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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Amberg strebt an, den Stadtteil Gailoh nachhaltig zu stdrken und zukunftsfdhig zu gestalten.
Die aktuelle Situation ist so zu bewerten, dass kaum noch Wohnbauflachen zur Verfiigung stehen, um
den steigenden Bedarf an Wohnraum zu decken. Im Stadtkern sind die Entwicklungsmdglichkeiten be-
reits weitgehend genutzt, sodass die zukiinftige Entwicklung verstdrkt auf die Flachen im AuBenbereich
und in den Randlagen konzentriert werden muss.

Im Plangebiet besteht derzeit eine heterogene Nutzung aus bestehenden Wohngebduden, landwirt-
schaftlich geprdgten Hofstellen sowie Handwerksbetrieben. Es besteht ein konkreter Bedarf an zusatz-
lichem Wohnraum, insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung und nachfolgende Generationen,
um eine Abwanderung junger Menschen zu vermeiden und die doérfliche Gemeinschaft langfristig zu
stabilisieren.

Der Standort zeichnet sich durch eine gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, die Nahe zu
wichtigen materiellen Infrastruktur, sozialen Bildungseinrichtungen und Versorgungseinrichtungen aus.
Diese Faktoren machen den Ortsteil besonders attraktiv fiir Familien und junge Menschen. Zudem bietet
die Lage im Griinen eine hohe Lebensqualitdt und férdert nachhaltiges Wohnen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die bauliche Nutzung im Einklang mit der doérflichen Struktur. Die ge-
plante Entwicklung soll die Vereinigung von Wohnen, Landwirtschaft und Handwerk erméglichen, um
die traditionelle dorfliche Lebensweise zu bewahren und gleichzeitig moderne Wohnformen zu férdern.
Die Nutzung landwirtschaftlicher Flachen soll weiterhin méglich sein, um die lokale Landwirtschaft zu
starken und die regionale Versorgung zu sichern. Gleichzeitig sollen wohnortnahe Arbeitspldtze im
Handwerk geschaffen werden, um die regionale Wirtschaft zu férdern und die Mobilitdt zu reduzieren.
Fir die bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie die fir einen Rickbau vorgesehenen Berei-
che besteht ohne Bauleitplanung keine Méglichkeit einer geordneten baulichen Entwicklung. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans wird eine zusammenhdngende, stadtebaulich sinnvolle Entwicklung
ermoglicht, einschlieRlich einer neuen inneren ErschlieRung mit Gehwegen, 6ffentlichen Stellplatzen
und einem Kinderspielplatz. Gleichzeitig wird die dulere ErschlieBung durch die Schaffung eines ge-
meinsamen Geh- und Radweges verbessert, wofiir entsprechende Flachen bereitgestellt werden.
Durch die planungsrechtliche Steuerung sollen Flachen geschaffen werden, die den Bediirfnissen der
Bevolkerung entsprechen. Die Planaufstellung ist somit ein entscheidender Schritt, um die nachhaltige
Entwicklung des Stadtteils zu fordern, die Innenentwicklung zu starken und den demografischen Wandel
aktiv zu gestalten.

Ein Teilbereich des Geltungsbereichs wurde auf Erbbaurecht von der Ludwig-Donhauser-Stiftung, ge-
meinsam Gutes tun, in der Region helfen von der Stadtbau Amberg GmbH gepachtet. Die Stiftung wurde
von einem gailoher Landwirt gegriindet, um nach seinem Tod mit seinem Nachlass gemeinnitzige Zwe-
cke in der Region zu unterstiitzen. Die Grundstiicke werden von der Stadtbau Amberg GmbH an bauwil-
lige verpachtet, die einen Erbbauzins zahlen, welcher in die Ludwig-Donhauser-Stiftung fliel3t.

Wohnbaufliachenbedarf

Aktuell stehen in der Stadt Amberg kaum noch Wohnbaufldchen zur Verfigung. Die Potenziale der In-
nenentwicklung werden immer wieder gepriift und moéglichst genutzt. Auch im Ortsteil Gailoh sind die
verfligharen Wohnbauflachen erschopft. Innerhalb bestehender und erschlossener Siedlungsgebiete
stellen unbebaute Grundstiicke aufgrund gegenldufiger Eigentliimerinteressen keine Reservefldchen
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dar, die Bauwilligen angeboten werden kénnen. Leerstehende Bausubstanzen im Stadtgebiet, die fir
eine Wohnnutzung geeignet wdren, stehen ebenso nicht zu Verfiigung. Die Stadt Amberg orientiert sich
an den Planungsgrundsdtzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der vorrangigen Ent-
wicklung des Innenbereiches vor dem AuRenbereich.

In der Stadt Amberg besteht nach wie vor eine anhaltende Nachfrage an Wohnraum im Stadtgebiet
sowie in den Ortsteilen von Amberg. Da ein Bedarf an weiteren Wohnbaugrundstiicken vorhanden ist,
mochte die Stadt Amberg ortsnahe Wohnbauflachen fiir Familien und Bauwillige schaffen, um auch
einer Abwanderung der jungen Generation aus dem dorflichen Stadtteil Gailoh und dem Stadtgebiet
entgegenzuwirken und somit den Stadtteil Gailoh zu starken und zu sichern.

Die Ausweisung eines doérflichen Wohngebietes bietet Raum fiir generationsiibergreifendes Wohnen
und tragt zur Belebung des Ortslebens bei.

Mit der Bebauungsplanaufstellung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt, um weiteren Wohnraum zu schaffen und den Stadtteil Gailoh
geordnet abzurunden und abzuschlieBen, ohne dass der Charakter der landlichen Siedlung verloren
geht.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum mit angelagerten land- und
forstwirtschaftlichen Nebenstellen und nicht stdrenden Gewerbebetrieben, um dem Bedarf vor Ort zu
decken. Dabei sollen die bestehenden Potenziale der Innenentwicklung im Ortskern Gailoh genutzt und
der Ortsteil Gailoh abgerundet werden. Die Planung sieht vor, 6stlich des Geltungsbereiches an das All-
gemeine Wohngebiet anzuschlieBen und Richtung Westen, Siiden und Norden durch Dérfliches Wohn-
gebiet zu erweitern und zu integrieren. Unter Wahrung des bestehenden Dorfcharakters, kénnen sich
Gebdude harmonisch in die bestehende Bebauung einfiigen.

Die Stadt Amberg beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan zum einem den vorhandenen landwirtschaft-
lichen und gewerblichen Betriebsbestand zu sichern und Baurecht fir zukiinftige Entwicklungen zu
schaffen. Ein Nutzungskonflikt zwischen Wohnhdusern, landwirtschaftlichen Betrieben und Handwerks-
betrieben soll vermieden werden.

Ein weiterer zentraler Zweck der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung von Griin- und Freiraum-
strukturen. Bestehende Gehdlzbestiande werden als Griinglrtel gesichert, erganzt durch private Hecken
und Ausgleichsflachen, wodurch 6kologische Funktionen erhalten und die Freiraumqualitat flr die Be-
vOlkerung erhéht werden. Gleichzeitig werden Kultur- und Naturdenkmale, wie die Kapelle als Baudenk-
mal sowie die beiden Eichen am Wendelinweg, geschitzt und in die stadtebauliche Gestaltung inte-
griert. Die Planung gewdhrleistet zudem eine funktionale und sichere verkehrliche ErschlieBung. Die
innere ErschlieBung mit Gehwegen, Spielplatz und Parkpldtzen sowie die Erweiterung der bestehenden
StralRe zu einem gemeinsamen Geh- und Radweg schaffen eine klare und vertrdgliche Verkehrsfiihrung
innerhalb des Plangebiets. Die neue Bebauung orientiert sich am dorflichen Charakter, verzichtet auf
Parzellierungen und ermoglicht groRziigige, flexible Baufenster, sodass eine harmonische Eingliederung
in die vorhandene Siedlungsstruktur gewahrleistet ist.

Fir die Entwdsserung von Gailoh wurde ein neues wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt. Die was-
serrechtliche Erlaubnis zur Ableitung bzw. Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers wurde
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beantragt und befindet sich im abschlieBenden Verfahren. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt
nérdlich vom Plangebiet.

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan weist die betroffene Flache teilweise als Dorfgebiet,
teilweise als allgemeines Wohnbaugebiet und teilweise als landwirtschaftliche Flache aus. Diese unter-
schiedliche Ausweisung spiegelt die bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur wider und bildet die
Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans, der eine geordnete, dorfvertrdgliche Entwicklung
der Wohnbaufldchen sowie eine Integration der vorhandenen landwirtschaftlichen und gewerblichen
Nutzungen ermdoglicht.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das geplante Baugebiet befindet sich am Ortsrand siidwestlich des Stadtgebietes im Ortsteil Gailoh. Der
Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gailoh die Flursticksnummern 1, 1/1, 3, 9, 9/1, 15, 17,
19/1, 19/2 teilweise, 19/3 teilweise, 19/4 teilweise, 19/21, 21 teilweise, 22/1, 23/2, 26, 28, 30, 30/1,
39/1, 41, 42 teilweise, 48 teilweise, 106/1 teilweise.

Insgesamt hat das Gebiet eine GréR3e von circa 6,17 ha.
Da Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:
Westen: landwirtschaftlich genutzte Fldchen und ein Aussiedlerhof
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Stiden: Verlauf der Gailoher HauptstralRe, Verlauf des Nortburgawegs, bestehende Bebauung,
Gebdude fiir Landwirtschaft

Osten: bestehende Bebauung und landwirtschaftlich genutzte Flachen

Norden: Verlauf des Leonhardiwegs und landwirtschaftliche genutzte Flachen

%
I g

-
]

Luftbild des Geltungsbereiches, GIS Amberg, (Stand 2024)

4. Planverfahren

Der Stadtrat hat am 19.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Amberg 161 ,Untere Gassen-
dcker” beschlossen. Vom 17.04.2023 bis 17.05.2023 wurde dir friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
auf der Grundlage des Entwurfes in der Fassung vom 30.11.2022 durchgefihrt. Gleichzeitig erfolgte die
friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstige Trdger 6ffentlicher Belange.

Durch die eingegangenen Stellungnahmen wurde der erste Entwurf gedndert und angepasst.
Urspriinglich wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Amberg 161 ,Untere Gassendcker” im be-
schleunigten Verfahren gemdlR § 13b BauGB beschlossen. Ziel war es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Schaffung von Wohnraum auf einer bislang unbebauten Flache am Ortsrand zu schaffen.
Aufgrund der damaligen rechtlichen Rahmenbedingungen erschien dieses Verfahren geeignet, um
Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen.

Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurde entschieden, dass das Verfahren
nach §13b BauGB nicht mit der Strategischen Umweltpriifungs-Richtlinie (SUP-Richtlinie 2001/42/EG)
der EU vereinbar ist. Dies bedeutet, dass die Anwendung des §13b BauGB in der bisherigen Form
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europarechtswidrig ist. Infolgedessen war ein Festhalten an dem beschleunigten Verfahren nicht mehr
zulassig.

Das Verfahren wurde aus diesem Grund in ein Regelverfahren Gberfiihrt. In diesem Zusammenhang
wurde die Planung neu bewertet und Uberarbeitet. Dabei wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans erweitert, um stddtebauliche und funktionale Zusammenhdnge besser zu beriicksichtigen und
eine Entwicklung des Ortsteils Gailoh zu ermdglichen.

Darliber hinaus wurde im Rahmen der stadtebaulichen Neuabstimmung auch die Art der baulichen Nut-
zung angepasst. Anstelle der urspriinglich vorgesehenen Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
(§ 4 BauNVO) soll der Bebauungsplan nun ein Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) festsetzen. Dies tragt der be-
stehenden Siedlungsstruktur sowie der ortstypischen Nutzungsmischung von Wohnen, landwirtschaft-
licher Nebennutzung und kleinteiligem Gewerbe Rechnung und férdert die Entwicklung eines dem Orts-
bild entsprechenden, lebendigen Wohnumfelds.

Die Durchfiihrung des Regelverfahrens mit Umweltpriifung ermdglicht eine vertiefte Auseinanderset-
zung mit den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes sowie der 6ffentlichen Belange insgesamt.
Dadurch wird die Planungsentscheidung nachvollziehbar, rechtssicher und nachhaltiger gestaltet.

Am 03.02.2025 beschloss der Stadtrat der Stadt Amberg die Beendigung des Bebauungsplanverfahrens
Amberg 161 ,Untere Gassendcker” gemdll § 13b BauGB, sowie die Abwdgungsergebnisse der friihzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung und (iber die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange des Verfahrens nach § 13 b BauGB.

Die Uberfiihrung des Bebauungsplanverfahrens in ein Vollverfahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, die Billi-
gung des Bebauungsplanbeschlusses Amberg 161 ,,Gailoh Mitte” in der Fassung vom 22.01.2025, die
Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplans gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und die Durchfiihrung
der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 1 BauGB wurden ebenfalls
beschlossen.

Die erneute der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, sowie die erneute Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs.
1 BauGB fand von 03.02.2025 bis 24.03.2025 statt.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (Stand: 20.12.2024) der Stadt Amberg weist im Bereich des Pla-
nungsgebietes bisher Flachen fiir ein Dorfgebiet, Flachen fir ein allgemeines Wohngebiet und Fldachen
fir Landwirtschaft darstellt, wird dieser gemdR § 8 Abs. 3 Satz 1 parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes entsprechend gedndert.

5. Ausgangssituation

In diesem Kapitel werden umweltbezogenen Inhalte nicht aufgefiihrt, da die ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht in einer zusammenfassenden Form dargelegt werden.
Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.

5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet
5.1.1. Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Es wird bei den Festlegungen zwischen Zielen (2) und Grundsdtzen (G) unterschieden. Ziele sind ver-
bindliche Vorgaben fiir die Gemeinden, die Bauleitpldne sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP
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aufgeflihrten Grundsdtze sind dagegen nicht verbindlich, sie sind aber in der Abwdgung mit einzube-
ziehen. Folgende Umweltrelevante Themen werden im LEP behandelt:

Die Stadt Amberg liegt gemdR der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als
Oberzentrum im ldndlichen Raum mit Verdichtungsansdtzen innerhalb einer Kreisregion mit besonde-
rem Handlungsbedarf.

1 Grundlagen und Herausforderungen der riumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1. Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qualitdt
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels bei-
zutragen.

Beriicksichtigung:

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ein wesentli-
cher Beitrag geleistet, um die lokale Wohnraumsituation zu verbessern und eine demografisch ausge-
wogene Entwicklung zu férdern. Gleichzeitig wird die gute Anbindung an Arbeitsstatten im Ort und der
Umgebung die Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten unterstitzt.

Diese MaRnahmen ermdéglichen es den Einwohnern, ihren Alltag mit kurzen Wegen zu gestalten, was
die Lebensqualitdt erh6éht und den Verbleib im Ort férdert. Damit wird auch dem Ziel des LEP entspro-
chen, Abwanderungstendenzen aus landlichen Bereichen entgegenzuwirken und regionale Wertschop-
fung sowie soziale Teilhabe sicherzustellen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

Beriicksichtigung:

Mit der geplanten Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets wird ein Beitrag zur Schaffung von be-
darfsgerechtem Wohnraum im ldndlichen Raum geleistet. Damit wird die Wohnortndhe zur bestehen-
den Bevolkerung gewahrt, eine Abwanderung insbesondere junger Familien reduziert und die Attrakti-
vitdt des landlichen Raums als Lebens- und Arbeitsort gesteigert. Die MaRnahme férdert somit gleich-
wertige Lebensverhdltnisse zwischen urbanen und landlichen Regionen, wie es Ziel des LEP ist.

Das Plangebiet befindet sich in Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich und stellt eine abrun-
dende Arrondierung der vorhandenen Dorfstruktur dar. Damit wird der Grundsatz der nachhaltigen Fla-
chennutzung gewahrt. Eine Zersiedelung wird im Sinne des LEP-Ziels vermieden.

Die Lage des Plangebiets ermdglicht eine Anbindung an bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfra-
struktur (Wasser, Abwasser, Energie). Dies gewdhrleistet eine effiziente Nutzung vorhandener Ressour-
cen und reduziert zusatzliche infrastrukturelle Belastungen. Die MaBnahme trdgt somit zu einer nach-
haltigen Raumentwicklung bei.

Durch die Schaffung von Wohnraum im dérflichen Bereich wird nicht nur eine alters- und familienge-
rechte Entwicklung im Ort ermdoglicht, sondern auch die sozialrdumliche Stabilitdt geférdert. Beste-
hende soziale Netzwerke kdnnen erhalten bleiben.
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Die Ausweisung des Plangebietes begiinstigt auch mogliche Neuansiedlungen von Familien und gege-
benenfalls kleineren Handwerksbetrieben.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen
(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Beriicksichtigung:

Der standig wachsende Siedlungsdruck durch Hochschulstandort und Fliichtlingsunterbringung lasst die
Stadt Amberg dazu handeln, ein neues Baugebiet auszuweisen. Dieses Baugebiet soll flir Familien sein,
deren familidre Situationen sich gedndert haben und die Flache des Wohnraumes zu klein geworden
sind und den Wunsch nach Eigenheim verwirklichen méchten. Zudem wird auch das Ziel des Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Amberg, der Zuzug junger Familien mit der vor-
liegenden Planung gerecht. Fir dltere Menschen, deren bestehendes Eigenheim zu grof ist und den
aktuellen Bediirfnissen nicht mehr entsprechen, soll ein barrierefreies, komfortableren und funktionales
Wohnen ermdglicht werden. Das Baugebiet soll aber auch fir alle sein, die sich den Traum vom einem
Eigenheim in einer landlichen Wohngegend erfiillen mochten. Mit der gezielten Entwicklung neuer
Wohnmoglichkeiten wird die Voraussetzung geschaffen, um die Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge langfristig zu sichern. In landlichen Raumen mit sinkender Bevdlkerungsdichte ist dies
eine zentrale Herausforderung. Durch die geplante MaRBnahme wird der Ort als Lebensmittelpunkt fiir
verschiedene Altersgruppen erhalten und gestdrkt.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden
(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Bericksichtigung:

Dieser Grundsatz beflirwortet die Ausweisung eines Baugebietes in Gailoh, um einer Abwanderung und
einen damit verbundenen Bevdlkerungsriickgang entgegenzuwirken.

