163 ,Gewerbegebiet Kar-
mensolden” Giberplant. Die im rechtskrdftigen Bebauungsplan festgesetzte Erweiterungsflache GE (Flur-
nummer 471; 741/7; 471/8 und 771/9 alle Gemarkung Karmensoélden) sollte im ersten Entwurf der
Planung Uber das neue Baugebiet erschlossen und als Misch — und Gewerbeflachen genutzt werden. Im
Planstand zur 6ffentlichen Auslegung mussten aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung des Boden-
denkmals (Aktennummer: D-3-6536-0099/Mesolithische Freilandstation) Anpassungen getroffen wer-
den. Die Flichen sind gemaR BIfD mit einer konservatorischen Uberdeckung zu schiitzen. Eingriffe in
den Boden sind somit unzuldssig. Fur die Flachen der Stadt Amberg hat sich die Entwicklung eines Son-
dergebiets Photovoltaik angeboten. Die Flachen im Privateigentum werden der nérdlich angrenzenden
Nutzung ,,MI“ zugeordnet und kénnen im Rahmen der Auflagen durch den Denkmalschutz genutzt wer-
den. Die ErschlieRBung ist (iber die bestehenden Grundstiicke gesichert, da die Eigentumsverhdltnisse
diesbezlglich Regelungen zulassen. So ist das Flurstlick 471/7 Gber das Grundstiick 471/1 erschlossen;
das Flurstiick 471/8 Gber das Flurstiick 471/2 und das Flurstiick 471/9 (iber das Zufahrtsgrundstiick
471/6. Entwicklungen auf diesen Flachen sind eng mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalschutz
abzustimmen. Die Belange sind zu bericksichtigen. Eine Nutzung der Flachen wird stadtebaulich jedoch
gesehen, da mit der Uberdeckung oder einer Untersuchung durchaus auch wirtschaftlich darstellbares
Entwicklungspotential gesehen wird. Die Entwdsserung kann im Bedarfsfall in der konservatorischen
Uberdeckung des Sondergebiets PV erfolgen. Eine oberflichliche Versickerung, oder das Pumpen der
anfallenden Wdsser ist im Einzelfall zu beurteilen.

Sanierungsgebiet

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet.

Werbeanlagensatzung Altstadt

Die Werbeanlagensatzung der Altstadt findet keine Anwendung. Es wurden im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen, welche die Werbeanlagen regeln.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung.

Landschaftsschutzgebiete / Naturdenkmaéler

Im Geltungsbereich lagen Teilbereiche des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Schutzstreifen an der B
85", welches sich im Nordosten entlang der B 85 erstreckt. Am 20.11.2023 wurde die Verordnung zur
Anderung der Kreisverordnung tiber den Schutz von Landschaftsteilen im Landkreis Amberg; Aufhebung
des westl. Abschnittes des Landschaftsschutzgebietes "Schutzstreifen an der B85 neu" im Stadtgebiet
Amberg durch den Stadtrat beschlossen. Im Plangebiet befindet somit kein Landschaftsschutzgebiet
und kein Naturdenkmal.
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Stellplatzsatzung

Flr die erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Amberg und ist in ihrer jeweils giil-
tigen Fassung anzuwenden.

5.1.4. Baudenkmaler/Bodendenkmadler

Im Plangebiet befindet sich kein Baudenkmal. Zur Erkundung des Bodendenkmals (Aktennummer: D-3-
6536-0099/Mesolithische Freilandstation) im Geltungsbereich des Bebauungsplans, wurde eine archa-
ologische Untersuchung beauftragt (Siehe Umweltbericht).

5.1.5. Planfeststellungen

Es laufen derzeit keine Planfeststellungsverfahren im Geltungsbereich und in dessen Anschluss.
5.2. Stadtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flichennutzungen

Das Gebiet ist momentan groBteils ackerbaulich genutzt. Der norddstliche Bereich wird im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Der Planbereich wird umschlossen von der BundesstraBe B 85, bzw. deren Abfahrt nach Karmensdlden,
der Karmensodldner Strale und der Gemeindeverbindungsstralle nach Poppenricht. Ansonsten existie-
ren keine ErschlieBungsstraBen, welche Gibernommen werden kdnnten.

Entlang der GemeindeverbindungsstraRe zwischen Fichtenhof und Poppenricht verlaufen der Fernwan-
derweg ,Amberger Ringweg“ und der Fahrradweg ,Simultankirchenradweg"”. In Punkt 5.3.4 dieser Be-
grindung wird tiefer auf das Radverkehrskonzept der Stadt Amberg eingegangen.

5.2.3. Ortsbild

Das Plangebiet wird derzeit zum Grof3teil durch das Wohn- und Mischgebiet Karmensdlden und durch
die umliegende Landwirtschaft und einzelne Waldflachen geprdgt, jedoch haben auch das Gewerbege-
biet 6stlich des Geltungsbereichs und die BundesstraRe eine deutliche Wirkung auf das Ortsbild.

5.2.4. Ver- und Entsorgung

In Nord-Ost-Richtung Gberquert eine 20-kV-Stromleitung des Netzbetreibers Bayernwerk Netz GmbH
das Plangebiet. Diese wird im Zuge der BaumaRnahme unterirdisch in die ErschlieRungsstrale verlegt.
Wo bendtigt, wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Bayernwerk
Netz GmbH festgesetzt.

Das neue Plangebiet wird im Trennsystem entwdssert. Das Schmutzwasser wird in die bestehende
Mischwasserkanalisation (Schacht 640724A001) eingeleitet und fiir das Regenwasser wird ein natur-
nahes Regenriickhaltebecken zur gedrosselten Einleitung in den Fiederbach realisiert. Zur Umsetzung
ist ein Wasserrechtsverfahren notwendig, welches durch die Stadt parallel zur Bauleitplanung eingelei-
tet wurde. Das Regenrlickhaltebecken muss sich an der tiefsten Stelle im Plangebiet befinden, darf sich
aber gemdR dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege nicht im Bereich des Bodendenkmals be-
finden.
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5.2.5. Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstlicke 471, 474, 476, 476/4, 474/6, 472/7 und die Teilflichen 477 und befinden sich durch
erfolgreichen Grunderwerb bereits im Eigentum der Stadt Amberg oder sind in positiven Erwerbsge-
sprdchen. Das Flurstlick 473 ist bereits im Eigentum von einem der anstoRenden Gewerbetreibenden.
Die Flursticke 471/1, 471/2, 471/3, 471/4, 471/5, 471/6, 471/7, 471/8 und 471/9 stellen private
Bestandsparzellen im Bereich des zu (iberplanenden Bebauungsplans AM 78 KARM 1 ,Karmensélden -
West“ dar.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden eine archdologische Untersuchung, ein schalltechni-
scher Bericht und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt. Die Ergebnisse der Archdologi-
schen Untersuchung sind in Form der Ubernahme der Flichen und der Festsetzungen im betroffenen
Bereich eingeflossen. Der schalltechnische Bericht enthdlt spezifisch fiir das Plangebiet vorgeschlagene
Festsetzungen, welche in den Bebauungsplan ibernommen wurden. Die saP ist in den Umweltbericht
und die Berechnung des Eingriffs und des Ausgleichs eingeflossen.

5.3.2. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Von der GMA wurde eine ,Einzelhandelsentwicklungskonzeption flr das kreisfreie Oberzentrum Am-
berg” (EEK) erarbeitet (Stand: April 2011). Fiir dieses EEK erfolgte am 25.07.2011 ein Stadtratsbeschluss
zur Umsetzung des EEK als rdumliches Steuerungsinstrument fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lung im Stadtgebiet (Beschluss-Vorlagenummer: 005/0059/2011). Das EEK ist ein stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und in die Abwdgung der 6ffentlichen und privaten
Belange einzustellen.

Der Bebauungsplan ist durch die getroffenen Festsetzungen mit den Zielsetzungen vereinbar.

5.3.3. Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg

Im Bauausschuss istam 13.03.2019 im Zuge des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplanverfahren
~Erweiterung Gewerbegebiet West” (iber MaRnahmen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs disku-
tiert worden. Das Baureferat wurde gebeten, ein Konzept zu erarbeiten. Dieses daraus entstandene
»,Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg” wurde in der Stadtratssitzung am 16.12.2019
behandelt (Beschlussvorlage 005/0251/2019 vom 09.10.2019). In einer Prdsentation zum Konzept (An-
lage der Beschlussvorlage) wurden gesamtstdtische MaBnahmen mit (iberwiegend bauleitplanerischen
Ansdtzen vorgestellt. Dabei handelt es sich um die Bereiche flachensparendes Bauen, 6kologisches
Bauen, Verkehr und erneuerbare Energien.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung den Beschluss gefasst, nachfolgend aufgelistete Schwerpunkte als
Leitlinie umzusetzen. In zukiinftigen Bebauungsplanen sind die planungsrechtlichen Leitlinien entspre-
chend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beim Abwdgungsprozess als 6ffentliche Belange zu berticksichtigen.

Es handelt sich um folgende Leitlinien:

- Mehrgeschossige Gewerbegebdude sind bei entsprechender Eignung der Nutzung zwingend
festzusetzen.

- In GE- und GI-Gebieten ist eine moglichst hohe Grundflachenzahl (GRZ) anzuwenden.
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- Beiallen Eigentiimern von leerstehenden Bauparzellen, welche in Bebauungspldnen liegen, soll
die Verkaufsbereitschaft erneut durch die Stadt Amberg abgefragt werden.

- In Wohngebieten ist eine verbindliche Dachbegriinung bei Garagen sowie bei Pult- und Flach-
ddchern festzusetzten.

- Schottergdrten sind einzuschranken.

- In Zukunft ist in allen Bebauungspldnen eine Verpflichtung fiir PV-Anlagen einzufiihren. In be-
grindeten Ausnahmefdllen, wie beispielsweise in der Altstadt oder aus Griinden des Land-
schaftsbildes, kann hiervon abgewichen werden.

