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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt an der Kreuzung Regensburger StraRe/NordgaustraBe und beinhaltet die Parzelle
1981 (Teilfliche) Gemarkung Amberg. Momentan befinden sich auf dem Grundsttick ein alter Bauern-
hof und eine Streuobstwiese. Derzeit liegt das Plangebiet innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils. Die baurechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich bisher nach § 34 BauGB. Das
Plangebiet befindet sich nach dem aktuellen Flachennutzungsplan in einem Mischgebiet.

Ein Bautrdger plant den Abriss des alten Bauernhofs. Die dadurch entstehende Bauliicke, soll durch
eine verdichtete Wohn- und Gewerbebebauung gefiillt werden. Es wird eine Bebauung angedacht,
welche aufgrund der Zahl der Vollgeschosse, der Hoéhe und der Grundstiicksfliche, die (iberbaut wer-
den soll, nicht nach §34 BauGB zuldssig ware. Um eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung zu
gewdhrleisten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend notwendig.

GemalR § 1a Abs. 2 BauGB gilt die MaRgabe der Innenentwicklung. Die Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen und die Nachverdichtung (Bauliicken, Gebdudeleerstand) sind einer neuen Inanspruch-
nahme von Flachen flr bauliche Nutzungen vorzuziehen. Der Bebauungsplan {berplant einen ehema-
ligen Bauernhof in Stadtlage und erflillt somit die MaBgaben der Wiedernutzbarmachung von Brach-
flachen. Die GroRRe des Geltungsbereichs betrdgt ca. 3858 m2. Die in § 13a BauGB vorgegebene Grenze
von 20.000 m?wird demnach deutlich unterschritten.

In der Stadt Amberg besteht derzeit eine starke Nachfrage nach Wohnraum; das Angebot kann diese
Nachfrage nicht decken. Die Stadt Amberg hat rechnerisch aufgrund der bereits geringfligig riicklaufi-
gen Einwohnerzahl keinen besonders groBen Wohnflachenbedarf mehr. Der zusdtzliche Wohnfldchen-
bedarf ist weitgehend auf die immer noch zunehmenden Einpersonenhaushalte (zusatzlich ca. 300-
350 Wohneinheiten bei Trendfortschreibung) und auf die dauerhafte Flichtlingsunterbringung zu-
rickzufiihren. Rechnerisch ware dieser Bedarf durch die Nutzung aller erschlossenen Bauliicken und
Leerstdande vollstandig zu decken. Tatsdchlich ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer von Baul(-
cken gerade in jingster Zeit dulRerst gering, da, zusatzlich zur Reservierung von Baupldtzen fiir Ange-
horige, wegen der Finanzkrise mit Niedrigstzinsen eine Flucht in Sachwerte wie Grundstlicke oder
»Betongold“ zu beobachten ist. Von 55 in den letzten drei Jahren vom Stadtplanungsamt fiir Bauwillige
empfohlenen Baullicken wurden nur zwei Bauparzellen an die Interessenten verkauft, zwei weitere
von den Eigentiimern selbst genutzt. Fir viele leerstehende Wohnhduser werden so hohe Preise ver-
langt, dass fiir lange Zeit keine Nachnutzung - meistens erst nach einer Sanierung - zu erreichen ist.
Bei einer Uberwiegenden Nachfrage im Eigenheimbereich (neben dem GeschoRBwohnungsbau fiir
Fliichtlinge und andere Bed(rftige) muss, unter Annahme einer ca. 10-prozentigen Nutzung von Bau-
[Gcken in den ndchsten 10 Jahren und einer madRigen Flichtlingsentwicklung, von einem zusdtzlichen
Wohnbauflachenbedarf von netto ca. 20 ha in der Stadt Amberg ausgegangen werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Auf dem Plangebiet entsteht eine verdichtete Bauweise, welche iberwiegend Wohneinheiten, aber
auch Gewerbeeinheiten beherbergt. Die Lage an der Regensburger Strale / NordgaustralRe eignet sich
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flr diese Nutzung hervorragend. Dies liegt vor allem an der sehr guten Verkehrsanbindung und den im
Umfeld bereits vorhandenen Gewerbeeinheiten.

Es werden drei Gebdudekdrper hergestellt. Diese sollen sich von ihrer Kubatur und Ausrichtung an die
Bebauung in der Umgebung anpassen. Der Gebdaudekorper zur Regensburger Stralle fligt sich in das
StraRenbild ein. MaRgebend sind hierfiir die Bestandsgebdude Regensburger StralRe 66, 64, 62 und
60. Dies betrifft vor allem die Dachform, Firstrichtung und Anzahl der Vollgeschosse. Zur Nord-
gaustraBe hin orientiert sich ein Gebaudekdérper an der Bestandsbebauung in der Feldbauerstralle.
Primdr werden die Punkthduser FeldbauerstraRe 1, 3 und 5 zur Orientierung herangezogen. Das zu-
kiinftige Gebdude wird eine etwas niedrigere Gesamthdhe und Vollgeschosszahl als die bestehenden
Punkthduser aufweisen. Dies dient der besseren Einpassung in das Gebiet. Ebenfalls wird dadurch der
neue Gebdudekoérper, von der Regensburger StraRe aus, nicht stérend oder (berdimensioniert wahr-
genommen. Als Dachform ist ein Flachdach, welches wenn begriint wird, vorgesehen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine Riegelbebauung angedacht. Diese wird maximal drei
Vollgeschosse besitzen und orientiert sich an der Reihenhausbebauung Holbeinstrale 9 bis 25. Die
Abstandsfldchen nach Artikel 6 (Art.) Bayrische Bauordnung (BayBO) werden eingehalten. Als Dach-
form wird ein extensiv begriintes Flachdach hergestellt.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird hauptsdchlich iber die NordgausstralRe erfolgen. Dadurch wird
beabsichtigt, den Verkehrsfluss der Regensburger Stralle nicht negativ zu beeinflussen. Ebenso kon-
nen so die topographischen Verhdltnisse des Plangebietes genutzt werden, um eine Tiefgarage mit
moglichst geringem Rampengefdlle zu erschlieBen. Alle Gebaudekérper werden mit Tiefgaragen un-
terkellert. Dadurch wird moglichst wenig Oberflache versiegelt.