Mit dem Bebauungsplan soll die Siedlungsentwicklung im landlichen Raum nachhaltig unterstiitzt wer-
den. Durch die Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets wird dem anhaltenden Trend der Abwande-
rung junger Menschen in stadtische Zentren entgegengewirkt. Die Schaffung ortsnaher Wohnangebote
fir Einheimische, junge Familien und Riickkehrer fordert die dauerhafte Bindung an die Heimatge-
meinde. Der Plan leistet somit einen Beitrag zur Starkung der landlichen Struktur und tragt zur Erhaltung

einer vitalen Dorfgemeinschaft bei.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, bezahlbaren Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevolke-
rung zu ermoglichen und damit soziale Verdrangungsprozesse zu vermeiden. Die geplante Entwicklung
berlicksichtigt die strukturellen Gegebenheiten vor Ort sowie den Bedarf an kleinteiligen, familienge-
rechten und erschwinglichen Wohnformen. Durch die planerische Festsetzung eines dérflichen Wohn-
gebiets wird sichergestellt, dass die Bebauung im Einklang mit dem dérflichen Charakter steht.

Die Planung steht in Einklang mit den Zielsetzungen des LEP Bayern. Sie stdrkt den landlichen Raum,
wirkt Abwanderung entgegen und sichert sozial ausgewogene Siedlungsstrukturen. Die Malknahme
dient somit der raumlichen Gerechtigkeit und tragt zur nachhaltigen Landesentwicklung im Sinne des
LEP bei.
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2 Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien

2.2.1 Abgrenzung der Teilrdaume
(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen raumordnerischen
Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden.

Beriicksichtigung:

Die Einstufung des Ortsteils als Teil des landlichen Raums stellt eine wichtige Grundlage fiir die Ausrich-
tung der stadtebaulichen Entwicklung dar. Ziel der Planung ist es, die ortstypische Struktur zu erhalten
und eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung zu erméglichen, die im Einklang mit den Gibergeordneten
Zielen der Landes- und Regionalplanung steht.

Mit der Ausweisung eines Gebiets fiir dorfliches Wohnen wird dem Auftrag des LEP Bayern entsprochen,
in landlichen Teilrdumen eine funktionsgerechte Siedlungsentwicklung zu erméglichen, die sowohl den
Anforderungen an das Wohnen als auch den Belangen von Land- und Forstwirtschaft sowie kleinge-
werblicher Nutzung gerecht wird. Die vorgesehene Nutzungsmischung tragt dazu bei, die Eigenentwick-
lung des Ortsteils zu unterstiitzen und die vorhandene Infrastruktur nachhaltig zu nutzen.

2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume

(G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raum-
lichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

Bericksichtigung:

Gailoh dient als Wohn- und Lebensraum, der erganzend zu den zentralen Orten der Stadt und der Region
Wohnraum und eine dorfliche Lebensqualitdt bietet. Damit wird das Siedlungsgeflige differenziert und
vielfdltig ausgestaltet. Durch die Beibehaltung und behutsame Entwicklung der dérflichen Wohnstruktur
wird die typische Ortscharakteristik bewahrt, wahrend gleichzeitig die Bedirfnisse der Bewohnerinnen
und Bewohner berlicksichtigt werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass (...)

Bericksichtigung:

Das LEP Bayern fordert eine nachhaltige und ausgewogene Entwicklung des landlichen Raums, die so-
wohl den Erhalt und die Férderung der landwirtschaftlichen Nutzung als auch die Starkung der wohnor-
tnahen Lebensqualitdt zum Ziel hat. Dabei ist das Konzept des dorflichen Wohnens von zentraler Bedeu-
tung, um die gleichzeitige Nutzung des Raums fiir Wohnen, Landwirtschaft und Handwerk zu ermdgli-
chen und so eine vielfdltige, lebendige Dorfgemeinschaft zu férdern. Der vorliegende Bebauungsplan
verfolgt genau dieses Ziel, indem er die Schaffung eines Wohngebietes vorsieht, das durch seine Struk-
tur und Nutzungsmischung das Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrie-
ben und Wohnnutzung ermdglicht. Durch diese integrative Planung wird die Eigenstdandigkeit und Funk-
tionsfahigkeit des landlichen Raums gestarkt, soziale Bindungen werden gefdérdert und die Versorgung
vor Ort gesichert. Darliber hinaus trdgt die MaRnahme zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsqualitdt
im Ortsteil bei und verhindert durch eine geordnete Entwicklung die Zersiedelung der Landschaft. Somit
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entspricht der Bebauungsplan den Vorgaben des LEP Bayern, die eine gezielte Steuerung der Siedlungs-
entwicklung und den Erhalt der dorflichen Strukturen als Leitlinien vorgeben.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flichensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

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

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

Bericksichtigung:

Die Planung beriicksichtigt die Grundsdtze einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung, indem sie Uberwiegend an bestehende Siedlungsstrukturen ankntpft und vorhandene Fla-
chen im Innenbereich sowie teilweise bereits bebaute bzw. vorgenutzte Bereiche einbezieht. Durch die
Umnutzung und Nachverdichtung im Bestand sowie die maRvolle Erweiterung auf angrenzenden Fla-
chen wird dem Grundsatz des flachensparenden Bauens Rechnung getragen. Die Ausweisung eines
dorflichen Wohngebiets dient der Sicherung und Starkung der 6rtlichen Gemeinschaft sowie der Ver-
meidung von Abwanderung, insbesondere jingerer Bevdlkerungsgruppen. Gleichzeitig wird durch die
geplante innere ErschlieBung mit Gehweg sowie die Erganzung eines Geh- und Radwegs die verkehrli-
che Erreichbarkeit unter Berlicksichtigung moderner Mobilitdtsanforderungen verbessert. Natirliche
Ressourcen und zusammenhdngende Landschaftsraume werden durch die Festsetzung von Griinstruk-
turen (u. a. private Hecken, bestehende Baume, Ausgleichsflachen) geschont und gesichert. Die Planung
flgt sich insgesamt in den dorflichen Charakter ein und tragt dem demographischen Wandel durch die
Schaffung bedarfsgerechter Wohnbauflachen Rechnung. Die geplante ErschlieBung nutzt vorhandene
Infrastrukturen (z. B. StraRennetz, Ver- und Entsorgung) weitestgehend mit. Dadurch werden zusatzli-
che ErschlieBungsflachen minimiert und vorhandene Ressourcen effizient eingesetzt. Die Ausweisung
erfolgt bedarfsgerecht und orientiert sich an der Nachfrage nach ortsnahem Wohnraum, insbesondere
flr junge Familien und ortsverbundene Personen. Damit wird einer Abwanderung entgegengewirkt und
die nachhaltige Entwicklung des Ortsteils gestdrkt. Die naturrdumlichen Gegebenheiten wurden in die
Planung integriert. Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf das notwendige MaR beschrankt, land-
schaftsgestalterische MaRnahmen und Ausgleichsflachen sind vorgesehen.

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.

Beriicksichtigung:

Entsprechend zum Flachennutzungsplan wird folgendes zum Ziel der Innenentwicklung vor AulRenent-
wicklung erldutert. In der Stadt Amberg besteht ein akuter Bedarf an Wohnraum, einerseits an glinstigen
Mietwohnungen, andererseits an Eigenheimen. Es gibt zwar eine groBere Zahl an derzeit
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untergenutzten oder sogar leerstehenden Wohnungen und Wohnhdusern, allerdings praktisch alle mit
Sanierungsbedarf (vor allem energetisch); wegen der Beeintrdchtigungen durch die Corona-Pandemie,
den Fachkraftemangel und die stark gestiegenen Baupreise hat sich aber ein deutlicher Sanierungsstau
gebildet.

AulRerdem gibt es eine groRere Zahl an Baullicken, welche aber trotz steigender Zinsen nur in geringem
Umfang verkauft werden (15 = 4 % nach versuchter Aktivierung im Jahr 2022), weil die Inflation noch
hoher ist und die Grundstiickseigentiimer mindestens auf einen Wert-erhalt spekulieren. Bisher sind aus
politischen (Eingriff in Eigentumsrechte) und finanziellen (Kaufverpflichtung bei Unzumutbarkeit) Griin-
den in der Stadt Amberg noch keine Baugebote erlassen worden.

Bei Realisierung des geplanten Gewerbegebiets Gailoh Ost gemaR Entwurf der Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes wird auch ein értlicher Bedarf in Gailoh entstehen, weil
etliche Beschdftigte eine nahegelegene Wohnstdtte suchen werden.

Natirlich wird das Planungsgebiet auf den Gesamtbedarf der Stadt Amberg angerechnet, so dass die
Wohnbauerwartungsflachen im ndchsten Entwurf der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes entsprechend um diese Flache verringert werden.

Folgend wird zum Bebauungsplan das Ziel der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung erldutert. Auf-
grund des Mangels an geeigneten Innenentwicklungsmaoglichkeiten ist eine behutsame AulRenentwick-
lung zur Deckung des Wohnraumbedarfs notwendig. Das Plangebiet stellt eine maRvolle und arrondie-
rende Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur dar, die mit dem stadtebaulichen Entwicklungs-
rahmen des Ortsteils in Einklang steht. Die geplante Wohnbauflache liegt in unmittelbarem Anschluss
an die bestehende Bebauung. Damit wird eine kompakte Siedlungsstruktur gewahrt und eine Zersiede-
lung vermieden. Die Planung orientiert sich am Prinzip der ,Siedlung nach innen®, indem sie die AulRen-
entwicklung rdumlich eng an die vorhandene Bebauung bindet. Die Ausweisung dient insbesondere der
Deckung des Wohnraumbedarfs ortsansdssiger Familien, die hdufig keine geeigneten Flachen im Innen-
bereich finden. Damit wird ein Beitrag zur Starkung der ortlichen Gemeinschaft und zur Erhaltung der
dorflichen Strukturen geleistet.

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

(...

Bericksichtigung:

Das Plangebiet orientiert sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur des Ortsteils und stellt eine abrun-
dende Entwicklung dar. Es wird eine kompakte, funktionale und gestalterisch integrierte Erweiterung
des Ortes Gailoh ermdglicht, die sich harmonisch an der bestehenden Bebauung anschlieBt. Eine Be-
bauung auBerhalb vom im Zusammenhang bebauten Stadtteil und eine ausgedehnte, unstrukturierte
Entwicklung wird nicht ausgeldst. Die geplante stddtebauliche Entwicklung stellt somit eine maRvolle
Arrondierung der Ortslage dar und gewadbhrleistet eine funktionale wie gestalterische Integration neuer
Bauflachen in das bestehende Siedlungsgefiige. Durch die Kombination aus innerértlicher Umnutzung
bestehender Gebdaude und einer klar angebundenen baulichen Erweiterung wird das Anbindegebot des
LEP Bayern eingehalten und eine Zersiedelung vermieden.
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5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich aus-
gerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft ...

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fldichensubstanz 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:

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen wird auf das unvermeidbare MaR fiir die dorfli-
che Neubebauung begrenzt. Die geplante Bebauung erfolgt in Anbindung an die bestehende doérfliche
Struktur und nutzt Gberwiegend bereits gering genutzte Flachen sowie ehemalige Hof- und Ackerberei-
che. Es wird eine Ausgleichsflache am ndérdlich des Plangebiets ausgewiesen, um die 6kologischen Funk-
tionen der ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen wiederherzustellen und die Attraktivitat der Kultur-
landschaft zu sichern. Durch diese MaBnahmen werden die rdumlichen Voraussetzungen fir eine viel-
fdltige, multifunktionale Landwirtschaft und die nachhaltige Nutzung der natirlichen Ressourcen unter-
stlitzt, ohne dass die regionalen Wirtschaftskreislaufe oder die Versorgung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

Regionalplan Oberpfalz Nord

B Il Siedlungswesen 1.3

Im Umland des Oberzentrums Amberg ... soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hingewirkt
werden. Die Siedlungstatigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsachsen oder an
leistungsfdahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

Bericksichtigung

Der Bebauungsplan fordert eine nachhaltige und ortsangepasste Entwicklung. Durch die Verbindung
aus Innenentwicklung und einer malvollen, klar angebundenen Erweiterung des Siedlungsbereichs wird
der Grundsatz einer geordneten Siedlungsstruktur eingehalten. Die Planung tragt damit zur Stabilisie-
rung des Ortsteils bei. Eine Ergdnzung des derzeit landwirtschaftlich genutzten Teilbereichs erfolgt un-
mittelbar angebunden an die bestehende Ortslage und an die vorhandenen innerértlichen Verkehrs-
und ErschlieBungswege. Damit orientiert sich die Planung an den im Regionalplan geforderten leis-
tungsfahigen Verkehrsstrukturen und leitet keine Entwicklung in unerschlossene oder duBerlich lie-
gende Rdume ein.

Ziel B 1l Wohnsiedlungswesen 1.7

In Raumen mit gréBerem Siedlungsdruck, wie im Kooperationsraum Stadt Umland-Amberg/Sulzbach-
Rosenberg, soll die Wohnfunktion geeigneter Siedlungseinheiten erhalten und verbessert werden. Auf
eine Verbesserung des Wohnwertes und des Wohnumfeldes soll hingewirkt werden.

/dealer Weise sollten diese Standortbereiche in guter Erreichbarkeit zu den Einrichtungen der wirtschaft-
lichen, sozialen, kulturellen und verkehrlichen Infrastruktur liegen, sinnvoll an das (ibergeordnete Stra-
Bennetz angebunden sein sowie liber eine ausgewogene Ausstattung der Grundversorgung, lber in-
nerdrtliche Griinbereiche und ungestorte Zugange zu peripheren Freirdumen verfigen. Anhand dieser
Kriterien wurden in den Stadten Amberg (Stadtquartiere Amberg ... Ost Amberg-Gailoh ... wichtige funk-
tionsfahige Standortbereiche fiir Wohnen identifiziert, die zu erhalten, zu verbessern und planerisch



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 12

aufzuwerten sind. Auf die Erhaltung eines gesunden, offenen und ungestdrten Wohnumfeldes ist be-
sonderer Wert zu legen, Belastungen sollten abgebaut werden. Die fiir einen Ausbau der Wohnfunktion
geeigneten Siedlungsbereiche tragen zur Ordnung der Siedlungsentwicklung im Kooperationsraum bej,
werden den Anspriichen einer Schwerpunktfunktion Wohnen gerecht und kénnen die Aufgaben als at-
traktive Wohngebiete gerade fir junge Leute und Familien erfillen.

Beriicksichtigung

Der vorliegende Bebauungsplan setzt diese Zielsetzung um, indem er die bestehenden Wohnstrukturen
des Dorfes aufgreift und durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen gezielt erweitert. Die neuen
Baufldchen sind rdaumlich an die vorhandenen Siedlungseinheiten angebunden und werden {iber eine
sinnvolle innere ErschlieBung mit Geh- und Radwegen, Griinflachen, Spielplatz und Parkpldtzen an die
bestehende Infrastruktur angebunden. Durch die Integration von Freiflachen, Griinglrteln und Aus-
gleichsflachen wird die Wohnqualitat und das Wohnumfeld verbessert, Belastungen reduziert und ein
gesundes, harmonisches Wohngebiet geschaffen.

B Ill Land- und Forstwirtschaft 1. Allgemeines

Die Land- und Forstwirtschaft soll erhalten und gestdrkt werden. Sie soll der in diesem Wirtschaftsbe-
reich tatigen Bevolkerung angemessene Lebens- und Arbeitsbedingungen bieten und zur Bewahrung
und Gestaltung des landlichen Raumes als Natur-, Lebens- und Kulturraum beitragen.

Beriicksichtigung

Gemadl Punkt B Il 1 des Regionalplans soll die Land- und Forstwirtschaft erhalten und gestarkt werden.
Sie soll der in diesem Wirtschaftsbereich tatigen Bevolkerung angemessene Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen bieten und zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Natur-, Lebens- und Kul-
turraum beitragen. Die Planung eines dorflichen Wohngebiets verfolgt vorrangig die Sicherung der dorf-
lichen Struktur und die Bereitstellung von Wohnraum, um die Abwanderung junger Dorfbewohner zu
vermeiden. Gleichzeitig werden soziale und 6kologische Belange bericksichtigt: Es werden Spielpldtze,
Parkpldtze, Gehwege, private Gdrten, Hecken und Ausgleichsflachen geschaffen, wodurch die Funktion
des landlichen Raums als Natur-, Lebens- und Kulturraum gestarkt wird.

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust landwirtschaftlicher Fldche, der nicht vollstandig kom-
pensierbar ist. Dieser Verlust wird jedoch durch die Sicherung der dorflichen Infrastruktur, die Schaffung
von Wohnraum fir die Dorfgemeinschaft und die Integration von Griin- und Ausgleichsflachen abgewo-
gen. Die Planung ermdglicht zudem die zukiinftige landwirtschaftliche Nutzung der verbleibenden Hof-
stellen, wodurch die Fortfihrung landwirtschaftlicher Tatigkeiten grundsdtzlich weiterhin mdglich
bleibt.

B Il Land- und Forstwirtschaft 2 Landwirtschaft 2.1

In Gebieten mit giinstigen und durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen soll auf den Erhalt und die
Verbesserung der natirlichen und strukturellen Voraussetzungen fiir eine intensive Bodennutzung, ins-
besondere auf den Erhalt und die Verbesserung der Bodenfruchtbarkeit, hingewirkt werden.

Beriicksichtigung
Das Plangebiet umfasst sowohl bestehende dorfliche Strukturen mit Hofstellen, Handwerksbetrieben

und Wohnnutzung als auch angrenzende Ackerflachen, die aktuell landwirtschaftlich genutzt werden.
Die Ackerflachen bieten gute Bedingungen fiir die Bodennutzung und tragen zur landwirtschaftlichen
Produktion bei. Die Planung sieht die Schaffung eines dorflichen Wohngebiets vor, wobei die



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 13

bestehenden Dorfstrukturen weitgehend erhalten bleiben. Die neuen Baufldchen befinden sich iber-
wiegend auf den Ackerflachen und teilweise auf Fldchen, die ehemals landwirtschaftlich genutzt wur-
den. Durch die Bebauung wird ein Teil der landwirtschaftlich genutzten Flachen verloren gehen, widh-
rend die bestehenden Hofstellen und Teile des Bestandsdorfgebiets weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden konnen. Die Planung verfolgt vorrangig 6ffentliche Belange, insbesondere die Sicherung der
Dorfgemeinschaft, die Bereitstellung von Wohnraum sowie die Schaffung und Integration von sozialer
Infrastruktur, Griinflichen, Hecken, Gehwegen und Ausgleichsflachen. Diese Ziele werden im Rahmen
der Abwdgung sorgfaltig mit den Belangen der Landwirtschaft in Einklang gebracht. Durch die Erhaltung
und Nutzung verbleibender landwirtschaftlicher Flachen, die 6kologische Aufwertung von Ausgleichs-
flachen sowie die Einbindung privater Garten bleiben die natlrlichen und strukturellen Voraussetzun-
gen fir die Bodennutzung in wesentlichen Teilen des Plangebietes erhalten.