5.3.4. Radverkehrskonzept

Das Radverkehrskonzept wurde im Dezember 2017 als Leitlinie zum Ausbau von Radverkehrsanlagen
und zur Férderung der Fahrradfreundlichkeit beschlossen. Es umfasst einen MaRnahmenkatalog und
einen Entwurfsplan fiir das Radverkehrsnetz der Stadt Amberg. Radwege, welche im Radverkehrskon-
zept aufgefiihrt werden, werden mit dem Bebauungsplan AM 163 ,,Gewerbegebiet Karmensdlden” be-
ricksichtigt. Entlang der Gemeindeverbindungsstralle direkt westlich angrenzend an den Geltungsbe-
reich des neuen Bebauungsplans, verlaufen der Fernwanderweg ,Amberger Ringweg", der Fahrradweg
LSimultankirchenradweg” und das ,Wegenetz des Landkreises”. Entlang der Gemeindeverbindungs-
straBe wird der nétige Platz fir einen spdteren Ausbau des Amberger Ringwegs und Simultankirchen-
radwegs in einem von der StraRe getrennten gemeinsamen Geh- und Radweg freigelassen. Das Radver-
kehrskonzept wird somit nicht durch das Plangebiet behindert und kann weiterhin umgesetzt werden.
Der Anschluss des Gewerbegebietes Karmensdlden an das stadtische Wegenetz entsprechend dem Am-
berger Radwegekonzept ist in der nachfolgenden Graphik dargestellt.

Route 4
Bestehende Radwegeverbindungen der Stadt Amberg: ,Wegenetz der Stadt"
| (Entwurf) des Amberg
Platz fir einen i von der StraBe getrennten G+R durch

der i des B-Plans
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5.3.5. Stadtebauliche Wettbewerbe

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung werden keine stadtebaulichen Wettbewerbe angestrebt.

5.3.6. Informelle Planungen

Es liegen keine informellen Planungen im Geltungsbereich vor.

6. Beschreibung wesentlicher Inhalte und Grundziige der Planung, Flachenbilanz

Wesentliche Inhalte und Grundziige der Planung und die damit verfolgte stadtebauliche Zielsetzung der
Planung einschlieBlich einer Bilanzierung der Flachennutzungen sind im Umweltbericht dargestellt. Es
wird auf den Umweltbericht verwiesen.

6.1. ErschlieBung

Die Straenerschliefung soll primdr lber die B 85 und die Gemeindeverbindungsstrale (GVS) Fichten-
hof-Karmensolden-Poppenricht erfolgen. Die BinnenerschlieBung des Gewerbegebiets ist von der GVS
aus durch eine Schleife vorgesehen. Es besteht eine Busanbindung mit einer Haltestelle an der Kar-
mensoldner Stralle direkt nordlich des neuen Gewerbegebiets. Die Entwdsserung soll Gber einen
Schmutzwasseranschluss an den Mischwasserkanal siidlich des Fiederbaches und eine (iber ein Regen-
rickhaltebecken gedrosselte Einleitung des gering belasteten Regenwassers in den Fiederbach erfolgen.
Der Anderungsbereich wird derzeit von einer 20-kV-Mittelspannungsleitung {iberquert, welche erdver-
kabelt werden soll.

6.2. Stadtebau

Als Nutzung ist ein Sondergebiet Photovoltaik im Osten, ein Teilbereich Mischgebiet im Norden und ein
Teilbereich Gewerbegebiet im Siiden Richtung der BundesstraRe vorgesehen. Wobei das Mischgebiet
etwa die Halfte der Flache umfasst und die anderen Nutzungen in etwa ein Viertel.

Das Gewerbegebiet soll (ber die Festsetzungen dicht bebaut werden, um viel Nutzung auf maoglichst
wenig Flache zu erreichen. Dies wird auch durch eine in Teilen zwingend festgesetzte Zweigeschossig-
keit fokussiert. Die Baufenster sind grol8 gehalten, um den zukiinftigen Gewerbetreibenden mdglichst
viel Planungsfreiraum zu lassen. Die H6he der Gebdude wurde aus ortsgestalterischen Griinden be-
grenzt. Das Gebiet schlieft raumlich an das bestehende Misch- und Gewerbegebiet an und wird sich
wohl von der Art der gewerblichen Nutzung in dhnlicher Form entwickeln, wobei Einzelhandelsbetriebe
zum Schutz der zentralen stadtischen Versorgungsbereiche ausgeschlossen sind.

Das bestehende Mischgebiet wird in der Planung beriicksichtigt und planungsrechtlich gesichert. In die-
sem Gebiet befinden sich Wohngebdude und mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen.

6.3. Griinordnung, Regenriickhaltebecken

Das Konzept sieht vor, den Bereich nach AulRen einzugriinen. So liegt im Sliden zur BundesstralRe die
Ausgleichsflache mit einer Heckenstruktur und das naturnahe Regenriickhaltebecken und entlang der
Ortsverbindungsstralle wird eine private Eingriinung (zweireihige Hecke) vorgesehen. Im Inneren wer-
den keine StraBenbdume o.d. festgesetzt. Die bereits vorhandene Heckenstruktur im Osten wird zum
Erhalt festgesetzt.
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6.4. Flichenbilanz

Geltungsbereich ca. 7,72 ha
Verkehrsflache mit StraRenbegleitgriin ca. 0,47 ha
Gewerbeflache ca. 1,63 ha
Mischgebietsflache ca. 3,35 ha
Sondergebietsflache Photovoltaik ca. 1,39 ha
Griinflachen ca. 0,50 ha
Flache Regenriickhaltebecken ca.0,37 ha
Flachen Trafostationen ca. 0,01 ha

7. Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange in der Planung

Nicht betroffene Belange entsprechend der Aufzdhlung in § 1 Abs. 6 BauGB werden hier nicht aufge-
flhrt.

Belange der Wirtschaft, Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

Die Ausweisung des Gewerbegebietes ist im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB aus wirtschaftlichen Be-
langen einschliellich Férderung der mittelstandischen Unternehmensstruktur und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen erforderlich. Die Erweiterung soll die wirtschaftliche Entwicklung
stdrken, die Gewerbebetriebe an den Standort Amberg binden und den Standort Amberg hinsichtlich
Flachenverfiigbarkeit mittel- bis langfristig sichern. Auf Grund der Standortgunst und des Bedarfes an
Erweiterungsflichen wird deshalb den wirtschaftlichen Belangen Vorrang gegeniiber der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung und den Belangen von Natur und Landschaft eingerdumt.

Land- und Forstwirtschaft

Wie oben beschrieben, werden aus wirtschaftlichen Griinden die landwirtschaftlichen Nutzflachen im
Planungsbereich zugunsten der Schaffung von Gewerbegrundstiicken in Anspruch genommen. Das bi-
ogene Ertragspotential dieser Flache, fiir die gemal landwirtschaftlicher Standortkartierung teilweise
glinstige oder durchschnittliche Erzeugungsbedingungen vorherrschen, ist damit nicht mehr vorhanden.
Die GroRRe des Gewerbegebietes ist entsprechend der Bedarfsermittlung der Flachennutzungsplanande-
rung erforderlich (siehe Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung). Die Verkehrsflachen, die was-
serwirtschaftlichen Flachen und die Griinflachen sind auf das erforderliche MalR nach heutigen MaRsta-
ben beschrankt. Die naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen werden innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs umgesetzt. Lediglich die CEF-MaBnahme fiir die Feldlerche erfolgt auf einer externen
Flache.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Zur Untersuchung der Larmauswirkungen durch die Gewerbegebietsausweisung wurde fir den vorlie-
genden Bebauungsplan eine schalltechnische Untersuchung gemacht. Dabei wurden sowohl Larmim-
missionen durch die Gewerbenutzung als auch die Verkehrslarmimmissionen betrachtet. Die flachenbe-
zogene Larmkontingentierung ist in den Festsetzungen (bernommen worden. Damit ist gesichert, dass
an den ndchstgelegenen Wohnimmissionsorten die Richtwerte nach TA Larm eingehalten werden. Hin-
sichtlich des Verkehrslarms wurden entsprechend der neuen Richtlinie RLS-19 die Verkehrslarmsituati-
onen aufgezeigt und Festsetzungen nach der DIN 4109-2018 im Bebauungsplan aufgenommen. Damit
ist die Einhaltung der einschldagigen Vorschriften zum Schallschutz gewdhrleistet. Diese sind spdter bei
der Baugenehmigung der Vorhaben nachzuweisen.

Das MI wurde auf den bereits beplanten und den Bereich zum Ortskern beschrankt und die vorhandene
Wohnnutzung im Gutachten gewiirdigt. So wird ein vertraglicher Ubergang zwischen Gewerbe und Woh-
nen erreicht.

Zur Gewdbhrleistung einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung sind die Abstandsflichen nach
BayBO einzuhalten.

Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Boden

Der Geltungsbereich richtet sich nach den 6rtlichen Gegebenheiten und Anforderungen. Insbesondere
wurden die Kriterien Ortsbild, Landschaftsschutzgebiet und Hangneigung bei der Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches berticksichtigt. So wurden die umgebenden StralRen und die angeschlossene Bebauung
zur Beurteilung maRgeblich herangezogen.