Um angenehme Wohnverhaltnisse zu schaffen, ist es zwingend notwendig, die Tiefgaragen- Dacher
intensiv zu begriinen. Gebdudekdrper und Nebenanlagen werden, wenn moglich, extensiv begriint.

Das Plangebiet wird so moglichst effizient und 6kologisch bebaut werden. Durch einen hohen Grad
der stadtebaulichen Nachverdichtungen werden andern Orts Flachen, welche fiir Bebauung versiegelt
werden missten, eingespart. Auch spricht die Nahe zum Altstadtkern Amberg fiir eine dichte Bebau-
ung (600m MarienstraRe, 900m Altstadt). Durch eine gréRere Bewohnerzahl entsteht eine erhdhte
Kaufkraft. Dadurch wird ein positiver Effekt auf die Einkaufsmaoglichkeiten der Regensburger StraRe,
der MarienstraBe und der Amberger Altstadt erwartet. Auf diese Art und Weise soll ein modernes
Wohn- und Arbeitsquartier entstehen.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Kreuzung Regensburger StraRe/NordgaustraBe und beinhaltet die Parzelle
1981 (Teilflaiche) Gemarkung Amberg. Der Geltungsbereich wird durch den Grundstiickserwerb des
Bautragers bestimmt.

Abb.1: Schragluftbild des Plangebietes Quelle: Photo- Abb.2: Lageplan des Plangebietes
graph Georgi

Abb.3: Planbereich AM 144 ,An der NordgaustraRe*”
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4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss am 17.12.2018 begonnen.

Gleichzeitig wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange beschlossen.

Die Bekanntmachung erfolgte mit dem Amtsblatt vom 01.02.2019.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 11.02.2019 bis zum 11.03.2019,

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange erfolgt vom
11.02.2019 bis zum 11.03.2019,

Von der Durchflihrung einer Umweltpriifung wird abgesehen.

5. Ausgangssituation

5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1.1. Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden durch
e die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwick-
lung

(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

Bei dem Bauleitplanverfahren AM 144 , An der Nordgaustrae“ handelt es sich um eine stadtebauliche
Nachverdichtung und wieder Nutzbarmachung einer Brachfldche. Dies ist eine integrierte Siedlungs-
entwicklung. Die Ndahe zur Amberger Altstadt und der Lage innerhalb eines Fachmarktzentrums Re-
gensburger StraBe sorgen fiir keine zusitzlichen Belastungen des StraRenverkehrs oder OPNV. Die
bereits vorhandenen Verkehrsverbindungen werden genutzt. Eine integrierte Verkehrsentwicklung
findet statt. Durch eine Nachverdichtung wird auf die Versieglung wertvoller Flachen im AuBenbereich
verzichtet.
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Regionalplan Oberpfalz Nord

Wohnortnaher Arbeitsplitze sollen ermdglicht und verbessert werden. Wobei auch die Mdglichkeiten
moderner Kommunikationsmittel genutzt kénnen.

Der Planbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der NordgaustraRBe“ wird als Mischgebiet nach
§6 BauNVO ausgewiesen. In den Gebduden sollen erdgeschossige Gewerbeeinheiten errichtet werden.
In den oberen Geschossen sollen Wohneinheiten entstehen. Durch die Ndhe zur Amberg Altstadt und
der Lage innerhalb des Fachmarktzentrums Regensburger Strae werden Wohneinheiten in unmittel-
barer Nahe zu Arbeitsplatzen errichtet.

5.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Amberg weillt den Planbereich als
Mischgebiet nach §6 BauNVO aus.
Der Bebauungsplan AM 144 ,An
der NordgaustraBe” wurde aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb.4: Flachennutzungsplan der
Stadt Amberg

5.1.3. Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

Der Planbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der NordgaustraBe“ befindet sich im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Baulinienplans 05 ,Dreifaltigkeit- Stidwest”. Dieser ist als einfacher
Bebauungsplan nach §30(3) BauGB zu betrachten. Der Baulinienplan 05 ,Dreifaltigkeit- Slidwest”
stellt nur den StraBenverlauf da. Die Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richten sich
Gbrigen nach §34 BauGB. Mit dem Eintreten der Rechtskraft des Bebauungsplans AM 144 ,An der
NordgaustraBe“ wird der Baulinienplan 05 ,Dreifaltigkeit- Stidwest” in diesem Bereich aufgehoben.
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Sanierungsgebiet
Der Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 , An der NordgaustraBe” liegt nicht innerhalb
eines Sanierungsgebietes.

Werbeanlagensatzung Altstadt
Der Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der NordgaustraRe” liegt auBerhalb der
Werbeanlagensatzung der Altstadt.

Baumschutzverordnung
Im Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der Nordgaustralle gilt die Baumschutz-
verordnung der Stadt Amberg.