Einhaltung der Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplans orientiert sich an den Vorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern sowie des Regionalplans Oberpfalz Nord. Durch die Nachverdichtung und die Anbin-
dung der neuen Bebauung an die bestehende dorfliche Struktur wird eine flachensparende und geord-
nete Siedlungsentwicklung umgesetzt. Gleichzeitig werden landwirtschaftliche Flachen nur in dem un-
bedingt notwendigen Umfang beansprucht, Griin- und Ausgleichsflachen gesichert und ortsbildpra-
gende Elemente erhalten. Damit werden die (ibergeordneten Ziele der Landes- und Regionalplanung in
Bezug auf Siedlungsentwicklung, Landschaftsschutz, 6kologischen Ausgleich und nachhaltige Nutzung
der natirlichen Ressourcen eingehalten.

5.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Die bisherige Nutzung des Anderungsbereiches sieht im wirksamen Flichennutzungsplan (Stand:
20.12.2024) der Stadt Amberg bislang Flachen fiir ein Dorfgebiet, Flachen fir ein allgemeines Wohnge-
biet und Fldachen fiir Landwirtschaft dar. Da Bebauungspldane gemadR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes zundchst entgegen. Der Flichennutzungsplan wird gemaR § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes AM 161 Gailoh Mitte
fir den Bereich des Plangebietes entsprechend gedandert.

5.1.3. Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

Stidlich des Planungsgebietes befinden sind angrenzend die Bebauungspldane der Wohngebiete AM 74
»Gailoh Ost I“ und AM 75 ,Gailoh Ost II“. Angrenzend ist das Dorf- und Wohngebiet AM 76 ,Am Wen-
delinweg".

Baumschutzverordnung

Das Plangebiet liegt nur im siidlichen Teil des Geltungsbereiches der Baumschutzverordnung. Ziel der
Stadt Amberg ist es, die Bestimmungen der Baumschutzverordnung auch fiir neue Baugebiete anzu-
wenden. Daher gilt mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes die Baumschutzverordnung kiinftig auch
fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.
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LSG/ND/NP

Im Plangebiet befindet sich kein Landschaftsschutzgebiet. Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des
Naturparkes Hirschwals NP-00017. Dieser umfasst teile der Stadt Amberg und Teile des stidlichen Land-
kreises Amberg-Sulzbach und weist ausgedehnte Wadlder, heckenreiche Hlgel, Buchen bestandene Do-
lomitkuppen, wundervolle Wacholderheiden sowie viele seltene Pflanzen und Tiere auf. Aufgrund der
direkten Lage im Ort Gailoh und der bestehenden Bebauung wird eine raumwirksame erhebliche Beein-
trachtigung des fast 28.000 ha groRen Naturparkes und seiner Erholungseignung nicht erwartet. Die
vorliegende Planung liegt abseits kulturhistorischer Landschaftsbilder. Die geschlossenen Waldflachen
des Hirschwaldes, die besonders bedeutend fiir den Naturpark sind, werden nicht berihrt.

5.1.4. Baudenkmadler

Im Planungsgebietes befindet sich das Baudenkmal D-3-61-000-407, die katholische Dreifaltigkeitska-
pelle im Leonhardiweg 12. Laut bayerischen Denkmalatlas befinden sich keine weiteren Baudenkmaler
im Geltungsbereich.

Stdlich im Geltungsbereich befinden sich das Naturdenkmal ND-06944 2 ,Eichen am Wendelinweg" auf
Teilflachen der Flurstliicke Nr. 19/2, 12/0 und 9/0, Gemarkung Gailoh.

w
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5.2. Staddtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flachennutzungen

Das Plangebiet ist derzeit durch eine doérfliche Baustruktur gepragt. Der westliche Teilbereich ist bereits
mit Uberwiegend ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, Einfamilienhduser sowie kleinteilige
Handwerksbetriebe bebaut. Im Osten befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, die
aufgrund ihres baulichen Zustands zuriickgebaut wird. Unmittelbar angrenzend an diese Hofstelle
erstreckt sich eine bisher landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche, die den Ubergang zur freien
Landschaft markiert.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iber die bestehenden OrtsstraBen Gailo-
her Hauptstralle, den Wendelinweg, den Notburgaweg und der KreisstraBe Am 15 entlang dem Leon-
hardiweg. Die bestehenden Verkehrsflachen sind ausgebaut und leistungsfdhig. Eine Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr erfolgt (iber bestehende Haltestellen im Ort. Zur ErschlieBung des
neuen Ostlichen Teils des Plangebietes wird eine neue einfache innere ErschlieBung entwickelt. Der
StraRenraum betragt 7.80 m, davon sind 2,30 m einseitiger Gehweg und die Fahrbahnbreite 5,50 m.
Das Radverkehrskonzept wird durch die Planung nicht behindert. Es kann weiterhin umgesetzt werden.
Im Bestand gibt es im Bereich des Planungsgebietes keinen Radweg. Ein Losungsvorschlag wird im
Punkt 5.3.3 dieser Begriindung erldutert.

5.2.3. Ortsbild

Die vorliegende Planung ist eine an die Umgebung angepasste Planung. Das Umfeld ist iberwiegend
wohnbaulich geprdgt mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Bebauung soll sich dem Dorfcharakter von



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 16

Gailoh anpassen. Bauhdhen sind auf ein Umgebungsmall begrenzt. Die Dachlandschaft der Nachbar-
schaft ist mit Sattelddchern vorgeprdgt.

5.2.4. Ver- und Entsorgung

Die kanaltechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber das bestehende Trennsystem. Fiir die
Erweiterungsfldache ist eine Anpassung und Verlangerung des Schmutzwasserkanals entlang des Leon-
hardiwegs erforderlich. Das Regenwasser wird (iber ein neu geplantes Regenrlickhaltebecken abgefiihrt,
hierflir wurde bereits die wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Die Infrastruktur wird durch die Stadtwerke Amberg betrieben. Dazu gehdren die Kabeltrassen sowie
die Wasserleitungen, einschlieBlich Hausanschliissen und Versorgungsleitungen. Verlegungen, Ergan-
zungen oder Sicherungen von Gas- und Wasserleitungen erfolgen ebenfalls in Abstimmung mit den
Stadtwerken. Die Stromversorgung erfolgt (iber vorhandene Verteilerkdsten, wobei fiir den Fall eines
zusatzlichen Bedarfs an einer Trafostation bereits eine entsprechende Fldche freigehalten wurde. Eine
Versorgung mit Fernwdrme ist derzeit nicht vorgesehen.

5.2.5. Eigentumsverhdltnisse

Die Grundstiicke sind in im privaten Eigentum. Das 6stlich, ca. 2,2 ha grol3e Flurstiick 3 der Gemarkung
Gailoh ist im Besitz der Ludwig Donhauser Stiftung. Dieses wurde von der Tochtergesellschaft Stadtbau
Amberg GmbH auf Erbpachtbasis gepachtet. Auf die Grundstticke wird ein Erbbauzins erhoben, welche
in die Ludwig-Donhauser-Stiftung ,Gemeinsam Gutes tun, in der Region helfen“ einflieRen.

5.2.6. Sozialstruktur

Es ist zu erwarten, dass hauptsachlich junge ortsansdssige Familien, aber auch Familien, die nach Am-
berg ziehen mdchten und bisher noch kein Grundstiick in Amberg gefunden haben, bauen werden. Es
sind max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebdude zuldssig. Eine Begrenzung von Wohneinheiten soll die
dorfliche Sozialstruktur bewahren. Der festgesetzte Spielplatz schafft einen wichtigen Ort fiir Kinder und
Familien das Baugebietes.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Gutachten

Schalltechnische Untersuchung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplidnen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu beriicksichtigen. Die Stadt Amberg hat
deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomiinster, damit beauftragt, die Larmimmissionen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Un-
tersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 08.09.2025, Auftrags-Nr. 9187.1 / 2025 - JB, be-
stehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im Ein-
zelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die Ver-
kehrslarm- und Gewerbeldrmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Dorfliches Wohngebiet durch den Verkehrs-
larm bzw. den Gewerbeldrm teilweise (berschritten. Die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebiets im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zulissig, denn die Uberschreitungen durch den auf
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das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrm kdnnen nach den Ergebnissen der schalltech-
nischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH im vorliegenden Fall durch bauliche und/
oder passive SchallschutzmaRnahmen ausgeglichen werden; diese SchallschutzmaBnahmen werden im
Bebauungsplan auch festgesetzt.

Ermittlung der Geruchsbelastung
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch die Stadt Amberg eine gutachterliche
Untersuchung zur Geruchsbelastung im Plangebiet beauftragt. Hintergrund hierfiir sind im Umfeld des

Plangebiets vorhandene landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe, von denen Geruchsemissionen aus-
gehen kénnen. Mit der Erstellung des Gutachtens wurde das Ingenieurbiiro Koch Fiirstenfeldbruck be-
auftragt.

Gemadl § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Vor diesem Hintergrund
wurde untersucht, in welchem Umfang Geruchsimmissionen aus den umliegenden landwirtschaftlichen
Betrieben im Plangebiet zu erwarten sind und ob diese mit den vorgesehenen Nutzungen vereinbar
sind.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die relevanten Tierhaltungsanlagen im Umfeld des Plangebiets er-
fasst und deren Emissionen hinsichtlich ihrer méglichen Auswirkungen auf das Plangebiet bewertet. Die
Beurteilung der Geruchsimmissionen erfolgte anhand der einschldgigen fachlichen BewertungsmaR-
stdbe.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden im Rahmen der bauleitplanerischen Abwdgung beriicksichtigt
und dienen der Beurteilung, ob die geplanten Nutzungen unter Beriicksichtigung der vorhandenen land-
wirtschaftlichen Nutzung mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vereinbar
sind.

5.3.2. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt das als Satzung vom Stadtrat beschlossene Einzelhandels-
entwicklungskonzept vom 25.07.2011 und die Neue Amberger Sortimentsliste fiir Einzelhandel welches
am 26.01.2015 beschlossen wurde.

5.3.3. Radverkehrskonzept

Das Radverkehrskonzept der Stadt Amberg, welches am 18.12.2017 beschlossen wurde, wird durch die
Planung nicht behindert. Es kann weiterhin umgesetzt werden. Im Geltungsbereich wird entlang der
Gailoher HauptstraBe mit der Bebauung eingeriickt, dass ein getrennter Geh- und Radweg mit einer
lichten Breite von 4,50 m fiir entstehen kann. Von der Bebauung wird langs dem Leonhardiweg hinein-
gerlickt, dass ein Gehweg mit 2,50 m Breite umgesetzt werden kann.
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6. Beschreibung wesentlicher Inhalte und Grundziige der Planung, Flachenbilanz

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

6.1.  ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die bestehenden OrtsstraBen Gailo-
her HauptstralRe, den Wendelinweg, den Notburgaweg und der KreisstraRe Am 15 entlang dem Leon-
hardiweg. Die bestehenden Verkehrsflachen sind ausgebaut und leistungsfahig. Eine Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr erfolgt (iber bestehende Haltestellen im Ort. Zur ErschlieBung des
neuen ostlichen Teils des Plangebietes wird eine neue einfache innere ErschlieBung entwickelt. Der
StraBenraum betragt 7.80 m, davon sind 2,30 m einseitiger Gehweg und die Fahrbahnbreite 5,50 m.
Um den Fldchenverbrauch fiir den Straenraum mdoglichst gering zu halten, wurde eine einfache effizi-
ente innere VerkehrserschlieBung geplant.

6.2. Stadtebau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Ortsteils Gailoh in der Stadt Amberg und ist durch eine
dorflich geprdgte Siedlungsstruktur gekennzeichnet. Die vorhandene Bebauung weist eine Mischung
aus Wohnnutzung, landwirtschaftlichen Hofstellen sowie kleineren Handwerksbetrieben auf. Teilweise
bestehen landwirtschaftliche Betriebe mit ehemaliger Tierhaltung, deren Hofstrukturen und Gebdude
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weiterhin das Ortsbild pragen. Vor diesem Hintergrund wird das Plangebiet als Dorfliches Wohngebiet
gemaR § 5a BauNVO festgesetzt. Diese Gebietskategorie trdgt der vorhandenen Nutzungsmischung
Rechnung und erméglicht das vertragliche Nebeneinander von Wohnen, nicht wesentlich stérenden ge-
werblichen Nutzungen sowie landwirtschaftlich geprdgten Strukturen. Ziel der Planung ist es, die ge-
wachsene dorfliche Struktur zu sichern und eine maRvolle Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlung
zu ermoglichen. Die geplante Bebauung soll sich in ihrer Struktur an der bestehenden Ortslage orien-
tieren und sich in das vorhandene Siedlungsgefiige einfligen. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewdhrleistet und der dérfliche Charakter des
Ortsteils langfristig erhalten werden. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iberwiegend
Uber das bestehende ortliche StraRennetz. Erganzend hierzu ist innerhalb des Plangebiets die Anlage
einer neuen ErschlieBungsstralRe vorgesehen, liber die die neu geplanten Baufldchen angebunden wer-
den. Dadurch kann eine geordnete innere Erschlieung sichergestellt und gleichzeitig die vorhandene
StraRenstruktur sinnvoll genutzt werden. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und zur Starkung
der sozialen Infrastruktur im Ortsteil ist innerhalb des Plangebiets zudem die Anlage eines 6ffentlichen
Spielplatzes vorgesehen. Dieser dient insbesondere der wohnortnahen Versorgung von Kindern und Fa-
milien mit Freizeit- und Aufenthaltsflachen.

6.3. Griinordnung

Im Bereich der bestehenden Bebauung werden pragende Gehoélzstrukturen, insbesondere vorhandene
Bdume, als Griingiirtel festgesetzt und dauerhaft gesichert. Im 6stlichen Plangebiet wird durch die Fest-
setzung privater Heckenstrukturen eine raumliche Eingriinung zur freien Landschaft hin geschaffen. Fir
die neu zu entwickelnden Flachen werden interne Griinstrukturen vorgesehen, die neben gestalteri-
schen Funktionen auch zur Durchgriinung und Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Hierzu zahlen
unter anderem straRenbegleitende Griinflichen sowie der geplante Spielplatz. Die erforderlichen Aus-
gleichsflachen werden im nordlichen Bereich des Plangebiets geblindelt nachgewiesen und planungs-
rechtlich gesichert. Diese dienen dem Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft. Zudem werden die im Plangebiet vorhandenen Naturdenkmaler sowie das Baudenkmal
in ihrem Bestand gesichert und in die Griinstruktur integriert.

6.4. Flichenbilanz

Geltungsbereich ca. 6,17 ha
Verkehrsflache mit StraRenbegleitgriin und Parkpldtze ca. 0,94 ha
Dérfliche Wohngebiete ca. 3,85 ha
Private Griinflache ca. 0,88 ha
Offentliche Griinfliche ca. 0,09 ha
Ausgleichsflache ca. 0,40 ha

Denkmal Kapelle ca. 0,01 ha
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7. Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange in der Planung

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

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Fir das Plangebiet wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, in dem die Einwirkungen durch den Stra-
RBenverkehr sowie die bestehenden Handwerksbetriebe untersucht wurden. Die Ergebnisse zeigen, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse grundsdtzlich gewahrleistet werden kénnen. In Teilbereichen
sind zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm passive bauliche SchallschutzmaRnahmen an Gebau-
den erforderlich, die im Bebauungsplan entsprechend berlicksichtigt werden. Dariiber hinaus wurde ein
Geruchsgutachten durchgefiihrt, um mogliche Immissionen aus der ehemaligen bzw. angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung zu bewerten. Die Ergebnisse zeigen, dass eine Wohnnutzung im Plange-
biet (iberwiegend moglich ist. In einem kleineren Teilbereich wird aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden eine Bebauung ausgeschlossen; eine Nutzung als privater Garten ist dort jedoch zuldssig.
Durch die geplante innere ErschlieBung mit Gehweg, die Anlage eines Spielplatzes sowie die vorgese-
henen Griinstrukturen und Pflanzbindungen wird zudem eine hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat im
Gebiet geschaffen. Insgesamt sind damit die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
im Plangebiet gewahrt.

Ausreichende Belichtung und Beliiftung

Die ausreichende Belichtung und Beliiftung der geplanten sowie der bestehenden Gebdude im Plange-
biet ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet. Durch die vorgesehenen Baugren-
zen, Abstandsflachen sowie die aufgelockerte Bebauungsstruktur des dérflichen Wohngebiets wird eine
angemessene Besonnung und natiirliche Belliftung der Grundstiicke und Gebdude sichergestellt. Die
geplante Bebauung orientiert sich an der vorhandenen dorflichen Struktur und erméglicht durch ent-
sprechende Grundstiickszuschnitte sowie Freiflachen zwischen den Gebduden eine gute Durchliftung
des Gebiets. Zusadtzlich tragen die vorgesehenen Griinstrukturen, Pflanzungen und Griinflachen zur Ver-
besserung des Kleinklimas und zu einer angenehmen Aufenthaltsqualitdt bei. Insgesamt werden damit
die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Beliiftung im Plangebiet erfiillt.

Belange der Wohnbed(iirfnisse der Bevolkerung

Mit der Ausweisung eines dérflichen Wohngebiets wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen und gleich-
zeitig die Weiterentwicklung der bestehenden dorflichen Siedlungsstruktur erméglicht. Die Planung
tragt damit zur Deckung des &rtlichen Wohnbedarfs bei und unterstitzt eine nachhaltige Innen- und
Ortsentwicklung. Durch die Einbindung der neuen Bauflachen in die bestehende Siedlungsstruktur so-
wie die Berlicksichtigung vorhandener Nutzungen wird der dérfliche Charakter des Gebiets erhalten
und weiterentwickelt. Die vorgesehenen Griinflachen, der geplante Spielplatz sowie die sichere fuRldu-
fige und radverkehrliche ErschlieRung tragen zu einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitdt bei und
beriicksichtigen die Bedirfnisse unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen, insbesondere von Familien.
Insgesamt leistet die Planung einen Beitrag zur Bereitstellung attraktiver Wohnbauflachen und zur Star-
kung der Wohnfunktion im Ort.
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Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Durch die Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets wird eine maRvolle Erweiterung der bestehenden
Siedlungsstruktur erméglicht und gleichzeitig der dorfliche Charakter des Gebiets bewahrt. Die geplante
Bebauung fligt sich in die vorhandene Struktur aus Wohnnutzungen, Handwerksbetrieben und ehema-
ligen Hofstellen ein und unterstitzt damit die gewachsene Nutzungsdurchmischung. Die Bereitstellung
zusdtzlicher Wohnbaufldachen bietet insbesondere der ortlichen Bevélkerung die Moglichkeit, im Ort zu
bleiben oder sich dort neu anzusiedeln. Dadurch kdnnen bestehende soziale Strukturen erhalten und
weiterentwickelt werden. Zudem férdern gemeinschaftlich nutzbare Bereiche wie der geplante Spiel-
platz sowie die sichere fulRlaufige und radverkehrliche ErschlieRung Begegnungen und soziale Kontakte
innerhalb der Nachbarschaft. Insgesamt trdgt die Planung damit zur Stabilisierung und Weiterentwick-
lung der sozialen Strukturen im Ort bei.