Der Eingriff beschrankt sich auf die landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Beim Griinkonzept zur Eingriinung des Gewerbegebietes handelt es sich um naturnahe Hecken mit vor-
gelagerten Saumen zur OrtsverbindungsstralRe und zum Bestand. Westlich der Entwdsserungsmulde ist
entlang der BundesstraRe eine Ausgleichsfliche vorgesehen.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften des § 1a Abs.3 BauGB kdnnen die naturschutzfachlichen
Ausgleichsflachen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Voraussetzung ist, dass dies mit
einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Die Stadt Amberg hat von dieser Regelung teilweise
Gebrauch gemacht. Bei dem vorliegenden Ausgleichsflichenkonzept sind o. g. Bedingungen eingehal-
ten. Der Teilausgleich vor Ort Gbernimmt u. a. einer linearen Struktur landschaftsékologischer Biotopver-
netzung. Daneben sind die Flachen zur Regewasserriickhaltung im Stidosten des Plangebiets als Aus-
gleichsflachen vorgesehen. Es konnen sich hier Altgrasfluren im trockenen, wechselfeuchten und feuch-
ten Milieu mit darauf angepasster Flora und Fauna entwickeln. Die Ausgleichsflachen auBerhalb befin-
den sich im selben Naturraum. Der Ausgleich an anderer Stelle ldsst sich damit begriinden, dass das zu
ersetzende Habitat fiir die Feldlerche vor Ort nicht geschaffen werden kann. Alle zugeordneten Aus-
gleichsflichen werden als Okokontoflichen der Stadt Amberg gefiihrt und dem Landesamt fiir Umwelt-
schutz gemeldet. Die Anlage erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches im Zuge der baulichen Erstellung
des Gewerbegebietes.
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Hochwasserschutz, Ableitung Regenwassers

Flr die Entwdsserung des Gebietes ist ein Wasserrechtsverfahren in Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt notwendig. Die Darstellungen der Regenriickhaltebecken und technischen Anlagen sind nur
hinweisend, um spdter notwendige Anpassungen wdhrend des Unterhalts oder bei neuen Wasserrech-
ten nicht im Wege zu stehen (Wasserrechtsverfahren zur Einleitung in den Vorfluter sind auf 20 Jahre
begrenzt).

Offentlicher Personennahverkehr, Trafostationen

Die nordlich des Bebauungsplanes in Kreuzungsbereich liegende Bushaltestelle wird durch die zusatzli-
che Nutzung gestdrkt.

Auch wurden die erforderlichen Trafostationen zur Versorgung des Baugebietes mit dem Versorgungs-
trager Stadtwerke Amberg hinsichtlich Lage und Flachenbedarf abgestimmt.

Nicht motorisierter Verkehr

Unter Beriicksichtigung des Radverkehrskonzepts der Stadt Amberg erfolgt mit dem Bebauungsplan
»,Gewerbegebiet Karmensdlden“ eine Erweiterung des stddtischen Radverkehrsnetzes. Das Radverkehrs-
konzept wurde im Dezember 2017 als Leitlinie zum Ausbau von Radverkehrsanlagen und zur Forderung
der Fahrradfreundlichkeit beschlossen. Es umfasst einen MalRnahmenkatalog und einen Entwurfsplan
flr das Radverkehrsnetz der Stadt Amberg. Der Planbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Kar-
mensodlden” schlieRt iber einen geplanten Geh- und Radweg an das Radverkehrsnetz an.

Von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder sonstige be-
schlossene stadtebauliche Planungen

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das unter 5.3 erwdhnte Erganzungsgutachten zum EEK wurde beim Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben und bei der Aufnahme der Handwerkerregel beriicksichtigt. Der Bebauungsplan hat demnach
die konzeptionellen Vorgaben des EEG zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ausreichend ge-
wiirdigt.

ISEK

Im ISEK wird zundchst das Verdichtungspotential (Kapitel 4.12.4 Verdichtungspotentiale im Bestand
ISEK der Stadt Amberg) der nun (iberschriebenen Bereiche gesehen - durch das Bodendenkmal ist eine
Gewerbliche Nutzung an dieser Stelle nicht moglich. Der Standort Karmensdélden kann jedoch Gber die
Erweiterung dauerhaft gestdrkt werden.

Konzept zum nachhaltigen Bauen

Im Bebauungsplan wurden nachfolgende Leitlinien des Konzeptes zum nachhaltigen Bauen in der Stadt
Amberg berlicksichtigt:

» In GE- und Gl-Gebieten ist eine méglichst hohe Grundflachenzahl (GRZ) anzuwenden. -s/iehe Festset-
zungen 2.4

« In Wohngebieten ist eine verbindliche Dachbegriinung bei Garagen sowie bei Pult- und Flachddchern
festzusetzten. -/n Anlehnung daran siehe Festsetzung 5.3
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e In Zukunftist in allen Bebauungsplanen und Kaufvertragen eine Verpflichtung fiir PV-Anlagen einzu-
fihren. In begriindeten Ausnahmefallen, wie beispielsweise in der Altstadt oder aus Griinden des
Landschaftsbildes, kann hiervon abgewichen werden. -s/iehe Festsetzungen 5.4
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

2.1 Mischgebiet nach § 6 BauNVO
Unzuldssig sind Gewerbebetriebe gemdR § 6 Abs.2 Nr. 3.,5.,6.,7.,8 sowie nach §6 Abs.3
Es wird auf die Nutzungsschablone A in der Planzeichnung verwiesen

Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse fiir Wohngebdude.

2.2 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
Unzuldssig sind Gewerbebetriebe gemdR § 8 Abs. 3 Nr. 1-3, sowie Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke
Es wird auf die Nutzungsschablone B in der Planzeichnung verwiesen
Einzelhandelsnutzung: Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig
Flir Handwerksbetriebe ist der Verkauf von branchentypischen innenstadtrelevanten Sortimen-
ten auf einer Verkaufsflache von max. 100 m2/ zuldssig.
Flr die Festsetzung von Einzelhandelssortimenten ist nachfolgende Sortimentsliste anzuwen-
den. (hier nicht abgedruckt - dem Bebauungsplan zu entnehmen)

Begriindung

Hochste Prioritdt dieses Bebauungsplans ist die Schaffung neuer Gewerbefldchen, entsprechend der
hohen Nachfrage von in Karmensélden ansassigen Gewerbetreibenden. Der Fokus liegt hierbei auf pro-
duzierenden Kleingewerbe/Handwerkern, bzw. Lagerhallen. Aus diesem Grund sind Vergniigungsstat-
ten und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke nicht zuldssig. Die Zufahrt in das Gebiet und die Lage unmittelbar neben den bereits beste-
henden Wohngebduden sind fir Tankstellen auBerdem nicht geeignet und es besteht kein Bedarf. Durch
das Larmschutzgutachten werden Immissionskontingente im Plangebiet zugewiesen, welche nicht Giber-
schritten werden dirfen. Wohnungen im Gewerbegebiet sind aufgrund der Tatsache, dass mit den vor
Larm zu schiitzenden Wohnungen innerhalb des Gewerbegebiets weniger Lairmkontingente erlaubt wa-
ren, unzuldssig. Ohne Ricksicht auf das Wohnen im Gewerbegebiet nehmen zu missen, bestehen we-
niger Einschrankungen fiir das Gewerbegebiet. Wohnungen sind generell im Mischgebiet zuldssig.

Festsetzung

2.3 Sondergebiet Photovoltaik nach § 11 BauNVvVO

Zuldssig ist die Errichtung von freistehenden Photovoltaikmodulen sowie deren Zweckbestimmung des
Sondergebiets unmittelbar dienenden Nebenanlagen.

Bodeneingriffe sind aufgrund des Bodendenkmals unzuldssig oder mit dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege abzustimmen.

Im Falle einer Nutzung ist eine konservatorische Uberdeckung mit folgenden Auflagen zu realisieren:
Im Bereich des Bodendenkmals ist vor Baubeginn (auch vor Befahrung etc.) eine konservatorische Uber-
deckung herzustellen.

Alle Arbeitsschritte zur konservatorischen Uberdeckung sind von einer archiologischen Fachkraft zu
begleiten und fotografisch zu dokumentieren.
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Der Aufbau setzt sich aus einem Geotextil, mindestens der Geotextilrobustheitsklasse 3 (Das Geotextil
ist handisch vollflichig und iiberlappend einzubringen. Die Uberlappung muss mindestens 20 - 30 cm
betragen) Sowie einer Schotter-/ Kiesschicht zu erfolgen.

Der schiitzende Schotter-/Kieskoffer muss von ,fein“ zu ,,grob” (maximaler mittlerer KorngréRe 40) auf-
gebaut werden.

Je nach Belastung muss der Kieskoffer eine Mindeststarke von 30 - 60 cm besitzen.

Weiterhin ist der Aufbau der aufgebrachten Uberdeckung - Schichten, Uberdeckungshéhen und ver-
wendetes Material - gemdR den ,Vorgaben zur Dokumentation archdologischer Ausgrabungen in Bay-
ern”, Abschnitt 1.12 knapp zu beschreiben. Eine Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege wird dringend empfohlen.

Fir PV-Module, Trafohduschen etc. ist zwingend auf Klotzfundamente zurlickgegriffen werden, welche
auf dem Oberboden aufliegen, ohne diesen abzutragen. Sollte dies aus statischen Griinden nicht mog-
lich sein, sind ausnahmsweise und nur in Absprache mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
Verdrangungsfundamente méglich.

Leitungen und Kabel miissen in der konservatorischen Uberdeckung verlegt werden, ohne in das Bo-
dendenkmal einzugreifen.

Die maximale Modulhdhe darf gemessen von der Oberkante der konservatorischen Uberdeckung maxi-
mal 3,50 m betragen. Die maximale Traufhéhe/Attikahohe betragt 3m gemessen von der Oberkante der
konservatorischen Uberdeckung.

Begriindung

Durch die Feststellung des Bodendenkmals wurde die Planung angepasst und in Abstimmung mit dem
BLfD in Folge der Untersuchung ein Sondergebiet Photovoltaik festgesetzt. Dieses bildet zudem einen
guten Ubergang zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet, der bestehenden Mischnutzung sowie der
Neuplanung aus und sichert die energetische Versorgung des Gebiets bei Bedarf.