LSG/ND

Der Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 , An der NordgaustraRe* liegt nicht innerhalb
eines Landschaftsschutzgebietes. Naturdenkmaler sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

5.1.4. Baudenkmiler
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Abb.5: Ausschnitt Bayrischer Denkmalatlas Quellen: Bayrischer Denkmalatlas, Bayrischen Landesamt fiir Denkmalpflege

Nach Bayrischen Denkmalatlas, des Bayrischen Landesamt fir Denkmalpflege, befindet sich weder im
Planbereich des Bebauungsplan AM 144 , An der NordgaustraRe” noch in der ndheren Umgebung ein
Baudenkmal oder Bodendenkmal.
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5.2. Staddtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flachennutzungen

Momentan befindet sich im Planbereich des Bebauungsplans AM 144 ,An der NordgaustraBe“ ein
alter Bauernhof. Dieser wird nicht mehr bewirtschaftet. Eine erneute Nutzung des Bauernhofes ist
nicht zweckmaRig. Die Fldache befindet sich nach Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Amberg
innerhalb eines Fachmarktzentrums. Der momentane Leerstand sowie die Nutzung als Bauernhof stellt
in diesem Stadtgebiet einen stadtebaulichen Missstand dar.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Es werden fiir das Plangebiet keine neuen Verkehrsanlagen hergestellt. Die ErschlieBung einer groRen
Tiefgargage erfolgt liber die NordgaustralRen. Eine kleinere Tiefgarage wird Uber die Regensburger
StraRe erschlossen. Die ErschlieBung lber die Regensburger StraBe erfolgt iber eine rechts-rein-
rechts-raus Ausfahrt. Eine Beeinflussung der momentanen Verkehrsverbindungen ist nicht zu erwar-
ten.

5.2.3. Ortsbild

Abb.6: Schragluftbild des Planbe-
reiches AM 144 ,An der Nord-
gaustrale”

Quelle: Photograph Georgi

Das Ortsbild zeigt in diesem Bereich der Stadt Amberg eine Mischung verschiedener Nutzungen. In
der Umgebung findet man Geschosswohnungsbau, Freistehende Hduser und Gewerbegebdude mit
verschiedenen Geschossigkeiten. Momentan ist in diesem Bereich der Stadt Amberg kein klares Orts-
bild zu erkennen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans AM 144 ,An der NordgaustraRe” wird das Ortsbild einheit-
licher gestaltet. Es entsteht ein flieRender Ubergang zwischen der gewachsenen historischen Ortsbild
der Regensburger StraRe und dem Fachmarktzentrum an der Regensburger StraRe.
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5.2.4. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der geringen GrolRe des Planbereiches des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der Nord-
gaustraRe” sind keine zusatzlichen Versorgungseinrichtungen notwendig.

5.2.5. Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick Gemarkung Amberg FInr.1981 ist momentan noch in privatem Besitz. Der Besitz wech-
selt bei Inkrafttreten der Rechtskraft des Bebauungsplans zur AHS Immobilien und Verwaltungs
GmbH. Diese wird den Bebauungsplan umsetzen.

5.2.6. Sozialstruktur

Im Planbereich des Bauleitplanverfahrens AM 144 ,An der NordgaustraBe“ entstehen Arbeitsplatzna-
he Wohneinheiten. In 250m Entfernung befindet sich Barbara-Grundschule, 490m entfernt befinden
sich die Weiterflihrenden Schulen Gregor-Mendel-Gymnasium und Dreifaltigkeits-Mittelschule. Ein
Bolz- und Spielplatz ist in 490m Entfernung zu finden. Versorgungseinrichtungen und Arzte sind in der
ndheren Umgebung fuBldufig zu erreichen. Alle Einrichtungen fiir eine gute Sozialstruktur sind in der
ndheren Umgebung vorhanden.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Gutachten

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des BPlans An der NordgaustraBe, AM 144 in
der Stadt Amberg, von Geo.Ver.S.Um (23.06.2019)

Zusammenfassung:

Die Stadt Amberg plant die Aufstellung eines Bebauungsplans "An der Nordgaustralle, AM 144" siid-
lich der Regensburger StraBe mit Festsetzung als Mischgebiet (MI). Im Flachennutzungsplan ist die
Planungsflache bereits als Mischgebiet MI dargestellt. Der Bebauungsplanvorentwurf sieht Wohn- und
Gewerbenutzung vor, wobei nur das nérdliche Gebdude Haus A im ErdgeschoR als Gewerbeeinheiten
(Blro- und/oder Dienstleistungsnutzung) geplant werden. Die Planungsflachen werden Gerdusche von
den umliegenden StraRen und benachbarter Betriebe ausgesetzt sein. Die vorliegende schalltechni-
sche Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet mit Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz als Mischgebiet die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erfiillen kann. Gesundes Woh-
nen und Arbeiten ist bei Umsetzung der Festsetzungen somit gewahrleistet, Beeintrdachtigungen des
benachbarten Betriebes (Einschrankung der betrieblichen Aktivititen) oder Anwohner (zusatzliche
Gerduschbeldstigung) sind nicht zu erwarten.

Aufgrund des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getroffen und Hinweise iibernom-
men:
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Festsetzungen:

(1) Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite Nordost des Hauses B ist nach DIN 4109 dem Ldarmpe-
gelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Raume befinden, wird fiir diese Fas-
sade das erforderliche Gesamtschallddmm-Mal} der AuRenbauteile erf. R'w,ges gemaR nachfolgender
Tabelle festgesetzt.