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

Die Grundstiicke des neuen Teilbereichs des Planungsgebietes werden von der Stadtbau Amberg GmbH
Uber Erbbaurecht verpachtet. Mit der Ausweisung von Baugrundstiicken im dorflichen Wohngebiet wer-
den Voraussetzungen fir die Schaffung von Wohneigentum geschaffen. Insbesondere fiir Familien und
ortsansadssige Bilirgerinnen und Blrger wird damit die Méglichkeit eréffnet, Wohnraum in Form von Ei-
genheimen zu realisieren. Durch die malivolle Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur und die
Bereitstellung erschlossener Bauflachen wird die Bildung von Eigentum im Ort unterstiitzt und gleich-
zeitig zur langfristigen Bindung der Bevolkerung an den Standort beigetragen. Damit leistet die Planung
einen Beitrag zur Forderung von Wohneigentum und zur Starkung der &rtlichen Gemeinschaft.

Anforderungen kostensparenden Bauens

Die Einbindung der neuen Baufldchen in die bestehende doérfliche Siedlungsstruktur erlaubt eine effizi-
ente ErschlieBung von StraBen, Wegen und Versorgungsleitungen, wodurch Infrastrukturkosten mini-
miert werden. Durch die Mdglichkeit der Nutzung von bereits vorhandenen Griinflichen und die Anpas-
sung an vorhandene Topografie und Umgebung werden ebenfalls Bau- und ErschlieBungskosten redu-
ziert.

Bevélkerungsentwicklung

Die Planung des dorflichen Wohngebiets tragt der Bevélkerungsentwicklung Rechnung, indem sie zu-
sdtzlichen Wohnraum in einer wachsenden oder stabilen Bevélkerungssituation bereitstellt. Durch die
Ausweisung neuer Baufldchen und die Nachverdichtung im Bestand wird dem Bedarf an Wohnraum fir
verschiedene Bevdlkerungsgruppen, insbesondere Familien, Rechnung getragen. Die integrierte Gestal-
tung des Gebiets mit Griinflachen, Spielplatz und guter ErschlieBung fordert die Attraktivitdat des Wohn-
standorts und unterstiitzt die langfristige Bindung der Bevélkerung an den Ort. Gleichzeitig ermdglicht
die MaRBnahme eine bedarfsgerechte Steuerung der Siedlungsentwicklung, um die ortliche Infrastruktur
effizient zu nutzen und die dorfliche Struktur zu erhalten

Sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung

Die Planung des dorflichen Wohngebiets berlcksichtigt die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der
Bevolkerung durch die Schaffung von attraktiven, gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen und die In-
tegration vorhandener Kultur- und Denkmalwerte. Der geplante Spielplatz, die Griinflichen sowie die
Erhaltung der privaten und o6ffentlichen Griinstrukturen fordern Begegnungen, soziale Kontakte und
generationenibergreifende Aktivitaten innerhalb der Nachbarschaft.



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 22

Freizeit und Erholung

Die Planung des dorflichen Wohngebiets beriicksichtigt die Belange von Freizeit und Erholung der Be-
volkerung durch die gezielte Bereitstellung von Griinflachen, Spielflichen und Erholungsbereichen. Der
im Plangebiet vorgesehene Spielplatz bietet insbesondere Familien mit Kindern eine unmittelbare Frei-
zeitmoglichkeit und férdert die soziale Interaktion der Bewohner.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

Bestehende Hofstellen, Handwerksbetriebe und die historische dorfliche Struktur werden in die Planung
integriert und soweit erforderlich an moderne Nutzungsanforderungen angepasst. Dies ermdglicht eine
behutsame Nachverdichtung und die schrittweise Erneuerung alter Bausubstanz, ohne den dorflichen
Charakter zu verlieren.

Die geplante neue Bebauung ergdnzt die bestehenden Ortsteile, schafft eine organische Erweiterung
und stdrkt die funktionale und soziale Vernetzung innerhalb des Dorfes. Gleichzeitig werden StralRen-
und Gehweginfrastruktur sowie Griinflachen angepasst und erweitert, um eine harmonische Eingliede-
rung der neuen Bauflachen zu gewdhrleisten.

Baukultur

Ziel des Bebauungsplans ist es, die vorhandenen doérflichen Strukturen zu erhalten und die neue Bebau-
ung in das bestehende Ortsbild einzufiigen. Durch die Festsetzung eines doérflichen Wohngebiets wird
eine Entwicklung ermdglicht, die sowohl das Wohnen als auch die im landlichen Raum typischen Nut-
zungen, wie Handwerksbetriebe und Hofstellen, berlcksichtigt. Die geplante Neubebauung orientiert
sich in ihrer Struktur an der gewachsenen Siedlungsform und tragt damit zur Wahrung des dorflichen
Charakters bei. Bestehende pragende Elemente des Ortsbildes, insbesondere die im Plangebiet befind-
liche Kapelle sowie die als Naturdenkmadler geschiitzten Baume, werden erhalten und in die Planung
integriert. Darliber hinaus tragen festgesetzte Griinstrukturen, wie die Sicherung bestehender Baume
und die Anlage neuer Griinbereiche, zur Gestaltung eines qualitdtsvollen Orts- und Landschaftsbildes
bei. Durch die Verbindung von Bestandsentwicklung, behutsamer Nachverdichtung und ortsangepass-
ter Neubebauung wird eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des Gebietes gewdhrleistet
und ein Beitrag zur Baukultur im landlichen Raum geleistet.

Denkmalschutzes und Denkmalpflege erhaltenswerter Ortsteile

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden im Rahmen der Planung berticksich-
tigt. Die im Plangebiet befindliche Kapelle als Baudenkmal sowie die als Naturdenkmadler geschiitzten
Bdume werden erhalten und in die stadtebauliche Konzeption integriert. Dadurch bleiben pragende Ele-
mente des Ortsbildes und der historischen Entwicklung des Ortsteils dauerhaft gesichert.

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird auf eine vertrdgliche Einbindung der geplanten Bebauung
in das bestehende Orts- und Landschaftsbild geachtet. Die neue Bebauung orientiert sich an den vor-
handenen dorflichen Strukturen und fligt sich in die bestehende Siedlungsentwicklung ein. Zur Siche-
rung und Verbesserung der Griinstrukturen werden bestehende Baume im Bereich der vorhandenen
Bebauung als prdgende Elemente des Ortsbildes erhalten und festgesetzt. Erganzend wird entlang der
Ostlichen Grenze des Plangebiets eine Heckenstruktur vorgesehen, die als Griingiirtel dient und eine
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landschaftliche Einbindung der neuen Bauflichen gewdhrleistet. Die vorgesehenen Ausgleichsfldchen
sowie weitere Griinbereiche, wie der geplante Spielplatz, tragen zusatzlich zu einer aufgelockerten und
landschaftsvertraglichen Gestaltung bei. Besondere ortsbildpragende Elemente, wie die im Plangebiet
befindliche Kapelle sowie die als Naturdenkmadler geschiitzten Baume, bleiben erhalten und werden in
die Planung integriert. Dadurch wird das bestehende Ortsbild gesichert und die landschaftliche Qualitat
des Gebietes langfristig gestdrkt.

Belange der von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festge-
stellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Der Bebauungsplan wirkt sich nicht negativ auf die Belange von Kirchen und Religionsgesellschaften
festgestellten Erfordernissen fir Gottesdienst und Seelsorge aus.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen. Boden. Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie der Landschaft und der biologischen Vielfalt

Mit der Planung des Baugebietes und der damit einhergehenden Versiegelung geht eine intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Flache verloren. Der Verlust dieser Flache wird als erheblich angesehen. Hin-
weise auf Vorkommen seltener oder bestandsbedrohter Tier- oder Pflanzenarten liegen nicht vor. Durch
die Planung wird ein ertragreicher Boden versiegelt. Aufgrund der angrenzenden Bebauung und Infra-
struktur wird davon ausgegangen, dass der Boden bereits anthropogen verdandert wurde und damit die
natirlichen Bodenfunktionen eingeschrankt sind. Vorbelastungen sind nicht zu erwarten. Auch zu ei-
nem Verlust fir die Grundwasserneubildung kommt es durch die Versiegelung von Flachen. Zur Minde-
rung der Auswirkungen werden bestehende Griinstrukturen, insbesondere pragende Bdaume, gesichert
sowie neue Griin- und Ausgleichsflachen vorgesehen. In der vorliegenden Planung wird die Flachenver-
siegelung begrenzt und auch eine Dachbegriinung auf Garagen festgesetzt. Das geplante Baugebiet
fUhrt zum Verlust klimawirksamer Freiflachen und zu einer Veranderung des Temperaturhaushaltes. Die
Festsetzung von Heckenstrukturen, Griinflichen und AusgleichsmaRBnahmen tragt zur Verbesserung
von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen sowie zur Sicherung der biologischen Vielfalt bei. Gleichzeitig
wirken die Griinstrukturen positiv auf das Lokalklima, den Wasserhaushalt und das Landschaftsbild, so-
dass die 6kologischen Funktionen im Plangebiet weitgehend erhalten und teilweise verbessert werden
kdnnen.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes

Im Plangebiet liegt kein Natura 2000-Gebiet. Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich in etwa 2,5
km Entfernung das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) 6537-371 ,Vils von Vilseck bis zur M{n-
dung in die Naab“.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vélkerung insgesamt

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans insbesondere wahrend der befristeten Bauphase, werden sich
Storungen hinsichtlich Larm ergeben. Der durch die neue Bebauung hinzukommende Anliegerverkehr
fihrt zu einer Erhéhung durch Larm und Abgase. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wur-
den die moglichen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit unter-
sucht. Hierzu wurden insbesondere ein Schallschutzgutachten hinsichtlich der Verkehrsgerdusche der
angrenzenden StralRe sowie der vorhandenen Handwerksbetriebe und ein Geruchsgutachten erstellt.
Die Ergebnisse zeigen, dass die maRgeblichen Immissionsgrenzwerte (iberwiegend eingehalten werden
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kénnen. In Teilbereichen sind zum Schutz der zukiinftigen Bewohner passive bauliche SchallschutzmaR-
nahmen an den Gebduden erforderlich. In Bereichen mit mdglichen Geruchseinwirkungen wird eine
Bebauung ausgeschlossen, jedoch eine Nutzung als private Gartenfldche zugelassen. Insgesamt sind
damit keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Gesundheit der Bevdlkerung zu erwarten. Beson-
dere SchutzmaBnahmen zur Minderung des Verkehrslarms sind aber nicht erforderlich.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befindet sich eine Kapelle als Baudenkmal, die in ihrem Bestand erhalten und in die Pla-
nung integriert wird. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
von der geplanten Entwicklung keine nachteiligen Auswirkungen auf dieses Kulturgut ausgehen. Wei-
tere erhebliche Beeintrachtigungen von Sachgitern sind im Zuge der Planung nicht zu erwarten.

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Ab-
wassern

Die Vermeidung von Emissionen wird im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften geregelt. Die Entsor-
gung von Abfall ist durch ein von der Stadt Amberg beauftragtes Unternehmen sichergestellt. Innerhalb
und/oder in der Ndhe des Planungsbereiches liegen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass PV-Anlagen zwingend zu installieren sind. Die Gesamtflache der

einzelnen PV-Module muss mindestens 33 % der Dachflache der Hauptgebdude erreichen und sind auf
dem Hauptgebadude zu installieren.

Die Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Die relevanten Darstellungen und Vorgaben aus Gbergeordneten Fachplanungen wurden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans berlicksichtigt. Belange des Immissionsschutzes wurden durch ein
Schallschutzgutachten sowie ein Geruchsgutachten untersucht und in der Planung entsprechend be-
ricksichtigt. Insgesamt sind keine widersprechenden Darstellungen aus Landschafts- oder sonstigen
Fachplanungen bekannt, die der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Zwischen den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und der biologischen
Vielfalt bestehen enge Wechselwirkungen. Verdanderungen durch die geplante Bebauung, insbesondere
durch Flachenversiegelung und Nutzungsdnderungen, kénnen sich daher auf mehrere Schutzgiiter
gleichzeitig auswirken. Durch den Erhalt bestehender Griinstrukturen sowie die Festsetzung von Griin-
und Ausgleichsflachen werden diese Wechselwirkungen beriicksichtigt und negative Auswirkungen so-
weit moglich gemindert.

Erhebliche Wechselwirkungen mit den Erhaltungszielen und dem Schutzzweck von Natura-2000-Gebie-
ten sind durch die Planung nicht zu erwarten. Entsprechende Schutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes werden durch das Vorhaben weder direkt in Anspruch genommen noch in ihren maR-
geblichen Funktionen beeintrdchtigt. Auswirkungen auf die Schutzglter und deren Wechselwirkungen
mit Natura-2000-Gebieten sind daher nicht ersichtlich. Larm- und Geruchsimmissionen kdnnen sowohl
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die Lebensqualitat der Bevdlkerung als auch die Nutzung und Wahrnehmung von kulturellen Einrich-
tungen im Plangebiet beeintrdchtigen.

Durch passive SchallschutzmaBnahmen, die Erhaltung der Kapelle als Baudenkmal und die Sicherung
ortsbildpragender Elemente werden diese Wechselwirkungen bericksichtigt und moégliche Beeintrdch-
tigungen fiir Mensch und Kulturglter minimiert.

Die Schutzguter ,Kulturgiter” und ,sonstige Sachgiiter” stehen in Wechselwirkung, da bauliche Eingriffe
und Verdanderungen im Plangebiet sowohl die Substanz als auch die Wahrnehmung und Nutzung dieser
Glter beeinflussen kdnnen. Im vorliegenden Planungsbereich werden durch die Erhaltung der Kapelle
als Baudenkmal und der Naturdenkmdler negative Auswirkungen weitgehend ausgeschlossen. Somit
werden sowohl die physischen als auch die kulturellen Funktionen der betroffenen Sachgtiter langfristig
gesichert.

Land- und Forstwirtschaft

Im Plangebiet werden die bisher landwirtschaftlich genutzten Fldachen vollstandig in Bau- und Griinfla-
chen Uberfiihrt, sodass keine Ackerflachen erhalten bleiben. Die nordliche Flache des Grundstiicks, auf
dem neue Bebauung entstehen wird, wird als Ausgleichsflache gestaltet, um die 6kologischen Funktio-
nen der ehemals landwirtschaftlich genutzten Fldche auszugleichen. Durch diese MaBnahmen wird der
Eingriff in die landwirtschaftliche Nutzung kompensiert und gleichzeitig der Erhalt 6kologisch wertvoller
Strukturen unterstitzt.

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versorgungssicher-
heit

Die Versorgung des Plangebiets mit Energie und Wasser wird durch Stadtwerke Amberg sichergestellt.
Strom- und Trinkwasserversorgung sind verfligbar und kénnen die geplante Bebauung zuverldssig ab-
decken. Durch die Anbindung an die vorhandenen Versorgungsleitungen wird die Versorgungssicher-
heit gewahrleistet und die infrastrukturellen Eingriffe bleiben auf ein notwendiges Mal} beschrankt.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen Gailoh Rosenplatz, Gailoh Kindergarten und Gailoh Am Ahrenfeld werden von den Bus-
linien 405, 460 und 461 angefahren. Die Linien verbinden Gailoh nicht nur mit dem Amberger Stadt-
zentrum, sondern fiihren auch bis nach Neumarkt und zum Bahnhof Amberg.
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Grenzen

Festsetzung

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Begriindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde so gewahlt, dass sowohl der bestehende Dorfkern als
auch die geplanten Erweiterungsflachen in einem gemeinsamen stadtebaulichen Zusammenhang be-
trachtet werden kénnen. Dadurch wird die vorhandene dérfliche Struktur gesichert und eine geordnete
Weiterentwicklung ermoglicht.

8.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung

2.1 Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnun-
gen und Wohngebaude.

Begriindung

Ziel ist es, den bestehenden dorflichen Charakter des Gebiets zu erhalten und gleichzeitig eine vertrag-
liche Weiterentwicklung zu ermdglichen. Das Gebiet ist durch eine Mischung aus Wohnnutzung, land-
wirtschaftlich geprdgten Hofstellen sowie vorhandenen Handwerksbetrieben gepréagt. Diese Nutzungs-
struktur ist typisch fiir dorfliche Siedlungsbereiche und soll auch kiinftig erhalten bleiben. Mit der Fest-
setzung eines dorflichen Wohngebiets wird eine Nutzungsmischung aus Wohnen, nicht wesentlich sto-
rendem Gewerbe, Handwerksbetrieben sowie landwirtschaftsnahen Nutzungen erméglicht. Gleichzeitig
wird durch die Festsetzung die Entwicklung neuer Wohngebdude auf den vorgesehenen Erweiterungs-
flichen ermoglicht. Durch die Wahl der Gebietskategorie kann sich die neue Bebauung in die vorhan-
dene dorfliche Struktur einfiigen, wahrend bestehende Betriebe weiterhin planungsrechtlich gesichert
werden.

Festsetzung

2.2 MDW: Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,6 betragen.

Begriindung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet mit maximal 0,6 festgesetzt. Damit wird eine angemes-
sene bauliche Nutzung der Grundstiicke erméglicht und gleichzeitig ausreichend Freiflachen auf den
Grundstlicken gesichert. Die Festsetzung orientiert sich an den zuldssigen Obergrenzen fir dorfliche
Wohngebiete gemdaR BauNVO und tragt der vorhandenen dérflichen Siedlungsstruktur Rechnung. Durch
die gewdhlte GRZ wird eine flexible Nutzung der Grundstiicke ermdglicht, die sowohl Wohngebdude als
auch die fir ein dorfliches Wohngebiet typischen Nebengebdude, Garagen und sonstigen Nebenanlagen
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zuldsst. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Grundfldchenzahl sichergestellt, dass ein ausrei-
chender Anteil der Grundstlcksflachen unversiegelt bleibt und flr private Grinflichen, Gadrten und
sonstige Freiflachen genutzt werden kann.