Die Auflagen zur Nutzung ergeben sich aus dem Bodendenkmal heraus. Die Eingriffe sind eng mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege abzustimmen. Die Flachen sind im Besitz der Stadt Amberg. Der Zugriff
und die Sicherung des Denkmals sind demnach gesichert.

Im Bebauungsplanverfahren wurde das Bodendenkmal D-3-6536-0099/Mesolithische Freilandstation
in Form einer ,archdologischen Voruntersuchung” von der beauftragten Grabungsfirma ,In Terra Veri-
tas“ aus Weiden gepriift. Bei einer Oberflachenbegehung/Sichtbegehung und durch 4 im Denkmalbe-
reich gezielt verteilten Sieblochsondagen wurde bereits eine hohe Funddichte mesolithischer Klein-
funde fachmannisch sichergestellt und eingelagert. Im Bereich des eingetragenen Bodendenkmals sind
viele weitere archdologische Elemente zu erwarten.

Vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege wurde empfohlen, den humosen Oberboden, also die
aktuelle Gelandeoberflache konservatorisch zu iberdecken. Diese Empfehlung wurde von der unteren
Denkmalschutzbehorde der Stadt Amberg ibernommen, da in den Boden des Denkmals nicht eingegrif-
fen werden darf.

Eine Erweiterung der konservatorischen Uberdeckung iiber die vorgegebene Mindeststirke von 30-
60cm ist generell zuldssig und auch sinnvoll. Wenn (durch z.B. Griindung und Fundament, Stralen- und
Kanalbau, etc.) eine Gesamtstdarke von 60cm Uberschritten wird (Regelfall bei Gebauden), muss die
Starke der konservatorischen Uberdeckung erweitert werden, da in das Bodendenkmal nicht eingegrif-
fen werden darf. Die geforderte Starke und Materialqualitdt sind abhdngig von der spateren Nutzung
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und Belastung auf die konservatorische Uberdeckung. Diese Aspekte sind mit den Denkmalbehérden
abzustimmen. Ein statischer Nachweis zur Tragfahigkeit der erweiterten konservatorischen Uberde-
ckung muss mit der Baugenehmigung erfolgen.

z.B. Die Tragfihigkeit und Funktion der konservatorischen Uberdeckung darf in keiner Weise beeintrich-
tigt werden.

Von fein zu grob aufbauen bedeutet, dass in der untersten Lage zum Schutz des Bodendenkmals nur
Schittgut mit maximaler mittlerer KorngroRe 40 eingebracht werden darf und die Kérnigkeit sich nach
oben hin immer weiter vergrobern muss, um Druckkrafte auszugleichen und eine funktionierende Statik
des Untergrundes gewdhrleisten zu kénnen.

Aufgrund der geschichtlichen Bedeutung des Bodendenkmals sind alle Arbeitsschritte zur konservatori-
schen Uberdeckung von einer archiologischen Fachkraft zu begleiten. Die fotografische Dokumentation
und tachymetrischen Messungen dienen der Dokumentation der Arbeiten im Bereich des Bodendenk-
mals. Die Beschreibung zum Aufbau der konservatorischen Uberdeckung dient ebenfalls dem spateren
Nachvollziehen und Einordnen der Arbeitsschritte.

Die ,Vorgaben zur Dokumentation archdologischer Ausgrabungen in Bayern” stellen eine Richtlinie dar,
welche wie ein Regelwerk fungiert.

8.2. MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Nutzungsschablone

Begriindung

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem Anschluss an die bestehende Bebauung, der Regelung und
zum Teil Nutzungsdnderung aufgrund des Bodendenkmals und dessen Berlicksichtigung in der Planung
sowie den umgebenden StraRen.

Im Bebauungsplan sind zwei Nutzungsschablonen festgesetzt.

Nutzungsschablone A definiert das Mischgebiet (iber eine fiir Wohngebdude zwingende zweigeschos-
sige Bebauung, eine GRZ von 0,6 eine offene Bauweise und eine Firsthéhe von max. 9 m bei einer
Dachausgestaltung als Sattel-, Flach- oder Pultdach.

Nutzungsschablone B definiert das Gewerbegebiet, die Geschossigkeit wurde nicht festgesetzt, die GRZ
ist auf 0,8 beschrdnkt, jedoch (ber eine weitere Festsetzung (Nr. 2.5) gedffnet. Die Bauweise ist als
abweichende Bauweise festgelegt. Zuldssig sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand; es sind Gebdu-
deldngen Giber 50m zuldssig. Die Firsthdhe darf max.11 m bei einer Dachausgestaltung als Sattel-, Flach-
oder Pultdach betragen.

Uber die Nutzungsschablonen sind die unterschiedlichen Nutzungsbereiche zum einen iiber die Fest-
setzung der Dachform gestalterisch miteinander verbunden, jedoch ist die Baumasse im Bereich des
Gewerbegebiets deutlich erhdht und somit auch dort die Nutzung Giber die 3m hodhere Firsth6he und
die abweichende Bauweise mit Gebduden {iber 50m eindeutig ablesbar. Die 9 m Firsthéhe werden im
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Bereich des Mischgebiets flir die Wohn- aber auch gewerbliche Nutzung als ausreichend beurteilt und
bilden mit der zwingenden Zweigeschossigkeit fiir Wohngebiude den Ubergang zum Bestand.

Festsetzung

2.4 Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf im Mischgebiet (MI) maximal 0,6 und im Gewerbegebiet (GE) maximal
0,8 betragen.

2.5 Im Gewerbegebiet ist eine Uberschreitung des Orientierungswertes um 10 % nach § 17 BauNVO
zuldssig. Es muss jedoch sichergestellt sein, dass mindestens 10 % der Grundstiicksflache be-
griint und bepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Bei einer Uberschreitung der GRZ ist
pro angefangener 100 m? Grundflachenliberschreitung ein standortgerechter Baum I. und Il
Wuchsordnung mit einem Stammumfang von min. 18-20 cm zu pflanzen.

Begriindung

Eine GRZ von 0,8 in Gewerbegebieten und 0,6 in Mischgebieten stellt die Obergrenze fiir Gewerbege-
biete und Mischgebiete nach § 17 BauNVO dar. Begriindet durch eine verdichtete, flichensparende
Bauweise ist eine Uberschreitung um 10 % zuldssig, wenn diese vor Ort durch landschaftsdkologische
MaRknahmen in Form von Baumpflanzungen ausgeglichen werden. Die Ausweitung der (iberbaubaren
Flache ist Bestandteil des stadtischen Konzeptes zum nachhaltigen Bauen und bezweckt eine noch wei-
tergehende Ausnutzung von Gewerbeflachen. Durch Begriinung und Bepflanzung der Restflachen mit
mindestens 70 % heimischen, standortgerechten Gehdlzarten (siehe Festsetzung Nr. 2.5) wird der ma-
ximal mogliche Ausgleich flir Natur und Landschaft bewirkt.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse im Mischgebiet begriindet sich hauptsdchlich durch das
Ziel einer flachenreduzierenden Bauweise. Die Anzahl der zwingenden zwei Vollgeschosse fiir Wohnge-
baude im Mischgebiet wurde an den alten Ort Karmensolden angeglichen, um eine harmonische Uber-
leitung des Ortskerns auf das an der Bundesstralle entlang verlaufende Gewerbegebiet zu erreichen und
dennoch eine gute Nutzung des Mischgebiets mit Kleingewerbe zu gewdhrleisten.

Festsetzung

2.6 Die maximale Traufhéhe / Attikahdhe ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen. Ge-
messen wird von der ErschlieBungsstraRe im rechten Winkel bis zur Mitte des Gebdudes. Fir
Schornsteine und Anlagen, die entsprechend immissionsschutzrechtlicher Vorgaben errichtet
werden missen oder produktionstechnisch erforderlich sind, gelten keine Hohenbegrenzungen.

Begriindung

Die Traufh6hen wurden fiir das Gebiet den Nutzungen und den angrenzenden Nutzungen sowie der
Wirkung aus dem Raum und dem Landschaftsbild heraus festgelegt. So wird bei guter Nutzung sicher-
gestellt, dass das Gewerbe- und auch das Mischgebiet sich in die Umgebung einfligt.

Festsetzung

2.7 Im Gewerbegebiet sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsraume zu mindestens 50 % in den
Obergeschossen zu errichten.



Bebauungsplan Amberg 163 ,,Gewerbegebiet Karmensdlden” Vorlage 005/0010/2026
Anlage 5 Seite 19

Begriindung

In Anlehnung an das Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg ist dem &ffentlichen Belang
zum flachensparenden Bauen durch die Festsetzung im Obergeschoss mindestens die Halfte aller Ge-
schdfts-, Blro- und Verwaltungsrdume unterzubringen, nachgekommen worden (siehe auch: Beriick-
sichtigung offentlicher Belange in der Planung --- Von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Ent-
wicklungskonzepte oder sonstige beschlossene stddtebauliche Planungen). Damit ldsst sich eine zwei-
geschossige Bauweise verwirklichen mit ausreichenden Gebdudehéhen im Untergeschoss durch eine
maximal zuldssige Traufhéhe / Attikahohe von 11 m. Zweck der Festsetzung ist eine komprimierte, fla-
chensparende Bauweise der Gebdude, welche i. d. R. auch zu kleineren Gewerbegrundstiicken fiihren
wird. Zu rechtfertigen ist die Festsetzung mit dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zum sparsa-
men Umgang mit dem Schutzgut Boden. Die grundgesetzrechtlich geschiitzte Baufreiheit der Gewerbe-
treibenden wird durch die Festsetzung nicht unverhdltnismdRig eingegrenzt. Sollte die Durchfiihrung
der Festsetzung flr die Gewerbebetriebe trotzdem zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren,
kann im Sinne von § 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB von einer Befreiung Gebrauch gemacht werden.