3y : ert.
Nutzung Lérmpegelbereich R'w,ges
Bettenrdume in Krankenanstalten u.a. 40 dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.é&. i 35 dB
Blirordume u.é&. 30 dB

(2) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Nordwest des Hauses A, Nord und Siidost des Hau-
ses C sowie Slidost und Nordwest des Hauses D sind nach DIN 4109 dem Ldarmpegelbereich IV zuzu-
ordnen. Sofern sich dahinter schutzbediirftige Raume befinden, wird fiir diese Fassade das erforderli-
che Gesamtschalldamm-Mal der AuBenbauteile erf. R'w,ges gemal nachfolgender Tabelle festgesetzt.

y . ert.
Nutzung Lérmpegelbereich R'w.ges
Bettenrdume in Krankenanstalten u.&. 45 dB
Aufenthaltsréume in Wohnungen u.é&. v 40 dB
Blrordume u.é. 35 dB

(3) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Nordost und Siidost des Hauses A sowie Nordost
des Hauses D sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich V zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutz-
bedirftige Raume befinden, wird fir diese Fassade das erforderliche Gesamtschallddmm- MaR der
Aullenbauteile erf. R'w,ges gemdl} nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Nutzung Larmpegelbereich R’E/Zes
Bettenrdume in Krankenanstalten u.&. 50 dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.é&. vV 40 dB
Bliirordume u.a. 40 dB

(4) Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Raumen gilt
fur das Dach dasselbe Gesamtschallddmm-Maf wie fir die Fassaden.

(5) Das erforderliche SchallddmmmaR von Fenstern fur die schutzbedirftigen Fassadensei-
ten ist nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

(6) Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

(7) Werden schutzbedurftige Raume ausschlief3lich Uber gekennzeichnete Fassadenseiten
Uber Fenster beluftet, wird der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen erforder-
lich.
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(8) Im Baugenehmigungsverfahren muss die Einhaltung der Anforderungen an die Luft-
schalldammung der Auf3enbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

Hinweise:

Die Planungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Verkehrslarm von der vorbeifiih-
renden Regensburger Strale ebenso ausgesetzt wie dem Gewerbeldrm benachbarter Betriebe. Die
Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie Immissionsrichtwerte nach 16. BiImSchV und TA Larm kon-
nen teilweise Uberschritten werden. Die in den Festsetzungen formulierten SchallddmmmaRe sind
Mindestanforderungen. Hohere SchallddmmmaRe der AuRenbauteile sind empfehlenswert, um auch
zuklnftig erhohten Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewadhrleisten. Dies wird ausdriicklich
empfohlen flr die westliche Fassadenseite.

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) von
Rudolf Leitl (Diplom-Forstwirt, univ.) 16.10.2019

Durch die fiir das Projekt notwendigen Baufeldraumung des gesamten Areals (nach den vorliegenden
Planungen) werden leider alle bestehenden Griinstrukturen verloren gehen.

Nach der vorliegenden Fldachenbilanzierung werden nach Realisierung der Bebauung rein nach (iber-
bauter Flache statt der bisher 1644 gm dann 1797 gm (berbaut sein. Hinzu kommt aber eine noch
nicht genauer quantifizierte Flache intensiver Griindacher auf den auskragenden Tiefgaragen und
teilweise extensiver Griindacher auf den niedrigeren Gebduden. Insgesamt steht dadurch nach Projek-
tabschluss dann sogar eine grofRere Griinflache zur Verfligung als derzeit.

Verloren gehen aber die wertvollen Strukturen der alten Obstbdaume. Dies sind insgesamt
e 8 Apfelbdume (Stammdurchmesser 20 bis 55 cm, Kronendurchmesser 5 bis 9 Meter)
e 5 Birnbdaume (Stammdurchmesser 20 bis 30 cm, Kronendurchmesser 4 bis 6 Meter)
e 3 Kirschbaume (Stammdurchmesser 15 bis 45 cm, Kronendurchmesser 5 bis 9 Meter)
e Jeein Zwetschgen- und ein Walnussbaum

Einige der Bdume weisen groRere Totholzanteile und Mulmhdéhlen auf.

Ebenso gehen mehrere andere schwdcher dimensionierte Baume (Esche, Bergahorn, Birke, Blaufich-
ten), Gebischstrukturen (WeiBdorn, Hartriegel, Hasel, Brom- und Himbeere), groRe Bereiche mit
Rankpflanzen (Wilder Wein, Efeu und Schlingknoterich) und mesophiles und nahrstoffreiches Griin-
land mit Hochstaudenfluren verloren. All diese Strukturen bildeten die Grundlage fiir ein reiches Insek-
tenleben. Verloren gehen etwa 250 gm Hecken und Gebilsch-Strukturen.
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Da sich dieser Obstgarten bisher als phasenweiser Trittstein fiir mehrere Fledermausarten und auch
als Brutlebensraum fiir ein paar Vogelarten gezeigt hat, sollten solche Strukturen auch in der Neube-
pflanzung des Areals begriindet werden.

Aufgrund der untersuchten Belange sind folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan einzu-
binden:

e Pflanzung einer dhnlichen Anzahl und Sortenzusammensetzung von Hochstamm-Obstbdumen
(Minimum 12 Apfel- und/oder Birnbdume)

e Pflanzung von Heckenstrauchern bestehend aus einheimischen Arten wie WeiRdorn, Hasel-
muss, Schwarzer Holunder, Heckenrose, Heckenkirsche, u. a.

e Pflanzung von Rankpflanzen (insbesondere Wildem Wein) an geeigneten Stellen der neuen
Gebdude oder ersatzweise an Rankgeriisten zwischen den Gebduden (auch an Zaunen mog-
lich)

e Ersatz der verlorengehenden Baumhdhlen und Nistkdsten durch 12 Vogelnistkdsten (Anbrin-
gung vorerst an den Pfosten fiir die Stabilisierung der zu pflanzenden Obstbdaume, spater dann
direkt an den Obstbaumen)

Vor Ausfiihrung dieser MaBnahmen ist der Stadt Amberg ein Freiflichengestaltungsplan vorzu-
legen, der genehmigt werden muss.