Festsetzung

2.3 Anzahl der max. Vollgeschosse bei Wohngebduden: Il

Begriindung

Diese Festsetzung dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung eines
einheitlichen und dem dorflichen Charakter entsprechenden Ortsbildes. Durch die Festsetzung von zwei
Vollgeschossen wird eine angemessene bauliche Dichte erreicht, die eine flachensparende Nutzung der
neu ausgewiesenen Bauflachen ermdglicht und gleichzeitig den MaRstab der umgebenden Bebauung
berlicksichtigt. In den angrenzenden Bereichen des Bestands sind (iberwiegend Gebdude mit zwei Voll-
geschossen bzw. Gebduden mit entsprechend wahrnehmbarer Gebdudehéhe vorhanden. Die Festset-
zung stellt somit sicher, dass sich die Neubebauung in ihrer Hohenentwicklung und Kubatur in die be-
stehende Siedlungsstruktur einfiigt und eine stadtebaulich harmonische Weiterentwicklung des dorflich
geprdgten Siedlungsbereichs erfolgt. Zugleich wird durch die zwingende Festsetzung verhindert, dass
eingeschossige Baukorper mit groRflachigen Grundrissen entstehen, die zu einer erhéhten Flachenver-
siegelung fliihren wiirden.

Festsetzung

2.4 Die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) der Hauptgebdude im Erdgeschoss dirfen nicht mehr
als 0,25 m Uber StraBenoberkante liegen. Es ist die StraBenoberkante heranzuziehen, von der
aus das Baugrundstiick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von der ErschlieBungs-
straRe im rechten Winkel bis zur Mitte des Gebaudes.

Begriindung

Die Festsetzung dient dazu, eine angemessene Einbindung der Gebdude in das vorhandene Geldnde
sowie in die angrenzenden Verkehrsflachen zu gewdhrleisten. Dadurch wird verhindert, dass Gebdude
gegeniber der ErschlieBungsstrale deutlich erhdht errichtet werden und somit ein unruhiges Strallen-
bild oder unverhdltnismdRBige Geldndemodellierungen entstehen. Zugleich wird durch die Begrenzung
der Hohenlage sichergestellt, dass die Gebdude einen engen Bezug zum StraRenraum behalten und sich
in die bestehende dorflich gepragte Bebauungsstruktur einfiigen. Uberhhte Sockelgeschosse, groRfla-
chige Aufschittungen oder stark ausgeprdgte Gelandeveranderungen sollen dadurch vermieden wer-
den.

Festsetzung

2.5 SD 20° - 35° Satteldach

Begriindung

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebiets ist (iberwiegend durch Gebdude mit Sattelda-
chern geprdgt, wodurch diese Dachform ein wesentliches Merkmal der dorflichen Baukultur darstellt.



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 28

Durch die Festsetzung wird gewadhrleistet, dass sich die Neubebauung in die bestehende Siedlungsstruk-
tur einfligt und der charakteristische dorfliche Ortsrand erhalten bleibt. Der festgelegte Neigungsbe-
reich erméglicht zugleich eine gestalterische Flexibilitat fir unterschiedliche Gebaudetypen und Bau-
weisen, ohne den prdgenden Charakter der Dachlandschaft zu beeintrachtigen. Gleichzeitig wird ver-
hindert, dass Dachformen oder Dachneigungen entstehen, die sich deutlich vom bestehenden Ortsbild
abheben und dadurch zu stadtebaulichen Spannungen fiihren kénnten.

Festsetzung

2.6 Gebdude diirfen eine maximale Wandhdhe H = 6,8 m gemessen ab OK FFB betragen

Begriindung

Durch die Begrenzung der Wandhdhe wird gewdhrleistet, dass sich die geplante Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung an der bestehenden Bebauungsstruktur im Umfeld orientiert und ein harmonisches
Gesamtbild innerhalb des dorflich geprdgten Siedlungsbereichs entsteht. Die Festsetzung verhindert
Uberdimensionierte Baukdrper und tragt dazu bei, die Proportionen zwischen Gebdudehdéhe, Dachform
und GrundstlicksgroRe in einem ausgewogenen Verhdltnis zu halten. In Verbindung mit der festgesetz-
ten Dachform und Dachneigung wird eine dem landlichen Charakter entsprechende Gebdaudeform un-
terstitzt.

8.3. Bauweise, Abstandsflachen

Festsetzung

3.1 offene Bauweise

Begriindung

Die Festsetzung dient der Sicherung einer aufgelockerten und dorflich gepragten Bebauungsstruktur.
Im landlichen Raum ist die Bebauung typischerweise durch freistehende Gebdude mit entsprechenden
Freiflichen zwischen den Bauk&rpern gekennzeichnet. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise
wird dieser Charakter aufgegriffen und fiir die zukiinftige Entwicklung des Gebietes gesichert. Die Re-
gelung trdgt zu einer lockeren Bebauungsstruktur, einer guten Belichtung und Beliiftung der Grundsti-
cke sowie zu einer ortsbildvertrdaglichen Weiterentwicklung des dorflichen Wohngebietes bei.

Festsetzung

3.2 Einzel- und Doppelhduser sind zuldssig

Begriindung

Das bestehende Umfeld ist iberwiegend durch eine lockere Bebauung mit freistehenden Wohngebau-
den sowie vereinzelt groReren Hofstellen gepragt. Mit der Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern
wird eine Bebauungsform ermaoglicht, die sich in MaRstab, Dichte und Erscheinungsbild in den vorhan-
denen dorflichen Charakter einfligt. Eine maRvolle Nachverdichtung wird ermdglicht, ohne die fiir dorf-
liche Siedlungsbereiche typische aufgelockerte Bebauungsstruktur zu beeintrachtigen. Doppelhduser
erlauben eine effizientere Nutzung der Bauflachen, wodurch der Flachenverbrauch reduziert, und eine
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wirtschaftliche Grundstiicksnutzung unterstiitzt wird. Mehrfamilienhduser oder verdichtete Geschoss-
wohnungsbauten sind hingegen nicht vorgesehen, da diese hinsichtlich Bauvolumen, MaRstab und Nut-
zungsintensitdt nicht dem angestrebten dérflichen Charakter des Gebiets entsprechen wiirden.

Festsetzung

3.3 Baugrenze

Begriindung

Die Festsetzung von Baugrenzen dient der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des
Plangebiets und der Sicherung einer geordneten Bebauungsstruktur. Innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen definiert, wahrend auRRerhalb dieser Bereiche eine
Bebauung grundsatzlich ausgeschlossen ist. Die Baugrenzen werden im Plangebiet bewusst gro3ziigig
gefasst, um eine hohe Flexibilitdt bei der Anordnung der Gebdude auf den Grundstlicken zu ermdogli-
chen. Dies tragt dem dorflichen Charakter des Gebiets Rechnung, der sich durch eine aufgelockerte
Bebauung mit variierenden Gebdudeanordnungen auszeichnet. Gleichzeitig ermdglicht die groRziigige
Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen eine bedarfsgerechte Grundstiicksaufteilung, zumal
im Bebauungsplan keine feste Parzellierung vorgesehen ist.

8.4. Ddcher und PV-Anlagen

Festsetzung

41 Sattelddcher:

Fiir Hauptgebdude sind nur Satteldacher zuldssig.

- Die Dacheindeckungen von Hauptgebduden sind einfarbig, matt mit Dachziegeln oder
Dachsteinen auszufiihren. Das Farbspektrum umfasst Rot-, Grau-, oder Braunténe. Eine
Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig.

- Dachiberstande zur Traufe maximal 0,75 m und zum Giebel maximal 0,50 m.

- Ein Kniestock bis 1,00 m ist zuldssig

- Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel sind unzuldssig.

Begriindung

In der Umgebung des Plangebiets pragen liberwiegend Gebaude mit geneigten Satteldachern das Orts-
bild. Durch die Festsetzung von Sattelddchern flir Hauptgebdude wird sichergestellt, dass sich die Neu-
bebauung in MaRstab und Gestalt in die bestehende dorfliche Baustruktur einfiigt und der traditionelle
Charakter des Siedlungsbereichs erhalten bleibt.

Die Vorgaben zur Dacheindeckung mit einfarbigen, matten Dachziegeln oder Dachsteinen in Rot-, Grau-
oder Braunténen orientieren sich an den in der Region typischen Dachmaterialien und Farbgebungen.
Dadurch wird eine ruhige und einheitliche Dachlandschaft erreicht und gleichzeitig eine zu starke ge-
stalterische Zersplitterung vermieden. Die Mdglichkeit einer Dachbegriinung schafft dariiber hinaus ei-
nen zusdtzlichen 6kologischen Mehrwert und tragt zur Verbesserung des Kleinklimas sowie zur Regen-
riickhaltung bei.

Die Begrenzung der Dachlberstande dient der Wahrung ausgewogener Gebdudeproportionen und ver-
hindert Gberdimensionierte Dachauskragungen, die sich negativ auf das Ortsbild auswirken kdnnten.
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Der Ausschluss von Dachgauben, Dacheinschnitten, Zwerchgiebeln und Kniestocken soll eine klare und
ruhige Dachform gewdhrleisten und ibermdRig komplexe Dachlandschaften vermeiden.

Festsetzung

4.2 PV-Anlagen fiir Neubauten
Photovoltaikanlagen sind auf mindestens 33 % der Dachflache der Hauptgebdude zu installieren.
Fir gewerbliche, land- und forstwirtschaftliche Betriebe sind auf mindestens 60% der Dachfla-
che der Hauptgebdude PV-Anlagen zu installieren. Die Dachflache ist die gesamte Fldche, die
ein Gebdude Uberdacht einschlieRlich Dachiiberstand, jedoch ohne Dachrinne (Bruttodachfla-
che).

Begriindung

Durch die verpflichtende Nutzung eines Anteils der Dachfldchen fiir die Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie wird ein Beitrag zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen geleistet. Dachflachen
stellen im Siedlungsbereich ein besonders geeignetes und konfliktarmes Potenzial zur Nutzung erneu-
erbarer Energien dar, da hierflr keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen werden mdissen.
Die Festsetzung ermoglicht eine effiziente Nutzung dieser vorhandenen Flachen und unterstiitzt damit
eine flachensparende Energiegewinnung. Der Mindestanteil von 33 % der Dachfldche fir Wohngebdude
stellt sicher, dass ein relevanter Beitrag zur Eigenstromerzeugung geleistet wird, ohne die bauliche Ge-
staltung oder technische Nutzung der Dacher unverhdltnismadRig einzuschranken. Fir gewerbliche so-
wie land- und forstwirtschaftliche Betriebe wird ein héherer Anteil von 60 % der Dachflache festgesetzt,
da diese Gebdude in der Regel iber gréRere zusammenhdngende Dachfldachen verfligen und dadurch
ein erhéhtes Potenzial zur Stromerzeugung aus Photovoltaik besteht.

Festsetzung

4.3 Bei Satteldachern gilt:

- Aufstanderung sind bei Sattelddchern nicht erlaubt.

- Anlagen, die parallel zur Dachhaut verlaufen, missen einen Abstand zur Traufe und zum
Ortgang von 1 m einhalten. Dies gilt nicht fir Anlagen, die eine geringere H6he als 20 cm
aufweisen, gemessen von OK Dach zur OK Photovoltaikanlage.

- Vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen diirfen bis zur Dachkante reichen.

Begriindung

Da das Plangebiet durch eine traditionelle Bebauungsstruktur mit geneigten Satteldachern gepragt ist,
soll die Installation von Photovoltaikanlagen so erfolgen, dass die ortstypische Dachgestaltung moglichst
wenig beeintrdchtigt wird. Der Ausschluss von aufgestanderten Anlagen auf Sattelddchern verhindert
stark sichtbare technische Aufbauten und vermeidet eine unruhige Dachlandschaft, die das Erschei-
nungsbild der Gebdude und des Orts insgesamt negativ beeinflussen kdnnte.

Die Festsetzung eines Mindestabstands der Photovoltaikanlagen zur Traufe und zum Ortgang dient
dazu, eine optisch klare Dachkante zu erhalten und die Anlagen gestalterisch in die Dachflache einzu-
binden. Dadurch wird verhindert, dass die Module bis unmittelbar an die Dachrdnder heranreichen und
so eine (iberdominante Wirkung im StraBen- und Ortsbild entfalten. Fir flach aufliegende Anlagen mit
einer sehr geringen Aufbauhdhe wird auf diese Abstandsvorgabe verzichtet, da diese Anlagen aus dem



Bebauungsplan Amberg 161 ,Gailoh Mitte” Vorlage 005/0041/2026
Anlage 5 Seite 31

offentlichen Raum in der Regel kaum wahrnehmbar sind und das Erscheinungsbild der Dachflachen
nicht wesentlich beeintrachtigen.

Vollstdandig in die Dachhaut integrierte Photovoltaikanlagen diirfen bis zur Dachkante gefiihrt werden,
da sie gestalterisch Bestandteil der Dachflache sind und sich dadurch besonders harmonisch in das Ge-
samtbild einfligen.

8.5. Stiitzmauern, Einfriedungen, Werbeanlagen

Festsetzung

5.1 Stltzmauern:
Stitzmauern sind mit einer maximalen H6he von 1 m zuldssig. Zum 6ffentlichen StraBenraum
sind Stitzmauern nur mit einem Abstand von 1 m zur Strale zuldssig. Der Abstand zwischen
hintereinander liegenden Stlitzmauern muss mindestens 1 m betragen. Auf Stiitzmauern sind
zusatzlich Zaune bis zu einer H6he von 90 cm zulassig.

Begriindung

Durch die Begrenzung der maximalen Hohe auf 1 m wird sichergestellt, dass Stiitzmauern die Ablesbar-
keit der Geldndestrukturen unterstiitzen, ohne das dorfliche Erscheinungsbild durch hohe, dominante
Mauern zu stéren. Der vorgeschriebene Abstand von 1 m zum 6ffentlichen Stralenraum dient der Ver-
kehrssicherheit, insbesondere fir FulRgdnger, Radfahrende und den Sichtbereich von Fahrzeugen.
Gleichzeitig ermdéglicht dieser Abstand eine landschaftsgestalterische Gestaltung des StralRenraums,
z. B. durch Bepflanzung, die zur Durchgriinung des Gebietes beitragt. Der Mindestabstand von 1 m zwi-
schen hintereinander liegenden Stiitzmauern verhindert eine optische Uberlastung des Gelidndes,
schafft ausreichend Freiraum fiir Bepflanzung und erleichtert die Pflege. Die zusdtzliche Zulassigkeit
von Zaunen bis zu einer H6he von 90 cm auf Stiitzmauern erméglicht eine funktionale Einfriedung von
Grundsticken, ohne dass die stadtebauliche Wirkung der Mauern ibermadRig erhéht wird.

Festsetzung

5.2 Einfriedungen:
Zum offentlichen StraRenraum sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,30 m zu-
ldssig. Zwischen den Grundstiicken und an der hinteren Grundstiicksgrenze sind Einfriedungen
mit einer maximalen H6he von 2 m zuldssig. Um die Durchldssigkeit fir Kleintiere zu gewahr-
leisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in einer H6he von bis zu 5 cm zuldssig. Der
Abstand zwischen Sockeloberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.

Begriindung

Die Begrenzung der Héhe von Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum auf maximal 1,30 m sorgt
fur ein offenes, freundliches Ortsbild und verhindert eine mauerartige Abschottung der Grundstiicke.
Im Bereich von StraRen und Gehwegen erhéhen niedrigere Einfriedungen die Ubersichtlichkeit fiir den
Verkehr und tragen zur Verkehrssicherheit bei. Einfriedungen mit bis zu 2 m H6he zuldssig, um ausrei-
chende Sicht- und Larmschutzmdéglichkeiten flr die Privatsphdre der Bewohner zu gewdhrleisten. Dies
ermoglicht zugleich eine klare Abgrenzung der Grundstiicke, ohne die Offenheit und Durchldssigkeit
des Gesamtgebiets zu beeintrdachtigen. Die Vorgabe, dass Sockel nur bis zu 5 cm hoch sein diirfen und
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ein Mindestabstand von 10 cm zwischen Sockeloberkante und Zaun eingehalten werden muss, stellt
sicher, dass Kleintiere den Zaun problemlos passieren kénnen.

Festsetzung

5.3 Werbeanlagen:
Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in Form von Firmenschildern am
Gebdude bis zu einer GréRe von 0,6 m? pro Gebdude unterhalb der Traufe zuldssig. Wechsel-
lichtwerbung ist nicht zuldssig. Werbebeleuchtung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zuldssig.
Dies gilt nicht fir Gewerbe- und Industriebetriebe. GroRflachige Werbetafeln wie z.B. Eurotafeln
sind unzuldssig.

Begriindung

Werbeanlagen sind nur in unmittelbarem Bezug zur angebotenen Leistung und ausschlieflich in Form
kleiner Firmenschilder am Gebdude zuldssig. Die Begrenzung auf eine Flache von maximal 0,6 m? pro
Gebdude unterhalb der Traufe stellt sicher, dass WerbemalRnahmen dezent erfolgen und das Erschei-
nungsbild der Gebdude und der StraBenrdume nicht beeintrachtigt wird. Durch den Ausschluss von
Wechsellichtwerbung und nachtlicher Beleuchtung zwischen 22 Uhr und 6 Uhr wird eine Ruhestérung
der Anwohner vermieden, und die ndchtliche Offenheit und Identitdt des dorflichen Raums bleibt erhal-
ten. GroRflachige Werbetafeln, wie z. B. Eurotafeln, sind unzuldssig, um visuelle Dominanz und Ver-
kehrsstorungen zu verhindern sowie die offene, aufgelockerte Bebauungsstruktur des Dorfes zu wah-
ren. Ausgenommen von diesen Regelungen sind Gewerbebetriebe, deren wirtschaftliche Prasentation
in der Regel Giber die Mal3stabe kleiner Firmenschilder hinausgeht und betrieblich notwendig ist. Fir
diese Betriebe bleibt somit eine angemessene Darstellung der Firmenidentitdt méglich, ohne den Wohn-
bereich zu beeintrdachtigen.