8.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen, Ab-
standsflachen

Festsetzung

3.1 Baugrenze

Begriindung

Durch die zusammenhdngende (berbaubare Grundstiicksflache (Flache innerhalb der Baugrenze), wer-
den den spateren Betrieben hinsichtlich Grundstiicksteilungen und Gebdudenutzungen vielfdltige Ent-
wicklungsmoglichkeiten offengelassen. Die Baugrenzen orientieren sich mit einem generellen Abstand
von 5 Metern am StraRBenverlauf, da dieser Abstand fiir Gewerbebauten als stadtebaulich erforderlich
betrachtet wird. Fir das Regenriickhaltebecken, an Privatstralen und an typgleichen Gebieten (GE zu
GE und MI zu MI) wird der Mindestabstand der bauordnungsrechtlichen Abstandsflichen von 3 m zu
den Gberbaubaren Flachen der Gewerbegrundstiicke als ausreichend gesehen. Die Baugrenze entlang
der B 85 hdlt zum ndchstgelegenen Fahrbahnrand der BundesstralRe einen Abstand von 20 m ein. Dies
entspricht der gesetzlichen Anbauverbotszone von 20 m nach § 9 BundesfernstraRengesetz, welche von
Hochbauten freizuhalten ist.

Festsetzung

Im Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung
Durch die Festsetzung der offenen Bauweise im Mischgebiet ist bei grenziiberschreitenden Baufenstern
ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten. Die offene Bauweise (ibernimmt hinsichtlich der zuldssigen
Wohnbebauung bei den durchgdngigen Baufenstern nachbarschiitzende Aufgaben.

Festsetzung

Im Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
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Begriindung

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise im Gewerbegebiet werden Gebdudeldngen Uber
50m zugelassen, damit die Nutzung der Flachen maoglichst offen ist. Die Festsetzung des seitlichen
Grenzabstands tibernimmt nachbarschiitzende Aufgaben. Die Wirkung beschrankt sich durch die Tren-
nung der Strale auf den gewerblich genutzten Teil des Baugebiets.

Festsetzung

4.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

4.2 Grenzgaragen mit einer mittleren Wandhohe von 3 m nach Art. 6 BayBO sind grundsatzlich
zuldssig.

Begriindung

Die Abstandsflachen der BayBO stellen die ausreichende Belichtung und Beliiftung und somit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicher. Auf Grund der groRzligigen Baugrenzen ordnet der Bebauungs-
plan die Einhaltung der landesrechtlich erforderlichen Abstandsflachen an. Damit ist entsprechend der
Funktion der Abstandsflachen grundsatzlich durch Grenz- und Gebdudeabstdande eine ausreichende Be-
lichtung und Belliftung gewahrleistet und die nachbarschaftsrechtlichen Interessen werden gewahrt.

Die Festsetzung der Grenzgaragen dient der verbesserten Abwicklung in der Genehmigung, da der Ge-
landeverlauf und die damit verbundenen Herausforderungen Gber die Festsetzungen zu regeln sind.

8.4. Diacher und PV-Anlagen

Festsetzung

5.1 Fir Hauptgebdude sind Flachddcher, Pultdacher bis max. 10° und im Mischgebiet flach geneigte
Sattelddcher bis max. 30° Dachneigung zuldssig.

5.2 Zink-, Blei- oder Kupfereindeckungen sind nur mit einer geeigneten Beschichtung zuldssig.

5.3 Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht flir das oberste Geschoss eines
Parkdecks.

5.4 Photovoltaikanlagen sind auf mindestens 30 % der Dachflache der Hauptgebdude zu installieren.
Bei Gewerbe- und Industriebetrieben sind auf mindestens 60% der Dachfliche der Hauptge-
bdaude PV-Anlagen zu installieren.

Die Dachfldche ist die gesamte Fldche, die ein Gebdude (iberdacht einschlieBlich Dachiiber-
stand, jedoch ohne Dachrinne (Bruttodachfldche).

5.5 Aufstanderungen sind bei Sattelddchern nicht erlaubt.

Bei Flachddchern sind Aufstanderungen bei Photovoltaikanlagen mit einem Winkel von maximal
30 Grad und Sonnenkollektoren mit einem Winkel von maximal 40 Grad zuldssig (gemessen zur
Horizontalen).

Bei Pultddchern sind Aufstanderungen bei Photovoltaikanlagen mit einem Winkel von maximal
15 Grad und Sonnenkollektoren mit einem Winkel von maximal 40 Grad zuldssig (gemessen zur
Horizontalen). Der Neigungsverlauf muss dem Verlauf der Dachneigung entsprechen und darf
nicht gegenldufig zur Dachneigung sein.
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Begriindung

Die Festsetzung der Dachlandschaft ist pragend fiir das Einfligen an den Bestand und in die Umgebung,
die homogene Dachgestaltung verbindet innerhalb des Geltungsbereichs die verschiedenen Nutzungen,
ohne die Baufreiheit wesentlich einzuschranken. Schwermetallbelastungen sind dringend zu vermeiden,
die Festsetzung beziiglich Zink-, Blei- oder Kupfereindeckungen dient dem Schutz des Wassers und des
Naturhaushaltes. Die Begriinung der Garagen ist gerade in einem eng bebauten Bereich, welcher eben-
falls der Wohnnutzung dient, wesentlich, da sie die versiegelten Bereiche im Ansatz bezlglich Wasser-
riickhaltung und als Lebensraum flr Insekten anteilig ausgleichen kann. Die Festsetzungen zu den PV-
Anlagen sichern den Umgang mit erneuerbaren Energien und regeln deren Einfligen in das Ortsbild,
welches gerade zur Ndhe zum Ortskern eine gewisse Bedeutung hat.

8.5. Festsetzung der Hohenlage

Festsetzung

Die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) der Hauptgebdude im Erdgeschoss darf nicht mehr als 0,5 m
Uber/unter StraBenoberkante liegen. Es ist die Stralenoberkante heranzuziehen, von der aus das Bau-
grundstiick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von der ErschlieBungsstralRe im rechten
Winkel bis zur Mitte des Gebdudes (siehe Grafik - Hier nicht abgedruckt - dem Bebauungsplan zu ent-
nehmen).

Die maximale Traufhohe / Attikahéhe iber OK FFB betragt im Mischgebiet 9,0 m und im Gewerbegebiet
11,0 m.

Begriindung

Bei den Festsetzungen von Traufhéhe und der Lage der FertigfuBbodenoberkante (OK FFB) werden die
Topografie des Bestandsgeldndes in Verbindung mit dem gut einsehbaren StraRenraum von den umlie-
genden StraRen (B 85, Karmensdldner StraBe und Gemeindeverbindungsstralle) und der umliegenden
Umgebung berlicksichtigt. Die Festsetzungen gelten sowohl fiir das Misch- als auch fiir das Gewerbege-
biet. Das Ortsbild wird somit mit diesen Festsetzungen geschiitzt und dennoch wird ausreichend Spiel-
raum (Birogebdude mit drei Etagen, Produktionshallen und Verkaufsraume) fiir die zukiinftige Bebau-
ung gelassen. Die festgesetzten maximalen Gebdudehéhen lassen auch die Umsetzung des stddtischen
Konzeptes zum nachhaltigen Bauen mit dem Ziel einer flichensparenden Bebauung mit relativ hoher
Baumasse zu. Zudem ist die bauliche H6hnentwicklung mit den Belangen des Ortsbildes aufgrund der
Lage und Grundstiickszuschnitte vereinbar. Die Hohenbegrenzung auf 9,0 m im Mischgebiet um 11,0
m im Gewerbegebiet ist angesichts der Nutzungsart und GrundstiicksgréRe angemessen.

8.6. Verkehrsflachen

Festsetzung

7.1 StraRenverkehrsflachen
7.2 Fahrbahn
7.3 Gemeinsamer Geh- und Radweg

7.4 StraRenbegrenzungslinie
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7.5 StraRenbegleitgriin

Begriindung

Die 6ffentliche StraBenerschlieBung erfolgt auf Grundlage einer optimalen und effizienten ErschlieBung
unter Berlicksichtigung des Bodendenkmals, in das nicht eingegriffen werden darf. Die zwei Zufahrten
in das Plangebiet erfolgen von der GemeindeverbindungsstraBe aus entlang des natiirlichen Geldnde-
verlaufs mit den Hohenlinien. Die beiden Zufahrten werden in Form einer SchlaufenerschlieBung mitei-
nander verbunden. So kdnnen die Misch- und Gewerbegebietsparzellen ideal erschlossen werden. Ein
Teil dieser schlaufenférmigen ErschlieBungsstraRe verlduft im rechten Winkel zu den Hohenlinien, die
Steigung in diesem Bereich ist demnach stdrker. Aufgrund der Streckenlange kann diese Steigung aber
problemlos abgefangen werden. Gehwege und gemeinsame Geh- und Radwege wurden aufgrund des
zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens nur einseitig festgesetzt. Dies senkt die ErschlieBungs-
kosten flr die Anlieger. Ein verbindender Geh- und Radweg mit 3 Metern Breite flihrt vom Ort Kar-
mensolden auf der Strecke des ehemals landwirtschaftlichen Weges bis in das neue Plangebiet. Er wird
an den Geh- und Radweg der HaupterschlieBungsschlaufe angeschlossen.

Festsetzung

7.6 PrivatstraRe

Begriindung

Die bestehende PrivatstraRe fiir die Parzellen 8 bis 12 wurde in den Bebauungsplan ibernommen. Die
Millabfuhr kann diese nicht befahren. Die Miilltonnen sind an der HauptstraRe bereit zu stellen (siehe
Hinweis 6).

8.7. Ein- und Ausfahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Festsetzung

7.7 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Begriindung

Im Bereich der Zufahrtstrichter zur Ortverbindungsstrae wurden zur Unfallvermeidung Bereiche ohne
Zu- und Ausfahrten festgelegt. Die ErschlieRung der Grundstiicke ist trotz dessen sinnvoll moglich, die
Einschrankung in der Nutzung ist vertraglich.