Da Laubtotholz und dessen verschiedenen Zersetzungsstadien ein wichtiges Substrat fiir viele Arten
von Insekten und Pilzen ist, sollten die Stammstiicke und stirkeren Aste der zu fillenden Obstbdume
nicht als Brennholz aufgearbeitet werden, sondern kénnten an einem geeigneten Standort (z.B. Streu-
obstwiese bei Rammertshof) als Dreibeine und Totholzhaufen ausgebracht werden und so vielen Arten
als Lebensraum dienen.

Fazit: Die vorgeschlagenen Festsetzungen werden entsprechend der rechtlichen Moglichkeit als Fest-
setzungen bzw Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen.

5.3.2. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Planbereich gilt das als Satzung der Stadt Amberg beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept.
Es kdnnen sich nur Mischgebietsvertrdgliche Einzelhandelsbetriebe oder Gewerbebetrieben ansiedeln
die dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Amberg entsprechen.
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6. Flachenbilanz

Flichenbilanz

Gebiet nach BauNVvVO Flache
Mischgebiet nach §6 BauNVO 0,386 ha
Gesamt: 0,386 ha

7. Beriicksichtigung offentlicher Belange in der Planung

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Verkehrslarm sowie Gewerbeldarm wurden in einer schalltechnischen Untersuchung des Biiros
Geo.Ver.S.Um untersucht. Die vorgeschlagenen Festsetzungen flir den Bebauungsplan wurden Uber-
nommen. Aus Sicht des Larmschutzes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gegeben. Geruchs-
beldstigungen sind in diesem Bereich der Stadt Amberg nicht erwarten.

Ausreichende Belichtung und Beliiftung

Im Planbereich des Bebauungsplans AM 144 ,An der NordgaustraBe” gelten nicht die Abstandsflachen
nach Bayrischer Bauordnung. Die Abstdnde der Baufenster liegen allerdings weit genug auseinander
um eine gesunde und ausreichende Belichtung und Belliftung der Gebaudeké&rper zu gewdhrleisten.
Negative Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung sind nicht zu erwarten.

Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die AHS Immobilien und Verwaltungs GmBH hat vor tiberwiegend Wohneinheiten herzustellen. Dabei
handelt es sich um arbeitsnahe Wohneinheiten. Der Bedarf an Wohneinheiten in der Stadt Amberg
wird so gesenkt.

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

In der ndheren Umgebung sind bereits soziale Einrichtungen (Schulen, Kindergdrten etc.) vorhanden.
Bei der Umsetzung des Bebauungsplans handelt es sich hauptsachlich um Wohneinheiten mit einzel-
nen Gewerbeeinheiten. Diese kdnnen sich in die bereits vorhandene soziale Bewohnerstruktur der
ndheren Umgebung integrieren.

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

Bei den Gebdudekdrpern handelt es sich um Geschosswohnungsbauten. Die Wohneinheiten werden
entweder verkauft oder vermietet. Der Kauf von Wohnungen sich zumeist kostenglinstiger und so
einem breiten Bevélkerungsgruppe zuganglich.

Bevélkerungsentwicklung

Aufgrund der geringen GroRe des Planbereiches ist keine groRere Bevolkerungsentwicklung zu erwar-
ten.
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Sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevédlkerung, Bildungswesen, Sport, Freizeit
und Erholung

Wie bereits unter Punkt 5.2.6 Sozialstruktur erldutert befinden sich soziale Einrichtungen, Schulen,
Sporteinrichtungen etc. in fuRldufiger Entfernung um den Planbereich.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

Bei dem Bauleitplanverfahren AM 144 ,An der Nordgaustralle“ handelt es sich um die wieder Nutz-
barmachung einer Brachflache. Diese wird den Begebenheiten der Fachmarktstruktur Regensburger
StralRe und der historisch gewachsenen Struktur Regensburger StraRe angepasst. Durch die neue Be-
bauungsstruktur wird ein Ubergang zwischen der historischen gewachsen Struktur und der Fach-
marktstruktur geschaffen.

Offentlicher Personennahverkehr

Fiir das Plangebiet sind keine neuen oder zusdtzlichen MaBnahmen fiir den 6ffentlichen Nahverkehr
notig.

Nicht motorisierter Verkehr

Die fuRlaufige Erreichbarkeit von Versorgungs- und Sozialeinrichtungen férdert den nicht motorisier-
ten Verkehr fiir die Anwohner.

Von der Gemeinde beschlossene stidtebauliche Entwicklungskonzepte oder sonstige
beschlossene stidtebauliche Planungen

Im Planbereich gilt das als Satzung beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept. Dieses sieht im
Planbereich keine innenstadtrelevanten Sortimente vor.

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

Mensch: Im Plangebiet entstehen keine fiir den Menschen belastenden Gewerbeeinheiten. Klima-
schadliche, gesundheitsschddliche oder sonstige Einflisse sind nicht zu erwarten.