8.6. Offentliche Verkehrsflichen

Festsetzung

6.1 StraBenverkehrsflachen

6.2 Fahrbahn

6.3 Einseitiger Gehweg

6.4 Gemeinsamer Geh- und Radweg
6.5 Offentliche Parkierungsflache
6.6 StraBenbegrenzungslinie

Begriindung

Die Festsetzung von StraRenverkehrsflichen gewdhrleistet die geordnete Erschlielung des Plangebiets
fur den Individualverkehr, den Ful3- und Radverkehr sowie fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge.
Dadurch wird die Erreichbarkeit aller Grundstiicke und Einrichtungen im Plangebiet sichergestellt. Die
Fahrbahnflachen dient der strukturierten Fihrung des motorisierten Verkehrs und gewahrleistet aus-
reichend Breite und Sicherheitsabstdnde. Sie orientiert sich an der zu erwartenden Verkehrslast und
dem dorflichen Charakter des Wohngebiets, wobei eine ruhige und vertragliche Verkehrsfihrung ange-
strebt wird. Einseitige Gehwege sichern die FulRgangerverbindungen innerhalb des Plangebiets und ge-
wdhrleisten eine sichere Erreichbarkeit der einzelnen Grundstlicke. Die Festsetzung gemeinsamer Geh-
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und Radwege entlang der bestehenden Strale tragt zur Férderung einer umweltfreundlichen Mobilitat
bei. Durch die Verbreiterung von Gehwegen auf Bereiche des neuen Plangebiets wird eine sichere, kon-
fliktarme Nutzung sowohl fir FuRganger als auch fir Radfahrende ermdéglicht. Die Ausweisung 6ffent-
licher Parkierungsflichen gewdhrleistet die Versorgung von Bewohnern, Besuchern und Nutzern der
offentlichen Einrichtungen im Plangebiet. Sie tragt zur Vermeidung von Parkproblemen auf den Fahr-
bahnen bei. Die Festsetzung der StraRenbegrenzungslinie dient der Abgrenzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gegeniiber privaten Grundsticken.

Festsetzung

6.7 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Milltonnensammelstelle

Begriindung

Die Festsetzung einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fiir eine Milltonnensammelstelle
dient der Sicherstellung einer ordnungsgemadRen und praktikablen Abfallentsorgung im Plangebiet. Hin-
tergrund ist, dass ein Teilbereich des neuen Wohngebiets (iber eine kleine StichstraBe erschlossen wird,
die aufgrund ihrer Dimensionierung und fehlender Wendemaéglichkeiten nicht von Miillfahrzeugen an-
gefahren werden kann. Die Anlieger dieser Grundstlicke innerhalb der Stichstrale missen ihre Abfall-
behdlter am Abholtag in diesem dafiir vorgesehenen Bereich bereitzustellen.

Festsetzung

6.8 StraRenbegleitgriin

Begriindung

Stralenbegleitgrin tragt zur Gliederung und Auflockerung des StralRenraums bei und schafft einen
Ubergang zwischen Verkehrsflichen und den angrenzenden privaten Grundstiicken. Gleichzeitig ver-
bessert es die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und trdgt zu einem attraktiven Erscheinungsbild
des Wohngebiets bei. Begriinte Randbereiche erfiillen wichtige 6kologische Funktionen und bieten Le-
bensrdaume fir Pflanzen und Tiere. Vegetationsflachen tragen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser bei und reduzieren damit die Belastung der Entwdsserungssysteme.

Festsetzung

6.9 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Begriindung

Der Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt entlang der bestehenden StraRen Leonhardiweg und Gailoher
Hauptstrale dient der Sicherung der Verkehrssicherheit sowie einer geordneten ErschlieBung des Plan-
gebiets. Durch den Ausschluss von Grundstiickszufahrten in diesem Abschnitt wird verhindert, dass zu-
sdtzliche Ein- und Ausfahrten unmittelbar an der bestehenden StraRBe entstehen. Dies trdgt dazu bei,
potenzielle Konflikte zwischen ein- und ausfahrenden Fahrzeugen sowie dem flieBenden Verkehr auf
der bestehenden StraRe zu vermeiden.
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8.7. Garagen, Carports und Stellplatze

Festsetzung

7.1 Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach (0° - 7°) auszufiihren und dauerhaft
mit lebenden Pflanzen extensiv zu begriinen. Sie diirfen eine maximale Grundflache von 49 m?
(max. 7 m x 7 m) nicht tiberschreiten.

Begriindung

Die Ausfiihrung von Garagen und Carports als eingeschossige Baukorper mit Flachdach und extensiver
Dachbegriinung dient der stddtebaulichen, gestalterischen und 6kologischen Einbindung der Nebenan-
lagen in das geplante doérfliche Wohngebiet. Durch die Beschrankung auf eingeschossige Garagen und
Carports mit einer maximalen GroRe von 7 m x 7 m wird sichergestellt, dass Nebenanlagen gegeniiber
den Hauptgebduden gestalterisch untergeordnet bleiben und keine zusdtzlichen, stadtebaulich uner-
wiinschten Baukérper mit gréRBerer Hohe entstehen. Dies tragt zu einem ruhigen und einheitlichen Orts-
bild bei und verhindert eine optische Verdichtung durch mehrgeschossige Nebengebdude. Eine Dach-
begriinung erfiillt wichtige 6kologische und klimatische Funktionen. Sie verbessert das Kleinklima durch
Verdunstung und Temperaturausgleich, reduziert die Aufheizung versiegelter Flachen und tragt zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser bei. Dadurch wird auch das Entwdsserungssystem entlastet.

Festsetzung

7.2 Garagen miissen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 6 m zur StraBenbegren-
zungslinie aufweisen.

Begriindung

Der Abstand ermdglicht es, vor der Garage ein weiteres Fahrzeug auf dem eigenen Grundstiick abzu-
stellen, ohne dass offentliche Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden missen. Dadurch wird
verhindert, dass Fahrzeuge im StraRenraum oder auf Geh- und Radwegen abgestellt werden und es zu
Behinderungen fir den flieBenden Verkehr sowie fir FuBganger und Radfahrer kommt. Der Stauraum
vor Garagen tragt zur Verbesserung der Verkehrssicherheit bei, da Fahrzeuge beim Ein- und Ausfahren
aus der Garage vollstdandig auf dem eigenen Grundstiick halten kénnen, ohne in den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum hineinragen zu mussen.

Festsetzung

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

Begriindung

Durch die wasserdurchldssige Gestaltung kann Regenwasser direkt in den Untergrund versickern,
wodurch die Belastung der 6ffentlichen Entwdsserungssysteme reduziert, und die natirliche Grundwas-
serneubildung unterstiitzt wird. Fir die im Bebauungsplan vorgesehenen neuen Bauflachen auf der bis-
her landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen war, ist die Versickerung des Regenwassers vor Ort von
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besonderer Bedeutung. Die MaRnahme trdgt dazu bei, Oberflachenabfluss und mégliche Erosion zu mi-
nimieren und das Kleinklima zu verbessern.

Festsetzung

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

Begriindung

Die Festsetzung Gbernimmt die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg, um eine einheitli-
che und planungsrechtlich abgesicherte Versorgung mit Stellpldatzen im Plangebiet sicherzustellen. Die
Anrechnung hintereinander liegender Stellpldtze, sofern sie derselben Wohneinheit zugeordnet sind,
ermoglicht eine flexible Grundstiicksgestaltung und passt sich den doérflichen Strukturen des Gebiets an,
in denen oft langliche Grundstiickszuschnitte oder Hofstellen vorliegen. Gleichzeitig wird sichergestellt,
dass die verkehrliche ErschlieBung und die Sicherheit im StraBenraum nicht beeintrachtigt werden.

8.8. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Festsetzung

8.1 Flachen fiir Versorgungsanlagen
8.2 Elektrizitat (Trafostation)

Begriindung

Die Festsetzung einer Fldache fiir eine Trafostation erfolgt vorsorglich zur Sicherung der zukinftigen
Stromversorgung des Plangebiets. Seitens des Versorgungstragers wurde ein moglicher zusatzlicher Be-
darf im Zuge der geplanten Neubebauung und Nachverdichtung aufgezeigt. Um eine bedarfsgerechte
und flexible Weiterentwicklung der technischen Infrastruktur zu ermdéglichen, wird im Plangebiet eine
entsprechende Flache vorgehalten. Die konkrete Umsetzung erfolgt nur bei tatsachlichem Bedarf.

8.9. Griinordnung, Natur und Landschaft

Festsetzung

9.1 Offentliche Griinfliche
9.2 Spielplatz

Begriindung

Die ¢ffentliche Griinflache dient der Einrichtung eines Spielplatzes innerhalb des dérflichen Wohnge-
biets. Sie gewdhrleistet, dass Kindern und Jugendlichen ein sicherer, zentral erreichbarer Spiel- und Auf-
enthaltsbereich zur Verfliigung steht. Die 6ffentliche Griinflache ist Teil der gemeinschaftlich nutzbaren
Freiraumstruktur des Baugebiets und trdgt zur Aufwertung der Lebensqualitdt der Bewohner bei. Durch
die zentrale Lage in Verbindung mit den angrenzenden Gehwegen
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Festsetzung

9.3 Private Griinflache
Zweckbindung:
- Gartenflache

Begriindung

Die Flache wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenfliche” festgesetzt. Sie bleibt
dauerhaft unbebaut und steht den Eigentiimern fir die gartnerische Nutzung zur Verfligung. Gleichzei-
tig trdgt sie zur Gliederung des Siedlungsbereichs bei, sichert ausreichende Freirdume und unterstitzt
den Erhalt des dorflich gepragten Ortsbilds. Durch die Griinfliche werden wichtige 6kologische Funkti-
onen Gibernommen, wie die Durchgriinung des Plangebiets, die Forderung von Pflanzen- und Tierarten
sowie die Schaffung eines angenehmen Kleinklimas.

Festsetzung

9.4 Private Griinflache, 2m Breite

Zweckbindung Eingriinung zu freier Landschaft:

- Esist eine durchgehende Strauchhecke mit 50% heimischen Pflanzenarten zu pflanzen. Es ist
ein Pflanzabstand von max. 1,50 m einzuhalten.

- Eine Pflanzliste wird im Umweltbericht aufgefiihrt und kann als Empfehlung hergenommen
werden.

- Die Pflanzliste kann zusatzlich im Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen im Sachgebiet
5.13 Grinplanung und Landespflege eingesehen und eine Beratung in Anspruch genommen
werden.

Begriindung

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die umgebende Landschaft wird am 6stlichen Rand des Plan-
gebietes eine 2 m breite private Griinfliche mit der Zweckbindung ,Eingriinung zur freien Landschaft”
festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, einen klaren landschaftlichen Ubergang zwischen der kiinfti-
gen Bebauung und der offenen Landschaft zu schaffen und das Ortsbild entsprechend dem dorflichen
Charakter des Gebietes zu sichern. Durch die Pflanzung einer durchgehenden Strauchhecke entsteht ein
strukturreicher Griinsaum, der das Baugebiet optisch einfriedet und gleichzeitig eine gestalterische Ein-
bindung in die umgebende Kulturlandschaft gewdhrleistet. Heckenstrukturen sind typische Elemente
der traditionellen Dorf- und Agrarlandschaft und tragen wesentlich zur ortsbildvertraglichen Gestaltung
neuer Baufldchen bei.

Die Festsetzung eines maximalen Pflanzabstandes von 1,50 m stellt sicher, dass sich eine dichte und
dauerhaft wirksame Eingriinung entwickelt. Gleichzeitig wird mit der Vorgabe, mindestens 50 % heimi-
sche Pflanzenarten zu verwenden, die 6kologische Funktion der Hecke gestarkt. Heimische Straucharten
bieten Lebensraum und Nahrungsgrundlage fiir zahlreiche Tierarten und leisten damit einen Beitrag zur
Férderung der biologischen Vielfalt sowie zur Vernetzung von Lebensrdaumen. Da es sich um eine private
Grinflache handelt, verbleibt die Anlage und Pflege der Hecke in der Verantwortung der jeweiligen
Grundstlckseigentiimer. Zur Unterstlitzung bei der Auswahl geeigneter Pflanzenarten wird im Umwelt-
bericht eine Pflanzliste mit standortgerechten und liberwiegend heimischen Gehdlzen aufgefiihrt. Diese
dient als Empfehlung und Orientierung fir die Umsetzung der Eingriinung. Ergdnzend besteht die Még-
lichkeit, die Pflanzliste im Referat fir Stadtentwicklung und Bauen, Sachgebiet 5.13 Grinplanung und
Landespflege, einzusehen und eine fachliche Beratung in Anspruch zu nehmen.
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Festsetzung

9.5 Private Griinflache
Zweckbindung:
- Zu erhaltene Heckenstruktur mit Saum

Begriindung

Im Plangebiet befinden sich bestehende Heckenstrukturen mit begleitenden Saumbereichen, die als
pragende Landschafts- und Vegetationselemente erhalten werden sollen. Zur Sicherung dieser vorhan-
denen Griinstrukturen wird die Fldche als private Griinfliche mit der Zweckbindung ,.zu erhaltende He-
ckenstruktur mit Saum* festgesetzt. Die vorhandenen Hecken tragen wesentlich zur Gliederung des
Siedlungsraums und zur Wahrung des dorflich geprdgten Ortsbildes bei. Sie besitzen mit begleitenden
Saumstrukturen eine hohe 6kologische Bedeutung und bieten zahlreichen Tierarten - insbesondere V6-
geln, Insekten und Kleinsaugern — Lebensraum, Nahrungsangebot sowie Riickzugs- und Vernetzungs-
strukturen innerhalb des Siedlungsbereiches. Durch die Festsetzung als private Griinfliche wird sicher-
gestellt, dass diese vorhandene Vegetationsstruktur dauerhaft erhalten bleibt und nicht durch bauliche
MaRnahmen oder Nutzungsdanderungen beeintrachtigt wird. Gleichzeitig bleibt die Pflegeverantwor-
tung bei den jeweiligen Grundstiickseigentiimern, wodurch eine langfristige Sicherung und Entwicklung
der Heckenstruktur gewdhrleistet wird.

Festsetzung

9.6 Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung. Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammum-
fang mindestens 14/16 cm.

Begriindung

Zur Gestaltung des StraBenraums und zur Sicherstellung einer angemessenen Durchgriinung des Plan-
gebietes wird entlang der neuen inneren ErschlieRungsstralle Laubbaume der I. oder Il. Wuchsordnung
als StralBenbegleitgriin festgesetzt. StraRenbegleitende Baume tragen wesentlich zur rdumlichen Glie-
derung und zur gestalterischen Aufwertung der Verkehrsfldchen bei. Sie pragen das Erscheinungsbild
des 6ffentlichen Raumes und unterstiitzen die Entwicklung. Baume verbessern im StraRenraum die Auf-
enthaltsqualitdt fir Fugdnger und Radfahrer und schaffen eine visuelle Fiihrung entlang der Erschlie-
Bungsstralen. Sie erfiillen wichtige 6kologische und klimatische Funktionen und tragen zur Verbesse-
rung des Mikroklimas bei, indem sie durch Beschattung und Verdunstung zur Minderung von sommer-
licher Warmebelastung beitragen, Staub binden und Lebensraum flir zahlreiche Tierarten bieten. Die
Festsetzung einer Pflanzqualitdt als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm
stellt sicher, dass bereits bei der Pflanzung ausreichend entwickelte Biume verwendet werden. Dadurch
wird eine gute Anwuchs- und Entwicklungsfahigkeit gewdhrleistet und eine friihzeitige gestalterische
Wirkung im StraRenraum erreicht.

Festsetzung

9.7 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache:
Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache, mit Ausnahme der zu befestigten Flachen fiir Zu-
fahrten, Zugdnge und Stellpldtze sind mit Pflanzen gdrtnerisch anzulegen und zu erhalten.
Schottergdrten sind nur auf 5 % der Grundstiicksflache zuldssig.
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Begriindung

Eine angemessene Begrunung der privaten Grundstiicke wird durch diese Festsetzung gewdhrleistet.
Begriinte Freiflachen tragen wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas bei, férdern die Versickerung
von Niederschlagswasser und bieten Lebensraum fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Gleichzeitig
unterstiitzen sie die Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild und tragen zu einem
attraktiven und lebenswerten Wohnumfeld bei. Die Begrenzung von Schottergdrten auf maximal 5 % der
jeweiligen Grundstlcksflache erfolgt, um eine weitgehende Versiegelung oder vegetationsarme Gestal-
tung der Freiflachen zu vermeiden

Festsetzung
9.8 Zu erhaltende Baume.
Begriindung

Der vorhandene Baumbestand tragt wesentlich zur Durchgriinung des Gebietes sowie zur Einbindung
der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild bei und stellt damit einen wichtigen Bestandteil des
dorflichen Charakters dar. Bestehenden Baume besitzen eine hohe 6kologische Bedeutung, da sie Le-
bensraum fiir zahlreiche Tierarten bieten, zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen und einen Bei-
trag zur Beschattung sowie zur Staub- und Luftfilterung leisten.

Festsetzung
9.9 Zu pflanzende Strdaucher mit standortgerechten, heimischen Arten.
Begriindung

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortgerechten, heimischen Straucharten dient der 6kologischen
Aufwertung und der landschaftsgerechten Gestaltung des Plangebietes. Heimische Gehélze sind an die
ortlichen Standortbedingungen angepasst, weisen eine hohe Widerstandsfahigkeit auf und tragen zu
einer langfristig stabilen Begriinung bei. Sie haben eine besondere Bedeutung fiir die heimische Tier-
welt, da sie zahlreichen Insekten, Vogeln und Kleinsdugern Lebensraum sowie Nahrungsquellen bieten.
Gleichzeitig unterstiitzen sie eine naturnahe Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild
und tragen zur Entwicklung eines durchgrinten, dorflich gepragten Wohnumfeldes bei.

Festsetzung
9.10  Zu erhaltende Hecke.
Begriindung

Die vorhandene Hecke stellt ein typisches Element der dorflich geprdgten Kulturlandschaft dar und tragt
wesentlich zur Gliederung des Siedlungsraumes sowie zur Einbindung der Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild bei. Sie bietet zahlreichen Tierarten, insbesondere Végeln, Insekten und Kleinsdaugern,
Lebensraum, Nahrungsquelle und Riickzugsmaoglichkeiten.
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Festsetzung

9.11  Ubernahme nach Baumschutzverordnung: Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Am-
berg in der aktuellen Fassung

Begriindung

Aus Grinden der einheitlichen Handhabung des Stellplatznachweises im Stadtgebiet wird auf die die
Stellplatzsatzung der Stadt Amberg Bezug genommen. Diese stellt darauf ab, dass der gesamte Stell-
platzbedarf eines Grundstiicks auf demselben auch untergebracht wird. Besondere stddtebauliche
Griinde hiervon abzuweichen, gibt es im Baugebiet nicht.