8.8. Flachen fiir Ver- und Entsorgung

Festsetzung

9.1 Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und fiir die Abwasserbeseitigung,
Flhrung von Leitungen (mit Pflegeweg)

9.2 Elektrizitdt (Trafostation)

Begriindung

Zur Stromversorgung des Baugebietes ist nach Riicksprache mit den Stadtwerken Amberg eine Trafosta-
tion notwendig. Diese wurde mittig im Plangebietes festgesetzt, so kénnen alle Parzellen mit kurzen
Wegen effizient erreicht werden.
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8.9. Fiihrung von ober- oder unterirdischen Versorgungsleitungen

Festsetzung

9.4 Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu fiihren.

Begriindung

Oberirdisch gefiihrte Leitungen sind ortsbildschadigend. Zusatzlich bildet sich ein Gefahrenpotential
durch herabfallende Eiszapfen, Ausschwingungen, etc. Aus diesen Griinden wird die oberirdische Lei-
tung verlegt und zukiinftig oberirdische Leitungen als unzuldssig festgesetzt.

8.10. Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich Regenriickhaltung

Festsetzung

9.1 Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und fiir die Abwasserbeseitigung,
Fihrung von Leitungen (mit Pflegeweg)

9.3 Regenriickhaltebecken

Begriindung

Zur Entwdsserung des gesamten Baugebietes ist ein Regenriickhaltebecken zwingend notwendig. Die-
ses befindet sich notwendigerweise an der topografisch tiefsten Stelle. Die GroRe des Regenriickhalte-
beckens wurde durch ein Ingenieurblro berechnet. Ein Wartungs- und Pflegezugang besteht (iber den
Prifeningweg oder (ber die Gemeindeverbindungsstrale und entlang des Pflegewegs innerhalb der
Ausgleichsflache entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze.

8.11. Offentliche Griinflichen

Festsetzung

10.1 offentliche Griinflache

Begriindung

Die Griinfliche im Siiden des Plangebiets fungiert als Ausgleichsflache fiir den Eingriff des Bebauungs-
plans. Durch die Ndhe zum Fiederbach und auch durch das naturnah zu errichtende Regenriickhaltebe-
cken bieten sich hier Entwicklungsmdglichkeiten von Lebensraumen fiir Flora und Fauna. Das Gewerbe-
gebiet wird durch die festgelegte mesophile Hecke auch optisch abgegrenzt.

8.12. Private Griinflachen

Festsetzung

10.2  Private Grinflache, Zweckbestimmung: Eingriinung

Begriindung

Die eingezeichneten Griinflachen entlang der Gemeindeverbindungsstrale und entlang des im Norden
verlaufenden Geh- und Radwegs dienen der Gestaltung des , Ortsrands” und somit der Eingriinung und
der optischen Einbindung in die Landschaft. Es ist eine mindestens 2-reihige Hecke zu pflanzen. Auf
eine oOffentliche Eingriinung wurde zu Gunsten des Flachensparens verzichtet, da diese einen an ihr
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entlang verlaufenden Pflegeweg benétigt hdtte. Der Fldchenverbrauch stand an dieser Stelle nicht im
Verhdltnis zum Vorteil der Wahl einer 6ffentlichen Griinstruktur.

8.13. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Festsetzung

13.1 Ubernahme nach Denkmalschutzgesetz: Aktennummer D-3-6536-0099/Mesolithi-
sche Freilandstation

13.2 Umgrenzung Bodendenkmal

Begriindung

Die Ubernahme erfolgt zur Ergdnzung der Festsetzungen zum Denkmalschutz. Die Umgrenzung stellt
mit der inneren Linie den im Denkmalatlas dargestellten Umgriff dar und mit der duReren Linie den
durch das Gutachten festgestellten bzw. in den nicht untersuchten Bereichen den neuen Verdachtsbe-
reich ,Schutzpuffer” dar. Siehe Auszug Gutachten.

I
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8.14. Mit Geh-, Fahrt-, und Leitungsrecht zu belastenden Flachen

Festsetzung

12.1  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Begriindung

Zur gesicherten ErschlieBung des Sondergebiets PV zur Trafostation ist ein Geh-, Fahrt- und Leitungs-
recht einzurichten. Auf Flachen der Stadt Amberg wurde die Festlegung, z.B. fiir die kanaltechnische
ErschlieBung (StraBenspange Richtung Pflegeweg/RRB im Bereich Parzellen 13/14), bewusst verzichtet,
um die Grundstiickszuschnitte noch so offen wie moglich zu belassen. So kann diese im Nachgang mit
dem Verkauf tber das Liegenschaftsamt eingetragen werden.

8.15. Flachen fiir Immissionsschutzanlagen und -vorkehrungen und bauliche und tech-
nische Immissionsschutzvorkehrungen

Festsetzung

11.1  Gewerbegerdusche

Die Gewerbegebiets- und Sondergebietsflaichen werden nach Art der Nutzungen und Anlagen derart
gegliedert, dass nur Vorhaben zuldssig sind, deren Gerdusche die Emissionskontingente Le nach DIN
45691 im Tag- und Nachzeitraum - je Quadratmeter des Grundstiicks entsprechend den Angaben der
nachfolgenden Tabelle nicht Giberschreiten.

Im Einzelnen werden die nachfolgenden Schallemissionskontingente festgelegt:

(hier nicht abgedruckt - dem Bebauungsplan zu entnehmen)

Die vorgenannten Schallemissionskontingente gelten in Richtung Norden innerhalb des Geltungsberei-
ches auf den MI-Teilflichen und aulRerhalb des Geltungsbereiches in Richtung Norden und Osten.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).
Hinweise:

Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente im Genehmigungsverfahren erfolgt nach Ab-
schnitt 5 der DIN 45691: 2006-12 oder einer neueren Ausgabe.

Fir Bauvorhaben mit gewerblicher Nutzung innerhalb der MI-Teilflachen gilt die Summenwirkung nach
TA Ldrm aus den Anteilen der Fldchen GE 13 und GE 14 und SO mit den Anteilen der benachbarten MI-
Teilflachen.

11.2  Verkehrsgerdusche

Flr die im unten genannten Bericht 16639.1 vom November 2024 in den Anlagen 25-30 gelb und
orange markierten Bereichen sind, soweit erforderlich, bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen AuRen-
larm vorzusehen. Der Nachweis ist gemdR DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Teil 1 Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer
4.4 oder einer neueren Ausgabe zu fihren.

Fiir Schlafrdume an schallexponierten Fassaden ist eine ausreichende Luftqualitdt durch eine entspre-
chende Ausbildung der Fassade, den Einbau einer mechanischen Liiftungseinrichtung oder einer gleich-
wertigen Losung sicherzustellen.

Hinweise:

Die konkrete Auslegung der baulichen MakRnahmen zum Schutz gegen AuRenldrm (Art und Giite der
AulRenbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrdage (oder im
Falle eines Freistellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke). Hierfiir sind die im Bericht
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16639.1 vom November 2024 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co. KG aufge-
flhrten Beurteilungspegel zugrunde zu legen.

Wird davon abgewichen, sind die Beurteilungspegel auf der Grundlage der aktuellen Datenlage neu zu
ermitteln.

Begriindung

Hinsichtlich der gewerblichen Gerduschsituation erfolgte fiir die geplanten GE-Teilflachen eine Ge-
rauschkontingentierung mittels sog. immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel mit
IFSP-Werten [dB(A)/m?] auf der Basis von Berechnungen nach DIN-ISO-9613-2 und der Vorgabe, dass
vom erweiterten Gewerbegebiet lediglich Immissionsanteile resultieren dirfen.

Ein Vorschlag fir festzusetzende Emissionskontingente, einschlieBlich richtungsbezogener Zusatzkon-
tingente, wurde erarbeitet und im Bebauungsplanentwurf iibernommen. Mit diesen Festsetzungen wird
gewadhrleistet, dass an den maRgebenden Immissionspunkten in der Nachbarschaft die Anforderungen
an die Gewerbeldrmsituation insgesamt eingehalten bleiben und gesunde Wohn- und Arbeitsstdtten
entstehen.

Nachdem im Baugebiet kein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung festgesetzt werden kann, wird von
der Alternative nach § 1Abs. 4 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht.

Bezogen auf zukiinftige Nutzungen innerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs (z. B. Blironutzungen im GE,
...) zeigen die Verkehrslarmergebnisse, dass am Rand der Baugrenzen die Orientierungswerte Gber-
schritten werden und soweit erforderlich bauliche MaRnahmen zu ergreifen sind. Dies ist im Rahmen
der Baugenehmigung nachzuweisen.

Hinweis zur Anwendung der Ermachtigung nach § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO

In einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO intern gegliederten Baugebiet muss es ein Teilgebiet
ohne Emissionsbeschrankung oder, was auf dasselbe hinauslduft, es muss ein Teilgebiet geben, das mit
Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb ermdglichen. Geschul-
det ist dies dem Umstand, dass auch bei Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO die allgemeine Zweckbe-
stimmung der Baugebiete zu wahren ist.

In einem nachfolgenden oberverwaltungsgerichtlichen Urteil [OVG NRW 10 A 1403/16, vom
29.10.2018) wird angefiihrt, dass in der Literatur zum Teil die Auffassung vertreten wird, als Anhalts-
punkt flr einen entsprechenden bzw. addquaten Wert auf die Regelungen in Nr. 5.2.3 der DIN 18005-
1, Schallschutz im Stddtebau, zurlickzugreifen, wonach von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
von 60 dB(A)/m? sowohl tags als auch nachts auszugehen ist.