Tiere: Die beauftragte saP hat nachgewiesen, dass der Planbereich fiir mehrere Fledermausarten ein
Trittstein zwischen Jagdraum und Habitat ist. Fir ein paar Vogelarten dient es ebenfalls als Brutlebens-
raum. Der Verlust dieser ist durch entsprechende Ersatzpflanzungen und sonstige MaBnahmen entge-
genzuwirken.

Pflanzen. Aktuell befindet sich im Geltungsbereich eine Streuobstwiese. In der erstellten saP werden
entsprechende Ersatzpflanzungen gefordert. Die Ersatzpflanzungen werden entsprechend festgesetzt.

Boden: Aufgrund der geringen GroRe des Planbereiches sind keine Auswirkungen auf die Bodenver-
hdltnisse zu erwarten. Nach ABSP der Stadt Amberg ist der Planbereich als Siedlungsflache ausgewie-
sen.
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Wasser: Aufgrund der geringen GroRe des Planbereiches sind keine Auswirkungen auf die Wasserver-
hdltnisse und Grundwassergewinnung zu erwarten. Grundwasserbelastende Betriebe sind in einem
Mischgebiet nach §6 BauNVO nicht zu erwarten.

Luft: Aufgrund der geringen GroRe des Planbereiches sind keine Auswirkungen auf das Klima zu er-
warten. Der Planbereich befindet sich nicht in der Nahe einer Frischluftschneise.

Klima. Aufgrund der geringen GroRe des Planbereiches sind keine Auswirkungen auf das Klima zu
erwarten. Der ABSP der Stadt Amberg weiRt die Fliche bezliglich Klima Problematiken als Siedlungs-
flache aus.

8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung
2.2 Mischgebiet nach §6 BauNVO
Ausnahmen nach §6 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.

Begriindung

Bereits der Flachennutzungsplan der Stadt Amberg setzt den Planbereich als Mischgebiet nach §6
BauNVO. Es ist eine Mischung von Wohneinheiten und Gewerbeeinheiten geplant. Dies wird die AHS
Immobilien und Verwaltungs GmbH entsprechend verwirklichen. Aufgrund der Wohnnutzung und der
anliegenden Wohngebiete werden Ausnahmen nach §6 (3) BauNVO nicht zugelassen. Diese Vergnii-
gungsstdtten wiirden sich storend auf die Wohnnutzung auswirken. Ein ,Trading-Down* Effekt kdnnte
aufgrund der bereits vorhandenen Vergniigungsstdtten in der Regensburger Stralle erwartet werden.

8.2. MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der bau-
lichen Anlagen

Festsetzung

R ® ©
12 M4 M| 3 M| 7
3 4 06 24 06 18 06 42
5 & SD| 13m FD| 11m  FD| 22m
7 8 o—??;,’&NN a !390,6 NN o 389,5NN
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2.1 A = Bezeichnung Nutzungsschablone
1 = Art der Nutzung
2 = Zulassige Vollgeschosse
3 = Zuldssige Grundflachenzahl
4 = Zuldssige Geschossflachenzahl
5 = Dachausbildung
6 = Wandhdohe

7 = Bauweise

8 = OK FFB-EG
GRZ 2.3 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,6 betragen.
GFZ 2.4 Die Geschossflichenzahl (GFZ) fiir den Bereich A darf maximal 2,4 betragen

Die Geschossflachenzahl (GFZ) fiir den Bereich B darf maximal 1,8 betragen
Die Geschossflachenzahl (GFZ) fiir den Bereich C darf maximal 4,2 betragen

OK FFB-EG 2.5 Die Oberkante FertigfuBbodens (OK FFB) im Erdgeschoss (EG) ist in Metern
Gber Normalhdhe (NN) pro Nutzungsbereich festgesetzt.

0] 3.1 offene Bauweise

a 3.2 abweichende Bauweise

_______ 3.3 Baugrenzen
Begriindung

Fiir Planbereich A: Der Gebaudekorper befindet sich an der Regensburger StraRe. Die Baugrenzen
orientieren sich an der ndheren Umgebung. Fiir die Grundflachenzahl wird die Hochstzahl fir ein
Mischgebiet (§6 BauNVO) nach §17 BauNVO festgesetzt. Die offene Bauweise sowie die Wandhohe
des geplanten Gebdudes orientieren sich optisch an der historisch gewachsenen Struktur der Regens-
burger StraBe in Richtung Altstadt. Auch die erlaubte Vollgeschosszahl orienteiert sich an dieser Struk-
tur. Diese ist unbedingt zu erhalten. Die Festsetzungen sind entsprechend mit dem Projekttrager ab-
gesprochen. Es wird eine GFZ von 2,4 festgelegt. Diese (iberschreitet die Obergrenze von 1,2 nach §17
BauNVO. Diese Uberschreitung ist stidtebaulich vertretbar. Es wurde mit eine Uberpriifung der Belich-
tung und Verschattung durchgefiihrt. Da sich die Gebdudekorper in einer Hanglage befinden kommt
es zu keinen negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohn-und Arbeitsverhdltnisse der umliegen-
den Bestandsbebauung. Die Beliiftungsmoglichkeiten wurden ebenfalls gepriift. Es entstehen keine
negativen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung. Die allgemeinen gesunden Wohn-und Arbeits-
verhdltnisse im Planbereich sind gegeben.