Festsetzung
9.12  Ausgleichsflache

Zweckbindung:
- extensives Griinland
- freiwachsende Hecke aus heimischen Gehélzen
- Baumreihe aus heimischen Gehdlzen

Die graphische Darstellung der internen Ausgleichsflache und die textliche Erlduterung mit
Flachenabgrenzung und Beschreibung der EinzelmaRnahmen ist dem Umweltbericht (Kap. 4)
zu entnehmen.

Begriindung

Im Plangebiet des dorflichen Wohngebiets werden durch Abrisse bestehender Gebaude, Umnutzung
ehemaliger Hofstellen und die Neubebauung von Ackerflachen naturschutzrechtlich relevante Eingriffe
in Natur und Landschaft vorgenommen. Diese Eingriffe betreffen insbesondere Flachen, die bisher land-
wirtschaftlich genutzt wurden, sowie ehemalige Hofbereiche. Um die Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen und den gesetzlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 18 Abs. 1 BNatSchG)
zu entsprechen, werden im Bebauungsplan entsprechende Ausgleichsflichen festgesetzt. Die Aus-
gleichsflachen werden in rdumlicher Ndahe zu den Eingriffen angelegt, um eine funktionale Verbindung
zwischen den beeintrdchtigten und den ausgleichenden Flachen sicherzustellen. Geplant ist die Anlage
von extensiv bewirtschaftetem Griinland, das artenreiche Lebensrdume fir Insekten, Kleinsduger und
bodenbriitende Vogel bietet und zur 6kologischen Vernetzung der Landschaft beitragt. Erganzend wird
eine freiwachsende Hecke aus heimischen Gehdlzen gepflanzt, die sowohl Lebensraum als auch Vernet-
zungsmoglichkeit fir Tiere schafft. Dariiber hinaus wird eine Baumreihe aus heimischen Gehdélzen an-
gelegt, um die strukturelle Aufwertung des Plangebietes zu unterstltzen, zusdtzliche Lebensrdaume zu
schaffen, das Mikroklima zu verbessern und die 6kologische Durchldssigkeit zu erhéhen. Die Ausgleichs-
malknahmen sind bewusst raumlich an der Spitze des Plangebietes positioniert, um die stdadtebauliche
Ordnung und den dorflichen Charakter zu wahren und eine langfristige Sicherung der 6kologischen
Funktionen zu gewdhrleisten. Die Zweckbindung der Flachen als Griinland, Hecke und Baumreihe stellt
sicher, dass die 6kologischen Funktionen dauerhaft gesichert und die Eingriffe in Natur und Landschaft
angemessen kompensiert werden.
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Festsetzung
9.13  Ubernahme nach Naturschutzgesetz: Naturdenkmal ND-06944 2 "Eichen am Wendelinweg"
Begriindung

Das Naturdenkmal ND-06944 mit den zwei Eichen am Wendelinweg wird im Bebauungsplan ibernom-
men, um seinen dauerhaften Schutz nach § 28 BNatSchG sicherzustellen. Die Baume sind aufgrund ihres
Alters, ihrer GroRe und ihres 6kologischen Wertes besonders schiitzenswert und pragen das Ortsbild.
Durch die Festsetzung wird gewadhrleistet, dass die Eichen erhalten, gepflegt und vor schadigenden Ein-
griffen geschitzt werden. Die stadtebauliche Planung beriicksichtigt das Naturdenkmal, sodass es als
pragendes Element im Wohngebiet erhalten bleibt.

8.10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gepriift, inwieweit ehemals landwirtschaftlich
genutzte Hofstellen im Umfeld des Plangebiets weiterhin zu berticksichtigen sind. MaRgeblich ist hier-
bei, ob eine landwirtschaftliche Nutzung tber das im dorflichen Wohngebiet zuldssige Mald hinaus fort-
besteht oder mit einer Wiederaufnahme konkret zu rechnen ist.

Flr einige Betriebe wurde in Abstimmung mit der Bauordnungsbehérde festgestellt, dass eine landwirt-
schaftliche Nutzung liber das im dorflichen Wohngebiet zuldassige Mal hinaus nicht mehr zu erwarten
ist. Die Nutzungen wurden bereits vor langerer Zeit aufgegeben, und seitens der Eigentiimer wurde
bestatigt, dass keine entsprechenden Nutzungsabsichten mehr bestehen. Aufgrund der vorhandenen
baulichen Gegebenheiten ist zudem nicht davon auszugehen, dass die Voraussetzungen fir eine Wie-
deraufnahme eines immissionsrelevanten landwirtschaftlichen Betriebs noch gegeben sind. Es wird da-
her von einer dauerhaften Nutzungsaufgabe ausgegangen, sodass diese Betriebe immissionsschutz-
fachlich nicht zu berticksichtigen sind.

Ein Betrieb wurde seit dem Jahr 2009 nicht mehr bewirtschaftet. Konkrete Planungen zur Wiederauf-
nahme der landwirtschaftlichen Nutzung wurden im Verfahren nicht vorgebracht. Darliber hinaus ste-
hen die bestehenden Eigentumsverhdltnisse sowie die strukturellen Rahmenbedingungen einer Reakti-
vierung entgegen. Insbesondere ist aufgrund der beengten ortlichen Situation sowie der gestiegenen
Anforderungen an moderne Tierhaltungsbetriebe nicht davon auszugehen, dass am Standort ein immis-
sionsrelevanter Betrieb wirtschaftlich und genehmigungsfahig betrieben werden kann. Vor diesem Hin-
tergrund wird auch fiir diesen Betrieb davon ausgegangen, dass eine Nutzung, die iber das im dorfli-
chen Wohngebiet zuldssige Mal hinausgeht, nicht mehr zu erwarten ist. Eine rein theoretische Moglich-
keit der Wiederaufnahme ohne konkrete Umsetzungsabsicht begriindet keine immissionsschutzrechtli-
che Relevanz im Rahmen der Bauleitplanung. Die betreffenden ehemaligen landwirtschaftlichen Nut-
zungen werden daher bei der immissionsschutzfachlichen Bewertung nicht beriicksichtigt.

Im Rahmen der Geruchsbeurteilung wurde die Belastungssituation im Plangebiet differenziert fiir die
bestehenden Siedlungsbereiche sowie die neu geplanten Baufldchen betrachtet. Fiir die neu geplanten
Bauflachen wird ein Immissionswert von 15 % der Jahresgeruchsstunden zugrunde gelegt. Dieser Wert
entspricht den Orientierungswerten fiir Wohnnutzungen und stellt sicher, dass in den neu entstehenden
Bereichen gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet werden. Fir die bestehenden Siedlungsbereiche
wird hingegen ein Immissionswert von bis zu 20 % der Jahresgeruchsstunden als hinnehmbar erachtet.
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Dies tragt der vorhandenen dorflich geprdgten Struktur sowie der historisch gewachsenen Nutzungsmi-
schung Rechnung. In diesen Bereichen sind bereits Vorbelastungen vorhanden, die im Bestand als orts-
Ublich anzusehen sind. Ziel der Planung ist es, die bestehende Situation nicht zu verschlechtern. Durch
die Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets sowie die Berticksichtigung der vorhandenen Nutzungen
wird sichergestellt, dass keine zusdtzlichen Nutzungskonflikte entstehen und die vorhandene Geruchs-
situation nicht nachteilig verdandert wird. Die differenzierte Betrachtung zwischen Bestand und Neubau
entspricht dem Grundsatz der planerischen Ricksichtnahme. Wahrend in den neu zu entwickelnden
Bereichen ein hdherer Schutzanspruch zugrunde gelegt wird, wird im Bestand die vorhandene Vorbe-
lastung angemessen berlicksichtigt, ohne eine Verscharfung der Situation herbeizufiihren.

Festsetzung

10.1  Begrenzungslinie fir Anlagen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Im Bereich der zeichnerisch dargestellten 15%-Isolinie bzw.
20%-Isolinie (Geruchshdufigkeit) sind keine Wohnungen oder schutzbeddrftigen Nutzungen zu-
ldssig.

Begriindung

Im Plangebiet befinden sich ein landwirtschaftliche Betrieb, bei dem eine Wiederaufnahme der Tierhal-
tung von dem friiheren Betriebsinhaber angestrebt wird. Um die geplante Wohnnutzung vertraglich zu
gestalten und kiinftige Nutzungskonflikte zu vermeiden, wurde ein geruchstechnisches Gutachten er-
stellt. Die Untersuchung ergab, dass bei einer Wiederaufnahme des Betriebs, die zuldssigen Ge-
ruchsimmissionswerte an den benachbarten Grundstiicken deutlich tGiberschritten wiirden. Konkret wur-
den an Immissionsorten Geruchshdufigkeiten von 32 % bzw. 35 % festgestellt, wahrend die zuldssigen
Grenzwerte deutlich niedriger liegen. Eine Wiederaufnahme des Betriebs wdre nur mit einer reduzierter
Tierhaltung moglich. Um die schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des neuen dorflichen Wohngebiets
- insbesondere Wohngebdude, Spielplatz und o6ffentliche Griinflichen - zuverldssig vor schddlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen, wurde eine Begrenzungslinie festgesetzt. Diese orientiert sich an den
15 %- bzw. 20 %-Isolinien der Geruchshdufigkeit und markiert die Bereiche, in denen keine Wohnungen
oder andere schutzbediirftige Nutzungen zuldssig sind. Damit wird ein praventiver Schutz nach den
Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gewdhrleistet. Die Festsetzung der Begren-
zungslinie tragt dazu bei, die Wohnqualitdt im Plangebiet zu sichern, Nutzungskonflikte zwischen Wohn-
nutzung und Landwirtschaft zu vermeiden und gleichzeitig die Option zur landwirtschaftlichen Nutzung
auf bestehenden Fldchen zu erhalten. Durch diese MaRnahme wird die vertragliche Koexistenz von Woh-
nen und Landwirtschaft erméglicht und der dorfliche Charakter des neuen Wohngebiets nachhaltig ge-
sichert.

Festsetzung

10.2  Begrenzungslinie fir Anlagen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Verkehrslarm:

Schutzbedirftige Riume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdaume sowie Kinderzimmer, Wohnkiichen)
i.5.d. DIN 4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®) in Ge-
bduden, welche der Gailoher Hauptstrale und/ oder dem Leonhardiweg zugewandt sind, im
Bereich der Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen bzw. fiir die
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das Planzeichen ,Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen® festgesetzt
wurden, sind moglichst so anzuordnen, dass sie (iber Fenster in AuBenfassaden beliiftet werden,
an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).
Soweit eine Grundrissorientierung nicht fir alle schutzbedirftigen Raume mdglich ist, ist pas-
siver- bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei miissen alle AuRenfassaden des Gebdaudes
ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mal R™ w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01
aufweisen, das sich fur die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, welche der Gailoher
HauptstraBe und/ oder dem Leonhardiweg zugewandt sind, im Bereich der Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen bzw. flr die das Planzeichen ,Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® festgesetzt wurden, sind mit schallgeddmm-
ten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand
die erforderlichen Aullenluftvolumenstrome eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumlif-
tung). Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaRBnahmen (z.B. nicht zum dauerhaf-
ten Aufenthalt genutzte Wintergdrten, verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengdnge, Schie-
beldden etc.) zuldssig.

Festsetzung

Umgrenzung der Flachen flir Anlagen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Gewerbeldrm:

Schutzbedirftige Riume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkiichen)
i.5.d. DIN 4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®) in Ge-
bauden, welche dem Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 17 zugewandt sind,
im Bereich der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm liegen bzw. fiir die das
Planzeichen ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen“ festgesetzt wur-
den, sind moglichst so anzuordnen, dass sie iber Fenster in AuBenfassaden beliiftet werden, an
denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbedirftigen Riume maoglich ist, sind die
dortigen Fenster festverglast und der Raum mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen aus-
zustatten, die sicherstellen, dass die erforderlichen AuRenluftvolumenstréme eingehalten wer-
den (kontrollierte Wohnraumliftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaR-
nahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergdrten, verglaste Vorbauten
und Balkone, Laubengdnge etc.) zuldssig.

Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist zuldssig, wenn anhand einer schalltechnischen Un-
tersuchung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens/ Freistellungverfahren nachgewiesen
wird, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Nachweis nach DIN 4109-1:2018-01:

An Fassaden mit einem maRgeblichen AuRenldarmpegel > 61 dB(A) ist nach der BayTB (Bayeri-
sche Technische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
(Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, Unterrichtsrdumen und dhnlichen
Raumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhdusern und Sanatorien) erforderlich. Fiir Biiro-
rdume gilt ein malkgeblicher AuBenldrmpegel > 66 dB(A).
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Die maRgeblichen AuRenldrmpegel sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren anhand der tatsdchlichen Lage der Gebdude, im Zuge einer Schall-
technischen Untersuchung, zu ermitteln, wobei die konkreten maRgeblichen AulRenlarmpegel
ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe des geplanten Baukdrpers innerhalb der
Baugrenzen) anzupassen sind.

Begriindung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplidnen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu beriicksichtigen. Die Stadt Amberg hat
deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomiinster, damit beauftragt, die Larmimmissionen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Un-
tersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 08.09.2025, Auftrags-Nr. 9187.1 / 2025 -

JB, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.
Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die
Verkehrslarm- und Gewerbeldrmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein Dorfliches Wohngebiet durch den Verkehrs-
larm bzw. den Gewerbeldrm teilweise iberschritten. Die Festsetzung eines D&rflichen Wohngebiets im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zuldssig, denn die Uberschreitungen durch den auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldarm kénnen nach den Ergebnissen der schalltech-
nischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH im vorliegenden Fall durch bauliche und/
oder passive SchallschutzmaRnahmen ausgeglichen werden; diese SchallschutzmaBnahmen werden im
Bebauungsplan auch festgesetzt. Im vorliegenden Fall scheidet ein aktiver Larmschutz durch eine am
StraRenrand zu errichtende Schallschutzwand (-wall) fiir den Verkehrslarm oder eine im Plangebiet zu
errichtende Schallschutzwand (-wall) fiir den Gewerbeldarm aus. Abgesehen davon, dass die Wirksamkeit
einer solchen Larmschutzwand (-wall) sehr beschrankt ware, da der Eintrag der Emissionen in das Plan-
gebiet durch die teilweise durch das Plangebiet verlaufenden StraBen bzw. durch das innerhalb des
Plangebietes liegenden Gewerbeemissionen nicht verhindert werden kénnen, wdre solch eine Larm-
schutzwand (-wall) auch stadtebaulich wegen der von ihr ausgehenden nachteiligen Auswirkungen auf
das Ortsbild nicht vertretbar.

8.11. Denkmalschutz

Festsetzung

11.1  Ubernahme nach Denkmalschutzgesetz: Aktennummer D-3-61-000-407, "die katholische Drei-
faltigkeitskapelle im Leonhardiweg 12"

Begriindung

Die katholische Dreifaltigkeitskapelle am Leonhardiweg 12 (Aktennummer D-3-61-000-407) wird im
Bebauungsplan nach dem Denkmalschutzgesetz ibernommen, um ihren dauerhaften Schutz und die
Bewahrung ihres kulturellen, historischen und stddtebaulichen Wertes sicherzustellen. Die Kapelle ist
ein bedeutendes Zeugnis der Ortsgeschichte und prdgt das doérfliche Erscheinungsbild. Durch die Fest-
setzung wird gewdhrleistet, dass bauliche MaRknahmen die Kapelle nicht beeintrachtigen und ihre
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Substanz sowie Gestalt erhalten bleiben. Gleichzeitig wird ihre stddtebauliche Integration in das neue
Wohngebiet beriicksichtigt, sodass die Kapelle als pragendes und identitdtsstiftendes Element erhalten
bleibt.

8.12. Schutzflache

Festsetzung

12.1  Aufdem Flurstiick 21 der Gemarkung Gailoh verlduft ein bestehender Entwdsserungskanal. Ent-
lang der Leitung ist ein 3,00 m Schutzstreifen freizuhalten. Innerhalb dieses Schutzstreifens sind
bauliche Anlagen sowie tiefwurzelnde Bepflanzungen unzuldssig. Die Leitungstrasse ist dauer-
haft zugdnglich zu halten und darf weder (berbaut noch in ihrer Funktion beeintrachtigt wer-
den.

Begriindung

Auf dem Flurstiick 21 verlduft ein bestehender Entwdsserungskanal als Bestandteil der abwassertechni-
schen ErschlieBung. Zur Gewadhrleistung eines ordnungsgemalen Betriebs sowie zur Sicherstellung von
Wartung, Inspektion und Instandsetzung ist entlang der Leitung ein Schutzstreifen erforderlich. Inner-
halb dieses Bereichs sind bauliche Anlagen sowie tiefwurzelnde Gehdlze auszuschlieRen, da andernfalls
Beeintrdachtigungen der Standsicherheit, der Dichtheit und der Zugdnglichkeit der Leitung nicht ausge-
schlossen werden kdnnen. Die Festsetzung dient der dauerhaften Sicherung der technischen Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur und verhindert Nutzungskonflikte im Bereich der Leitungstrasse.

9. Auswirkungen und MaBnahmen

9.1. Stadtebau

9.1.1. Bauliche Entwicklung

Die bauliche Entwicklung des Plangebietes orientiert sich an dem Ziel, ein doérflich gepragtes Wohnge-
biet zu schaffen, das sich harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur einfligt. Ein groRer Teil der
bestehenden Bebauung, darunter Hofstellen, Handwerksbetriebe und Einzelgebdude, bleibt erhalten.
Die Neubebauung erfolgt nur auf den Flachen, die flr eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung er-
forderlich sind, insbesondere auf ehemaligen Ackerflachen und Bereichen mit Abrissbedarf. Die Neube-
bauung wird in grofRziigigen Baufenstern umgesetzt, ohne parzellenscharfe Unterteilung, um flexible
Bauformen zu erméglichen und den dorflichen Charakter zu wahren. Die innere ErschlieBung des Plan-
gebietes mit Gehwegen, Spielplatzflichen und Parkpldtzen wird auf die neue Bebauung abgestimmt,
wdhrend die duBere ErschlieBung durch einen verbreiterten, gemeinsam genutzten Geh- und Radweg
optimiert wird. Die Planung gewahrleistet somit eine funktionale, sichere und attraktive Quartiersstruk-
tur. Die stadtebaulichen MaBnahmen beriicksichtigen vorhandene Natur- und Kulturdenkmadler (u. a. die
Dreifaltigkeitskapelle und die Naturdenkmale) sowie bestehende Baume und Griingtirtel. Ausgleichsfla-
chen, private Hecken und Gringiirtel sichern 6kologische Funktionen, stellen Spiel- und Erholungsbe-
reiche bereit und verbessern die stadtebauliche Qualitdt des Wohngebiets.