Im vorliegenden Bauleitpanverfahren mit den bereits zugearbeiteten Emissionskontingent-Festsetzun-
gen werden vorgenannte Anforderungen nicht erfiillt. Dies hat zur Konsequenz, dass - wie im vorlie-
genden Fall vorgesehen - bei einer internen Gliederung mit Emissionsbeschrankung fiir alle GE-Flachen
von dem Instrument der sog. baugebietsiibergreifenden Gliederung gemdR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
Gebrauch gemacht wird. Das bedeutet, dass neben dem emissionskontingentierten Gewerbegebiet in
der Stadt Amberg noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Erganzungsgebiet vorhanden ist, in wel-
chem keine Emissionsbeschrankungen gelten. Dies ist u. a. mit dem bestehenden Gewerbegebiet GE
West vorliegend der Fall.
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8.16. Anpflanzung Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie Bin-
dungen fiir die Bepflanzung und den Erhalt

10.3  Fir je 10 Stellpldtze ist mindestens ein Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-
20 cm zu pflanzen.

10.4 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Mindestens 2-reihige freiwachsende Wildgehdlzhecke mit 5 m Tiefe und einer Pflanzh6he
von mindestens 100/150 cm mit standortgerechten und heimischen Arten

10.5 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalt der bestehenden privaten Hecke

Begriindung

Falls sich im Geltungsbereich Betriebe mit einem erhohten Stellplatzbedarf ansiedeln, wird (ber diese
Festsetzung eine gewisse Qualitdt gerade gegeniiber dem angrenzenden Mischgebiet geschaffen.

Die Anpflanzung der privaten Hecken entlang der GemeindeverbindungsstralRe und entlang des siidlich
des Biotops verlaufenden Wegs: Mindestens 2-reihige freiwachsende Wildgehdlzhecke mit 5 m Tiefe
und einer Pflanzhéhe von mindestens 100/150 cm mit standortgerechten und heimischen Arten dient,
wie bereits beschrieben, der Eingriinung des neuen Baugebiets.

Ebenso verhdlt es sich mit der zu erhaltenden Hecke, welche die Eingriinung des Bestands zur Neupla-
nung sicherstellt.

Festsetzung

10.8 Zur Vermeidung von Vogelschlag an Fenstern und Glasfassaden sind Fenster und Fassaden von
mehr als 3 gm zwingend vogelsicher zu gestalten. Diese sind durch mindestens 5 cm starke nicht reflek-
tierende Elemente zu unterteilen, alternativ ist die Verwendung spezieller Vogelschutzgldasern oder wirk-
samen, dauerhaften Vorbauten (Lamellen Jalousien) méglich. Der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht” (Hrsg.: Schweizerische Vogelwarte Sempach von 2022) ist zu beriicksichtigen.

Begriindung
Die Textfestsetzung wird aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ibernommen und dient

dem Schutz der Végel. So kann Vogelschlag effektiv verhindert und die Populationen geschiitzt werden.

Festsetzung

10.9 Erdarbeiten sind spdtestens bis Februar oder erst ab Herbst jeden Jahres zu beginnen, um boden-
briitende Feldvdgel zu schiitzen. Alternativ kann regelmdRige Mahd erfolgen, um Bruten dieser Arten
in Freiflichen zu vermeiden.

Begriindung

Nur so kann verhindert werden, dass die Bodenbriiter wahrend der Brut gestért werden. Dies gilt es aus
naturschutzfachlicher Sicht zwingend zu verhindern.
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8.17. Zuordnung von Flichen und MaBnahmen fiir den Ausgleich nach § 1a Abs. 3
BauGB

Festsetzung

10.6  Zuordnung der Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB:

Im Bebauungsplan werden drei Ausgleichsflichen (SO-PV; RRB und Eingriinung Sid) festge-
setzt. Diese haben eine Positivbilanz an 70.194 WP. Den Eingriffen auf den privaten Baugrund-
stlicken Mischgebiet wird ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 15.921 Punkten, den privaten
Baugrundstiicken im Gewerbegebiet von insgesamt 13.065 Punkten und den Eingriffen auf den
StraBenverkehrsflachen (ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB) wird eine Aus-
gleichsbedarf von insgesamt 8.898 Punkten zugeordnet. Die Trafostation 16st einen Bedarf von
133 WP aus.

Entwicklungsziel: SO-PV Entwicklung eines maRig extensiv genutzten Griinlands (13.891 gm
und 33.339 WP; TF Flurnummer 471 und 473 Gemarkung Karmensélden); RRB Entwicklung
eines mdRig extensiv genutzten Grinlands (3.738 gm und 20.678 WP TF Flurnummer 471, 473
und 477 Gemarkung Karmensolden); Eingriinung Siid Entwicklung eines maRig extensiv genutz-
ten Grinlands (1.143 gm und 6.423 WP; TF Flurnummer 473, 474 und 476 Gemarkung Kar-
mensolden) sowie Entwicklung einer mesophilen Hecke (1.235 gm und 9.754 WP; TF Flurnum-
mer 473,474, 476, 476/4 und 477 alle Gemarkung Karmensolden). Die graphische Darstellung
der Sammelausgleichsfliche mit Flachenabgrenzung und Beschreibung der EinzelmalRnahmen
ist im Umweltbericht aufgefiihrt.

10.7 CEF-MaRnahme

Der CEF-MaRnahme ist die Ostliche Teilflache der Flursticksnummer 626 Gemarkung Kar-
mensdlden in Form von 0,5ha zugeordnet. EntwicklungsmalRnahme: GemdR MaRnahmenfestle-
gung fir die Feldlerche im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) des
StMUV vom 22.02.2023 Punkt 2.2.1.

Begriindung

Die festgelegten Flachen innerhalb des Baugebiets dienen als Ausgleichsflachen fir einen unvermeid-
baren Eingriff in die Natur durch die Umsetzung des Bebauungsplans. Ausgleichsflachen fiir private
Baugrundstiicke werden (iber Kostenerstattungsbeitrage auf privaten Grundstiicken / Gber eine Einprei-
sung in die Grundstiickspreise berechnet, Ausgleichsflachen fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des §
127 BauGB hingegen (iber die im ErschlieBungsbeitragsrecht geregelten ErschlieBungsbeitrdage. Aus die-
sem Grund werden diese beiden Flachenarten separat aufgelistet. Da das Mischgebiet einen anderen
Faktor aufweist als das Gewerbegebiet, werden auch diese Nutzungen separat aufgefiihrt. Der Aus-
gangszustand ist vergleichbar — daher wird hier keine weitere Differenzierung getroffen. Das Entwick-
lungsziel der notwendigen Ausgleichsflachen ergibt sich einvernehmlich mit der unteren Naturschutz-
behorde aus der Berechnung nach dem derzeit giiltigen Leitfaden zur Ausgleichsberechnung. Die CEF-
MaRknahme ergibt sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) und die im Rahmen die-
ser erfolgten Sichtung eines Feldlerchenpaares. Die in der Festsetzung angegebenen Ausgleichs- bzw.
CEF-MaRnahmenfldchen weisen genug Entwicklungspotential und Flache auf, um den Eingriff durch den
Bebauungsplan an dieser Stelle ausgleichen zu kénnen. Fiir spezifischere Informationen wird auf den
Umweltbericht verwiesen.
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8.19. Werbeanlagen / Beleuchtung

Festsetzung

6.5 Im Mischgebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in Form von Firmenschildern
am Gebdude bis zu einer GroRe von 5 m? pro Gebdude unterhalb der Traufe zuldssig. Wechsel-
lichtwerbung ist nicht zuldssig. Werbebeleuchtung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zuldssig.

Begriindung

Die Regelungen zu Werbeanlagen verhindern deren stérende Wirkung, bieten den Betrieben jedoch die
Moglichkeit auf sich aufmerksam zu machen. Das Verbot der Wechsellichtwerbung und die einge-
schrdnkten Beleuchtungszeiten dienen dem Schutz der Menschen und der Fauna.

Festsetzung

6.6 Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und unterhalb der Traufe bis
max. 12 m? zuldssig. Werbepylonen, Fahnen und Werbetafeln sind unzuldssig. Wechsellichtwer-
bung ist nicht zuldssig. Beleuchtung aller Art ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zuldssig. Alle
Werbeanlagen sind an der jeweiligen ErschlieBungsstrale mit mindestens 50 cm Abstand zur
StraRenkante und 3 m zur Nachbargrenze zu errichten.

Begriindung

Die Regelungen zu Werbeanlagen verhindern deren stérende Wirkung, bieten den Gewerbebetrieben
jedoch die Moglichkeit auf sich aufmerksam zu machen. Die Beschrankung der Werbeanlagen auf einen
Bereich unterhalb der Traufe schiitzt die Wirkung der Dachlandschaft und des Ortsbildes. Dies gilt
ebenso flir das Verbot von Werbepylonen, Fahnen und Werbetafeln. Das Verbot der Wechsellichtwer-
bung und die eingeschrdnkten Beleuchtungszeiten dienen dem Schutz der Menschen und der Fauna.
Die Festsetzung der Abstdnde schiitzt den StraBenraum und die nachbarlichen Belange, da ggf. bei
grenzstandigen Werbeanlagen die Einfahrtsmoglichkeiten und Bewegungsflichen auf dem Nachbar-
grundstlick eingeschrankt werden.

Festsetzung

6.7 Im Sondergebiet Photovoltaik ist eine Werbeanlage als Hinweistafel mit max. 4 m? zuldssig.
Fremdwerbung ist unzuldssig.

Begriindung

Die Regelungen zu Werbeanlagen, Einfriedung und Blendwirkung dienen der Sicherstellung, dass von
der Anlage keine stérende und geplante Wirkung ausgeht. Uber das Verbot von Werbeanlagen wird
sichergestellt, dass die Zaunanlage nicht als Werbebanner dient. Die zuldssige Werbeanlage wird als
ausreichend betrachtet, um auf den Betreiber hinzuweisen.