Fiir Planbereich B: Der Gebdudekdrper befindet sich im hinteren Bereich des Flurstiicks 1981 (Teil-
flache). Die Baugrenzen orientieren sich an dem MindestmaR was aus stddtebaulicher Sicht notwendig
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ist um eine fiir Wohn- und Arbeitsverhadltnisse gesunde Belichtung und Belliftung zu gewahrleisten.
Hierzu wurden bei den Baugrenzen die Abstandsflichen nach Musterbauordnung von 0,4 H beachtet.
Aufgrund einer moglichen Lange des Gebdudekdrpers von iber 50 m wird eine Abweichende Bauwei-
se festgelegt. Da dieser Planbereich nicht vom 6&ffentlichen StraBenraum wahrnehmbar ist, ist dies
stadtebaulich vertretbar. Die Hohe des Gebdudes sowie die Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich
an der Bebauung NordgaustraBe und Hohlbeinstrale. Es wird ein optischer Ubergang zur Reihenhaus-
bebauung Hohlbeinstralle geschaffen. Fiir die Grundflachenzahl wird die Hochstzahl fiir ein Mischge-
biet (§6 BauNVO) nach §17 BauNVO festgesetzt. Die Geschossflachenzahl orientiert sich entsprechend
dem der Vollgeschosszahl. Es wird eine GFZ von 1,8 festgelegt. Diese iberschreitet die Obergrenze
von 1,2 nach §17 BauNVO. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar. Es wurde mit eine Uber-
prifung der Belichtung und Verschattung durchgefihrt. Da sich die Gebdudekdrper in einer Hanglage
befinden kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohn-und Arbeitsverhaltnis-
se der umliegenden Bestandsbebauung. Die Beliiftungsmoglichkeiten wurden ebenfalls gepriift. Es
entstehen keine negativen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung. Die allgemeinen gesunden
Wohn-und Arbeitsverhdltnisse im Planbereich sind gegeben.

Fiir Planbereich C: Der Gebdudekorper orientiert sich maRgeblich an den Punkthdusern Feldbauer-
straBe. Die Baugrenzen gewdhren eine fiir Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesunde Beliiftung und
Belichtung. Aufgrund der geringen Grundflache und den des Punkthauses sind keine negativen Aus-
wirkungen auf die Belichtungen der umliegenden Bebauung zu erwarten. Die Baugrenzen sind aus
diesen Griinden festgelegt wurden. Die H6he und Vollgeschosszahl des Planbereichs orientiert sich an
den Punkthdusern FeldbauerstralRe. Der geplante Gebdudekdrper kann durch die Festsetzungen nicht
groBer oder héher werden als die bestehenden Punkthiduser. So soll ein stidtebaulicher Ubergang
zwischen den Gebieten geschaffen werden. Es wird eine GFZ von 4,2 festgelegt. Diese lberschreitet
die Obergrenze von 1,2 nach §17 BauNVO. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar. Es wur-
de mit eine Uberpriifung der Belichtung und Verschattung durchgefiihrt. Da sich die Gebidudekdrper in
einer Hanglage befinden kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohn-und
Arbeitsverhdltnisse der umliegenden Bestandsbebauung. Die Belliftungsmoglichkeiten wurden eben-
falls gepriift. Es entstehen keine negativen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung. Die allgemeinen
gesunden Wohn-und Arbeitsverhdltnisse im Planbereich sind gegeben.

8.3. Abstandsflachen

Festsetzung

4.1 Es gelten nicht die Abstandsflachen der Bayrischen Bauordnung (BayBO). Die
Abstandsflachen werden durch die Baugrenzen vorgegeben.

Begriindung

Die Baugrenzen sind auf Hinblick gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse festgelegt wurden. Dazu
wurden die Abstandsflachen der Musterbauordnung beachtet. Zusatzlich wurde gepriift, dass obwohl
im Falle des Punkthauses (Planbereich C) die Abstandflachen nicht eingehalten werden, gesunde
Wohn-und Arbeitsverhdltnisse bestehen und die nachbarschaftlichen Interessen gewahrt bleiben.
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8.4. Gestaltungsfestsetzungen

Festsetzung

5.1 Vorgegebene Firstrichtungen

Begriindung

Fir den Planbereich A wird eine Firstrichtung festgesetzt. Diese ist eine Fortfiihrung der Firstrichtung,
welche in der historisch gewachsenen Struktur der Regensburger Stralle vorherrscht. Dies ist stddte-
baulich zwingend notwendig um einen Ubergang zwischen der historisch gewachsenen Struktur Re-
gensburger StraBe und dem Fachmarktzentrum Regensburger StralRe zu schaffen.

Festsetzung

SD 40-45° 5.2  Fir Hauptgebdude sind Satteldicher oder versetzte Pultddcher mit einem
maximalen Versatz von 1 Meter zuldssig. Die Dacheindeckungen sind einfarbig, matt
mit Dachziegeln oder Dachsteinen auszufiihren. Das Farbspektrum umfasst Rot-,
Grau- und Brauntone. Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig. Dachiiberstande
zur Traufe maximal 0,75m und zum Giebel maximal 0,50m. Dachgauben sind mit ei-
ner Lange von maximal 1/2 der Dachlange auf einer Dachseite zuldssig. Ein Knie-
stock ist mit einer maximalen Héhe von 1 Meter zuldssig (auBen gemessen von
Oberkante Rohdecke bis zur Schnittkante untere Dachkonstruktion). Zwerchgiebel
und Gauben diirfen als Flachdach ausgefiihrt werden

Begriindung

Im Planbereich A wird ein Satteldach festgelegt. Die Dachneigung orientiert sich an der historisch ge-
wachsenen Struktur der Regensburger StraBe. Um einen stidtebaulichen Ubergang zum Fachmarkt-
zentrum Regensburger StraRe zu erzeugen diirfen Gauben und Zwerchgiebel mit Flachdach ausgefiihrt
werden. Die Dachfarbe sowie Material wird auf die in Amberg (iblichen Dachfarben festgesetzt. Dies
sorgt flir ein einheitliches Ortsbild.