9.1.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Im Plangebiet befinden sich bestehende Handwerksbetriebe, ein Kantbetrieb und eine Zimmerei, die
wichtige Funktionen flr die lokale Wirtschaft und die Versorgung des Ortes erflillen. Die stddtebauliche
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Planung sieht vor, dass bestehenden Betriebe erhalten bleiben, sodass die wirtschaftliche Basis der Ge-
meinde gesichert wird. Die Neubebauung und die Umstrukturierung der Flachen ermdglichen gleichzei-
tig neue wirtschaftliche Nutzungen, beispielsweise in kleingewerblichen oder dienstleistungsbezogenen
Bereichen, die sich harmonisch in das dorfliche Wohngebiet einfiigen. Die stadtebaulichen Maknahmen
berlicksichtigen die Belange von Schall- und Geruchsschutz, sodass die wirtschaftliche Nutzung der Be-
triebe auch in einem neuen Wohnumfeld langfristig gesichert ist. Gleichzeitig werden flexible Baufens-
ter ausgewiesen, um wirtschaftliche Entwicklungsmaoglichkeiten fir bestehende und neue Gewerbefla-
chen zu ermdglichen, ohne den doérflichen Charakter des Quartiers zu beeintrdchtigen.

9.1.3. Sozialstruktur

Die bauliche und stdadtebauliche Entwicklung des Plangebietes tragt gezielt zur Starkung der sozialen
Struktur des Dorfes bei. Durch die Mischung aus bestehender Bebauung, Neubauten und angepassten
Handwerksbetrieben wird die bestehende Bewohnerschaft integriert und der dérfliche Charakter erhal-
ten.

Das dorfliche Wohngebiet verfolgt das Ziel, die bestehende Dorfgemeinschaft zu stdarken und eine sozi-
ale Durchmischung zu gewadbhrleisten. Durch die Ausweisung von groRziigigen Baufenstern ohne enge
Parzellierung wird eine flexible Gestaltung der Wohnhduser erméglicht, die den dorflichen Charakter
bewahrt und gleichzeitig jungen Familien sowie bestehenden Dorfbewohnern die Méglichkeit bietet, im
Ort zu bleiben. Dadurch wird einer Abwanderung entgegengewirkt und die soziale Stabilitdt langfristig
gesichert. Bestehende Handwerksbetriebe wie der Kantbetrieb und die Zimmerei werden in das Gebiet
integriert. Durch die Berticksichtigung von Schall- und Geruchsbelastungen sowie die Umsetzung pas-
siver SchutzmaRnahmen an den Wohngebduden wird ein vertrdgliches Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe gewadhrleistet, wodurch die lokale Wirtschaft unterstiitzt und die gewachsene soziale Struktur
erhalten bleibt. Die Planung schafft dariiber hinaus neue Moglichkeiten fiir soziale Begegnungen und
die Lebensqualitdt im Wohnumfeld. Es innerhalb des Plangebiets Griinflachen, ein Spielplatz sowie pri-
vate Garten vorgesehen, die Riickzugs- und Erholungsmaéglichkeiten bieten und insbesondere Familien
ansprechen. Die Festsetzung einer privaten Hecke als 6stlicher Gringlrtel sowie die Sicherung und Er-
gdnzung bestehender Baumstrukturen tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei und férdern den
sozialen Austausch innerhalb der Dorfgemeinschaft.

9.2. Verkehrsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt sowohl iber die bestehende StraRe als auch (ber eine neue
innere ErschlieBung auf den neu ausgewiesenen Baufldchen. Die innere ErschlieBung wird mit Gehweg
angelegt und stellt die Anbindung der neuen Wohnbaufldchen sicher. Dabei werden ausreichend Park-
pldtze vorgesehen, um eine geordnete Stellplatzsituation zu gewdhrleisten. Ein zentrales Element der
inneren ErschlieBung ist der geplante Spielplatz, der in das Wohngebiet eingebunden ist. Die Verkehrs-
wege innerhalb des Plangebiets werden so gestaltet, dass sie eine sichere Nutzung fir FuBgdnger, ins-
besondere Kinder, erméglichen und gleichzeitig die Erreichbarkeit der Grundstiicke fiir Anwohner und
Rettungsdienste sicherstellen. Fiir die bestehende StraRBe wird die Verkehrsanlage durch einen gemein-
samen Gehweg und einen Geh- und Radweg ergdnzt, die aus Flachen des neuen Plangebiets verbreitert
wird. Dies verbessert die Vernetzung des Plangebiets mit dem bestehenden Dorfgebiet und ermoglicht
eine sichere und attraktive Nutzung fiir Radfahrende und FuRgdnger. Die Planung der inneren Erschlie-
Bungsanlagen erfolgt durch ein von der Stadtbau Amberg GmbH beauftragtes Fachbiiro fir Tiefbau.
Samtliche Kosten fir Planung und Herstellung der inneren ErschlieBung werden von der Stadtbau Am-
berg GmbH getragen. Die Ausfiihrung der ErschlieBungs-anlagen obliegt ebenfalls der Stadtbau Amberg
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GmbH. Zur Sicherstellung der dauerhaften ErschlieBung der Baugrundstiicke ist die rechtliche Zugang-
lichkeit und Befahrbarkeit der inneren Verkehrsflichen zu gewdhrleisten. Dies erfolgt entweder durch
eine Widmung oder durch die dingliche Sicherung von Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zugunsten der
jeweiligen Grundstiicke.

Die konkrete Ausgestaltung der rechtlichen Sicherung wird im weiteren Verfahren sowie in den noch
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrdgen geregelt.

9.3. Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Energie sowie Telekommunikation und die Entsorgung von
Abwasser und Abfdllen kdnnen grundsdtzlich iber die bestehenden Netze der Stadt sichergestellt wer-
den. Durch die geplante Erweiterung des Siedlungsbereichs sind lediglich Erganzungen und Anpassun-
gen der vorhandenen Infrastruktur erforderlich.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Anbindung an das bestehende Trinkwassernetz der Stadt Am-
berg. Fir das neue Baugebiet wird das Leitungsnetz im Zuge der Herstellung der inneren ErschlieBung
erweitert. Die erforderlichen Leitungen werden innerhalb der neuen ErschlieBungsstralle verlegt und an
das bestehende Netz angeschlossen.

Die Léschwasserversorgung fiir den Bestand ist gesichert. Fiir den neuen Teilbereich wird die Léschwas-
serversorgung im Zuge der ErschlieBungsplanung sichergestellt. Die erforderlich Hydranten missen mit
der Feuerwehr und den Stadtwerken abgestimmt werden.

Entwdsserung
Fir die Entwdsserung von Niederschlagswasser in Gailoh wurde ein neues wasserrechtliches Verfahren

durchgefiihrt. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung bzw. Behandlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers wurde beantragt und befindet sich im abschlieBenden Verfahren.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt (iber das bestehende 6ffentliche Kanalnetz. eine Anpassung
und Verldngerung des Schmutzwasserkanals entlang des Leonhardiwegs ist erforderlich. Die bestehen-
den Gebadude bleiben weiterhin Gber die vorhandenen Kandle angeschlossen. Fiir die neu ausgewiese-
nen Bauflachen ist eine Erweiterung des Kanalnetzes erforderlich. Die neuen Kanalleitungen werden im
Zuge der inneren ErschlieBung hergestellt und an das bestehende Entwdsserungssystem angeschlossen.
Die Kosten fiir die Herstellung und Erweiterung der erforderlichen Entwdsserungsanlagen innerhalb der
neuen Bauflachen missen von der Stadtbau GmbH getragen werden. Zur Sicherstellung der dauerhaften
Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke sind die erforderlichen Leitungsrechte zu gewdhrleisten. Dies
erfolgt entweder durch eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung im Zuge einer Widmung der Fldachen oder
durch die dingliche Sicherung von Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager und
Grundsticke.

Die rechtliche Sicherung wird im weiteren Verfahren und in den noch abzuschlieBenden Vertrdgen ge-
regelt.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist gegebenenfalls fiir die nérdlich gelegenen Baugrund-
stlicke ein privates Abwasserhebewerk erforderlich, um eine ordnungsgemaRe Ableitung in das beste-
hende Kanalnetz zu gewahrleisten.
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Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom erfolgt tiber das bestehende Stromnetz der Stadtwerke Amberg. Erforderliche
Leitungsanlagen innerhalb des neu zu erschlieBenden Bereichs werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung durch die Stadtbau Amberg GmbH beauftragtes Fachbiiro geplant. Eine Flache fir eine Tra-
fostation ist eingeplant. Die Herstellung der Leitungsinfrastruktur erfolgt in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrdger.

Samtliche Kosten fiir Planung und Herstellung der internen Stromversorgungsleitungen im Bereich der
Neubaufldchen werden von der Stadtbau Amberg GmbH getragen. Die erforderlichen Leitungsrechte
werden im weiteren Verfahren und in den noch abzuschlieBenden Vertrdgen geregelt.

9.4. Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen gutachterlich
untersucht. Hierzu liegen ein schalltechnisches Gutachten hinsichtlich der Verkehrsgerdusche sowie der
im Umfeld vorhandenen Handwerksbetriebe und ein Geruchsgutachten in Bezug auf mégliche landwirt-
schaftliche Emissionen vor. Die gutachterlichen Ergebnisse zeigen, dass die maRgeblichen Orientie-
rungs- und Grenzwerte im Uberwiegenden Teil des Plangebiets eingehalten werden. In Teilbereichen
kénnen Uberschreitungen nicht vollstindig ausgeschlossen werden. Zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind daher in diesen Bereichen passive Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebduden erforderlich.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen ergeben sich in kleinrdumigen Teilflachen Nutzungseinschrankun-
gen. Diese Bereiche werden von einer Bebauung freigehalten; eine Nutzung als private Gartenflachen
bleibt zuldssig. Insgesamt sind die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen unter Berlicksichti-
gung der vorgesehenen Malknahmen als vertraglich zu bewerten.

9.5. Altlastenflachen

Im Plangebiet sind nach jetzigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Bodenveranderungen bekannt.
Sollten im Rahmen der BaumalRnahmen ungewdhnliche Verfarbungen und / oder Geruchsemissionen
(z.B. durch Mineral6le, Teer, Hausmiill, Keramikabfalle, Deponiegas usw.) wahrgenommen werden,
missen umgehend entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt werden und die Fachstellen sind zu
informieren.

9.6. Griinordnung, Ausgleichsflachen fiir Boden, Natur und Landschaft

Im Plangebiet werden verschiedene MaRnahmen der Griinordnung festgesetzt. Hierzu zahlen insbeson-
dere der Erhalt pragender Gehdlzstrukturen im Bestandsbereich, die Entwicklung eines Griingirtels
durch private Heckenpflanzungen sowie die Anlage von Ausgleichsflachen im nordlichen Bereich des
Plangebietes. Die Ausgleichsflachen dienen der Aufwertung von Bodenfunktionen sowie der Férderung
von Biodiversitdt und Landschaftsbild.

9.7. Gewadsser, Wasserwirtschaft

Im Plangebiet sind gemaR den Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut (HiOS) potenzielle FlieR-
wege bei Starkregenereignissen dargestellt. Betroffen sind ausschlieBlich die Spitze der
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Ausgleichsflache im Norden/Osten sowie der bestehende Dorfkern, wobei der FlieRweg dort entlang
der erhaltenen Baustruktur und der bestehenden Griinstreifen verlduft. Die neu geplanten Bauflachen
sind von diesen FlieRwegen nicht betroffen. Die Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes werden bei der
Planung beriicksichtigt: Die Ausgleichsflache wird dauerhaft von Bebauung freigehalten und so gestal-
tet, dass der natiirliche Oberflachenabfluss bei Starkregen schadlos erfolgen kann. Im Bestand des Dorf-
kerns unterstiitzt die bestehende Grinstruktur den schadlosen Abfluss, und bei kiinftigen Bauvorhaben
ist die Berticksichtigung der Oberflachenabflisse sicherzustellen. Durch diese MaRnahmen werden die
Belange des Starkregenabflusses ausreichend berlicksichtigt, ohne dass zusdtzliche Festsetzungen fir
die Neubauflachen erforderlich sind.

Umweltatlas: (HiOS) potenzielle FlieBwege bei Starkregenereignissen, Stand 23.01.2024

Im Zuge der Planung wurden Hinweise auf mogliche Beeintrdchtigungen durch Geldandeauffiillungen
sowie auf teilweise hohe Grundwasserstdande im Plangebiet vorgebracht.

Diesen Belangen ist im Rahmen der nachfolgenden Objekt- und ErschlieBungsplanung durch die jewei-
ligen Planer Rechnung zu tragen. Dabei sind geeignete MaRnahmen zur geordneten Ableitung des Nie-
derschlagswassers (z. B. durch entsprechende Geldndemodellierung und Entwdsserungseinrichtungen)
vorzusehen. Es soll gewdhrleistet werden, dass hierdurch weder Beeintrachtigungen des Grundwasser-
spiegels noch nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke entstehen.

Im Rahmen der Stellungnahme wurde vom Wasserwirtschaftsamt auf potenzielle FlieBwege bei Starkre-
genereignissen hingewiesen, die in den Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut (HiOS-Karten)
dargestellt sind. Diese FlieRwege betreffen nach Auswertung der vorliegenden Karten insbesondere den
bestehenden Dorfbereich, nicht jedoch die neu ausgewiesenen Bauflachen im Plangebiet. Eine unmit-
telbare Betroffenheit der geplanten Neubauflachen durch konzentrierte Oberflachenabfliisse ist daher
nicht erkennbar.

Regenwasserbewirtschaftung

Die Ableitung und Behandlung des Niederschlagswassers erfolgt entsprechend den Vorgaben des was-
serrechtlichen Verfahrens und den geltenden wasserwirtschaftlichen Grundsdtzen. Ziel ist eine mog-
lichst ortsnahe Riickhaltung bzw. schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers. Nicht zu
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behandelndes Oberflaichenwasser soll auf den jeweiligen Grundstiicken versickert, dezentral riickgehal-
ten (in Zisternen) und oberirdisch gesammelt werden.

Fir die von der Stadtbau Amberg GmbH gepachtete Flache, ist fiir die ordnungsgemalle Ableitung des
Niederschlagswassers ein Regenwasserkanal erforderlich fiir die Ableitung in das Regenriickhaltebe-
cken. Anfallende Kosten fiir Planung und Herstellung sind von der Stadtbau Amberg GmbH zu tragen.

9.8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich mit der Kapelle (Baudenkmal Nr. D-3-61-000-
407) ein geschitztes Einzeldenkmal. Dartiber hinaus sind die beiden ,Eichen am Wendelinweg" (Natur-
denkmal ND-06944) als landschaftspragende Elemente von besonderer Bedeutung. Durch die geplante
Entwicklung als dorfliches Wohngebiet sind grundsatzlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das bestehende Baudenkmal zu erwarten. Die Kapelle wird in die stddtebauliche Konzeption inte-
griert und durch Festsetzungen geschitzt. Auch das Naturdenkmal wird durch entsprechende Festset-
zungen gesichert und in die Griinstruktur des Plangebiets eingebunden. Ergdanzend tragen die vorgese-
henen privaten und o6ffentlichen Griinflachen sowie der festgesetzte Griingirtel zur Einbindung der
Denkmadler in das Landschafts- und Ortsbild bei.

Es liegen im Geltungsbereich keine weiteren Verdachtsflachen von Bodendenkmadlern und Baudenkma-
ler vor. Sollten wahrend der Bauarbeiten im Rahmen von Erdarbeiten unvorhergesehene Bodendenk-
madler und / oder archdologische Funde zum Vorschein kommen, unterliege diese der gesetzlichen Mel-
depflicht gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG und miissen deshalb unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Amberg gemeldet werden.

9.9. Stadtebaulicher Vertrage und Sicherung der Durchfiihrung

Zur Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Ziele sowie zur Regelung der ErschlieRungs- und
Folgekosten werden bis zum Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Amberg und der Stadtbau Amberg
GmbH sowie der Ludwig Donhauser Stiftung, gemeinsam Gutes tun, in der Region helfen Vertrage ge-
schlossen.

Stddtebaulicher Vertrag:

In diesem Vertrag verpflichtet sich die Stadtbau Amberg GmbH zur Herstellung und Finanzierung der
Spielplatzflichen sowie der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen auf der Erbbaurechtsfliche. Da die
spatere Unterhaltung und Pflege dieser Flachen durch die Stadt Amberg erfolgt, regelt der Vertrag die
Erstattung dieser Kosten durch die Stadtbau Amberg GmbH an die Stadt Amberg.

ErschlieBungsvertrag:

Die innere ErschlieBung der Verkehrsanlagen und dem Leitungsnetz erfolgt durch die Stadtbau Amberg
GmbH auf eigene Kosten. Der Vertrag regelt die technischen Standards, die Abnahme sowie die spdtere
Widmung der Verkehrsflachen zur 6ffentlichen Nutzung bzw. die dingliche Sicherung durch Geh-, Fahrt-
und Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Amberg.

Zustimmungserkldrung:

Da das Vorhaben auf einem Erbbaugrundstiick realisiert wird, erkldrt die Ludwig Donhauser Stiftung,
gemeinsam Gutes tun, in der Region helfen, als Eigentlimerin ihr Einverstandnis mit den geplanten
MaRknahmen.
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Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeiten:
Diese sichern die 6ffentliche Zugdnglichkeit des Spielplatzes sowie die erforderlichen Geh-, Fahrt- und
Leitungsrechte zugunsten der Stadt Amberg bzw. der Versorgungstrager.

Reallasten:
Diese sichern die regelmdRigen Zahlungen des Investors fir die Pflege der Griin- und Spielplatzflachen
ab.

Durch dieses Vertragskonstrukt ist sichergestellt, dass die Gemeinde nicht mit unvorhersehbaren Er-
schlieBungs- oder Unterhaltungskosten belastet wird und die Realisierung des Bebauungsplans rechtlich
abgesichert ist.