Festsetzung

6.8 Flr die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung sind nur Leuchten zuldssig, welche nach un-
ten abstrahlen und nicht warmer als 60° C werden. Das Lichtspektrum darf zwischen 490 und
900 nm und die Lichtfarbe zwischen 1.800 und 3.000 Kelvin liegen. Grundsatzlich sind die
Leuchten auf das notwendige Mal zu beschranken.
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Begriindung

Die Festsetzung leitet sich aus dem Naturschutz ab und wird in der saP als VerminderungsmaRnahme
aufgefihrt. Abweichend zur saP wird jedoch gemaR Leitfaden zur Einddammung der Lichtverschmutzung
/Handlungsempfehlungen fiir Kommunen (StMUV 09.2020) auf 3.000 Kelvin festgelegt. So kann den
Belangen der Verkehrssicherheit und den Belangen des Artenschutzes nachgekommen werden.

8.20. Anzahl und GroBe der Stellplatze

Festsetzung

8.1 Stellplatzflachen und Zufahrten sind wasserdurchldssig zu befestigen. Bei fugenlos verlegtem
Pflaster ist ein Nachweis zur Durchldssigkeit zu erbringen.

8.2 Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen Stellplitze richtet sich nach
der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg. Hintereinander liegende Stellpldatze kdnnen angerech-
net werden, wenn sie derselben Wohneinheit dienen.

Begriindung

Festgesetzt sind wasserdurchldssige Bodenbeldge bzw. Betondrainsteine mit groReren Porenrdumen.
Diese Beldge haben neben einer gewissen Wasserdurchldssigkeit die Funktion eine partielle Riickhal-
tung und zeitverzogerte Abgabe des Niederschlagswassers bei Starkregenereignissen und damit eine
regulierende Wirkung im Regenwasserabfluss. Aus diesen Griinden werden diese Beldge bei Parkpldtzen
festgesetzt mit dem Hinweis zur qualitativen Beurteilung und erforderlicher Behandlung bei zu befiirch-
tenden starken Verschmutzungen. Eine Parkplatzgestaltung mit offenen Beldgen bedeutet fiir die Bau-
herren keinen oder nur einen unwesentlichen erhéhten Kostenaufwand.

Der Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich Stellplatzbedarf an die stadtische Satzung. Diese Satzung
enthdlt je nach Nutzungsart differenzierte Vorgaben. Es besteht kein Erfordernis, auf die konkrete stad-
tebauliche Situation bezogen, anderweitige Festsetzungen zum Stellplatznachweis festzusetzen.

8.21. Einfriedungen / Sondergebiet PV

Festsetzung

6.1 Im Sondergebiet Photovoltaik sind Einfriedungen als Metallzaune, auch mit Kunststoffumman-
telung und Ubersteigschutz zuldssig. Zaune im Bereich der Leitungsschutzzone sind aus isolie-
renden oder nichtleitenden Werkstoffen (z. B. kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) auf-
zustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Zdune sind zu erden. Zaune diirfen eine Gesamthdhe
von 2,20 m Uber der bestehenden natiirlichen Gelandeoberkante nicht tiberschreiten. Durchge-
hende Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fiir die Zaunpfosten er-
laubt. Die Unterkante des Zaunes ist entsprechend der Gelandetopographie mindestens 10 cm
und maximal 15 cm Uber dem Boden auszufiihren. Wenn die Pflege der Flachen durch eine
Beweidung erfolgt, ist der Zaun mindestens fiir die Dauer der Beweidung wolfsicher zu gestal-
ten.

6.2 Im Sondergebiet Photovoltaik sind sdmtliche Bodenbefestigungen in sickerfdhiger Ausfiihrung
(Schotterrasen) herzustellen, so dass das Niederschlagsabwasser breitflichig (iber die belebte
Bodenzone versickern kann. Fiir starker befahrene Abschnitte der Sondergebietszufahrt knnen
fir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.
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6.3 Von den Modulen darf keine stérende Blendwirkung ausgehen. Verkehrsteilnehmer dirfen
durch die Module nicht geblendet werden. Sollte sich nach Inbetriebnahme der Anlage eine
Blendwirkung herausstellen, ist eine Abschirmung anzubringen. Diese baulichen MaBnahmen
dirfen am Zaun ausgefiihrt werden. Der Zaun darf daflr in notwendigem MaRe am Ort der
Blendschutzmalnahme bis zum max. 3,5 m erhéht werden.

Begriindung

Die Regelungen zu Werbeanlagen, Einfriedung und Blendwirkung dienen der Sicherstellung, dass von
der Anlage keine stérende und ungeplante Wirkung ausgeht. Die Regelungen zum Zaun stellen dessen
wertige Wirkung und die Funktionalitdt sicher, ohne eine negative Wirkung in den Landschaftsraum und
zu den angrenzenden Nutzungen abzubilden. Die Bodenbefestigungen dienen (iber der Konservatori-
schen Uberdeckung trotz dessen der Verhinderung von zusitzlicher Versiegelung und somit dem
Schutzgut Boden. Die Vermeidung einer Blendwirkung von PV-Anlagen ist grundsdtzlich zum Schutz der
Verkehrsteilnehmer sicherzustellen. Die Festsetzung kommt dieser Aufgabe nach.

Festsetzung

6.4 Im Misch- und Gewerbegebiet sind Stlitzmauern bis zu 3 m zuldssig. An der Grundstiicksgrenze
dirfen aufsitzende Einfriedungen max. 1,30 m erreichen. Ausnahmsweise kénnen auf Grund
der Betriebssicherheit Zdune von bis zu 2 m Héhe zugelassen werden.

Begriindung

Die Zuldssigkeit von Stlitzmauern regelt den Umgang mit dem Gefdlle im Geldande und soll die Nutzung
der Grundstiicke sichern. Die Regelungen zur Zaunhohe sichern den offenen Eindruck, welcher gerade
durch die vorhandene Wohnnutzung sichergestellt werden soll.

9. Auswirkungen und MaBnahmen

9.1. Stadtebau

9.1.1. Bauliche Entwicklung und Wirtschaftliche Entwicklung

Durch die Entwicklung des neuen Gewerbegebietes in direkten Anschluss an das bestehende Gewerbe-
gebiet in Karmensolden wird der bisherige Siedlungsraum bis zur Ortsverbindungsstralle ausgedehnt.
Mit einer GréRRe von etwa 8ha handelt es sich um eine angemessene Baugebietsausweisung im unbe-
bauten Aulenbereich. Das Siedlungsgeflige wird sich in diesem Bereich dadurch nicht nachhaltig dn-
dern. Durch die Erweiterung dieses Gewerbe- und Mischgebietsstandortes gewinnt dieser fiir Kar-
mensodlden an Bedeutung. Die Erweiterung wird den Wirtschaftsraum Amberg aber gerade die Ortsan-
sdssigen Gewerbetreibenden stdarken, die Gewerbebetriebe an den Standort Amberg binden und den
Standort Amberg hinsichtlich Flachenverfiigbarkeit fiir Gewerbebetriebe mittel bis langfristig sichern.

9.1.2. Sozialstruktur

Das Baugebiet soll, im Gegensatz zu den groRen Gewerbe- und Mischgebieten, auch fir kleinere und
wirtschaftlich nicht so stark aufgestellte Betriebe eine Méglichkeit bieten sich zu entwickeln. Gerade fiir
kleinere mittelstandige Betriebe bietet die Mischung aus Gewerbeeinheit und Wohnen einen attraktiven
Raum. Die Ortsstruktur wird somit dauerhaft gestarkt und der bestehende Betrieb wird besser in das
Gesamtgeflige eingebunden.
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9.2. Verkehrsanlagen
Die Verkehrsanlagen sind auf Effizienz ausgelegt und bilden keine wesentlichen Auswirkungen aus.
9.3. Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung sind wesentliche Eingriffe notwendig, so sind Arbeiten durch die Stadt-
werke notwendig, um das Gebiet und vor allem die Photovoltaikanlage in der Zukunft anzubinden.

9.4. Immissionsschutz

Es wurde ein Immissionsgutachten angefertigt, welches die Auswirklungen ermittelt hat und die MaR-
nahmen festlegt.

9.5. Altlastenflichen
Es sind keine Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden.
9.6. Griinordnung, Ausgleichsflachen fiir Boden, Natur und Landschaft

Es werden Ausgleichsflachen und eine CEF-MalRnahme im Bebauungsplan festgesetzt, um dem gelten-
den Recht Sorge zu tragen und die Eingriffe zu kompensieren und auszugleichen. Zudem wird eine He-
ckenstruktur zur Eingriinung festgelegt, welche das Wirken auf das Landschaftsbild vermindern soll.

9.7. Gewdsser, Wasserwirtschaft

Das Regenriickhaltebecken stellt einen weiteren Eingriff in den Naturhaushalt dar — durch die naturnahe
Gestaltung und Ausfiihrung und die Situierung in der Ausgleichsfliche kann hier jedoch ein positiver
Baustein im Talraum geschaffen werden. Problematisch ist die Entwdsserung der 6stlichen Mischgebiet-
sparzellen, hier sind aufgrund des Bodendenkmals besondere MaRnahmen zu ergreifen. Eingriffe in
Oberflachengewadsser sind nicht geplant, die Grundwasserneubildung und eine Verhinderung der Ver-
schmutzung wird Uber die Festsetzungen neben den Auflagen der Fachgesetzte gestdrkt.

9.8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Dem Denkmalschutz wurde iber die Erstellung des Gutachtens und den daraus erfolgten Auflagen/Fest-
setzungen Rechnung getragen. Die Planung musste wesentlich angepasst werden, um die Eingriffe in
das Bodendenkmal zu verhindern.

9.9. stadtebaulicher Vertrag

Ein stddtebaulicher Vertrag hat im Verfahren die Beteiligung des Flachenmiteigentiimers an den Gut-
achten abgesichert. Hier wurden auch Regelungen zur ErschlieBung getroffen, um die Finanzierung zu
sichern.

9.10. Grunderwerb, bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Grunderwerbsverhandlungen sind abgeschlossen. Die Restflichen verbleiben im Privateigentum.