Festsetzung

FD 5.3 Fir Hauptgebaude sind Flachddcher zuldssig. Dachneigung von 0° bis 7°. Die
Ddcher von Doppel- und Reihenhduser sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren.
Die Dacheindeckungen sind einfarbig mit roten, grauen oder braunen Dachziegeln,
Dachsteinen oder als matt, beschichtetes Blech auszufiihren. Eine Dachbegriinung ist
ebenfalls zuldssig. Nicht zuldssig sind Hochglanz Dachziegel oder Dachsteine. Ein
Dachiiberstand ist nicht zuldssig.

Begriindung

Im Bereich des Fachmarktzentrums Regensburger Stralle sind hauptsdchlich Gebdudekdrper mit
Flachdach ausgefihrt. Die Planbereiche B und C sollen sich hauptsachlich an der Struktur Fachmarkt-
zentrum orientieren. Ebenso ist es von stddtebaulichem Interesse die wieder Nutzbarmachung einer
Brachflache, wie in diesem Fall, optisch herauszuheben. Die Dachfarbe sowie Material wird auf die in
Amberg lblichen Dachfarben festgesetzt. Dies sorgt fiir ein einheitliches Ortsbild.
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8.5. Stellplitze, Garagen mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen, Flichen fiir Ge-
meinschaftsanlagen

Festsetzung

—————— 6.1 Umgrenzungen von Flachen fir Stellpldtze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Nebenanlagen

Begriindung

Die Umgrenzungen fir Stellpldtze orientieren sich an den Gebdudekdrper und einzelnen sinnvollen
Stellen. Diese stellen sind auf die Zu-und Abfahrtsbereiche ausgerichtet. Die Umgrenzungen sind mit
dem Projekttrager abgesprochen.

Festsetzung
TGa 6.2 Tiefgarage
CP 6.3 Carport
St 6.4 Stellplatz
Begriindung

Um den Stellplatzbedarf der geplanten Gebdude zu erfiillen ist eine Tiefgarage unabdingbar.

Die Ubrigen Stellpldtze sollen geordnet auf den Zu-und Abfahrtsbereich ausgerichtet werden. Dies
ermdoglicht eine schnell An-und Abreise flir Kunden der Gewerbeeinheiten.
Festsetzung
6.5 Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach auszufiihren und
dauerhaft extensiv zu begriinen.
Begriindung

In der Regel werden Garagen und Carports mit Flachdach ausgefiihrt. Sattel und Pultdicher erzeugen
eine stadtebaulich unangebrachte Hohe fiir Garagen. Eine Dachbegriinung bei Garagen und Carports
ist zwingend notwendig um der Versiegelung von groRen Flachen 6kologisch entgegenzuwirken. Ins-
besondere im Hinblick auf die Artenvielfalt und Lebensraum von Insekten.

Festsetzung

6.6 Tiefgaragenddcher sind intensiv zu begriinen.

Begriindung

Eine intensive Begriinung der Tiefgaragen ist zwingend notwendig. Ohne diese intensive Begriinung
kann die maximale Einleitmenge von 15,7 |/s Regenwasser in den Kanal nicht gewdhrleistet werden.
Ebenso ist sie aus ©kologischer Sicht zwingend erforderlich. Durch eine intensive Dachbegriinung
werden Lebensrdume flr verschiedene Arten geschaffen.
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8.6. Ein- und Ausfahrten,

Festsetzung

‘ ' 7.3 Einfahrtsbereiche

Begriindung

Der Einfahrtsbereich in der NordgaustralRe wird soweit wie moglich von der Kreuzung Regensburger
StraBe NordgaustraRe entfernt festgesetzt. Andernfalls sind verkehrliche Stérungen auf der Regens-
burger StraRe (einer der EinfahrtsstraBen nach Amberg) zu erwarten.

Die Einfahrtsbereiche zur Regensburger StraRe werden aus demselben Grund wie in der Nordgaustra-
Re soweit wie moglich von der Kreuzung Regensburger StraRe NordgaustraRe entfernt festgesetzt.

8.7. Geh- und Fahrtrecht

Festsetzung

I 7.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen fiir die Stadt Am-

1
berg

Begriindung

Das Fahrtrecht ist zwingend notwendig um ein gefangenes Grundstiick der Stadt Amberg zu pflegen.

8.8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Anpflanzung Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung

8.1 Zu pflanzen ist einer dhnlichen Anzahl und Sortenzusammensetzung von
. Hochstamm-Obstbdumen von 12 Apfel- und/oder Birnbdume, Stammumfang mindes-
tens 14/16 cm. Die Lage ist nicht bindend jedoch innerhalb der einzelnen Bauparzelle.

- 8.2 Pflanzung von Heckenstrdauchern bestehend aus einheimischen Arten wie
WeiRRdorn, Haselnuss, Schwarzer Holunder, Heckenrose, Heckenkirsche, u. 4. Die Lage
ist nicht bindend jedoch innerhalb der einzelnen Bauparzelle

8.3 Es sind 12 Vogelnistkdsten (Anbringung vorerst an den Pfosten fiir die Stabili-
sierung der zu pflanzenden Obstbdume, spater dann direkt an den Obstbdaumen) fiir

verschiedene Arten herzustellen.

Begriindung

Aufgrund der angefertigten saP sind diese Festsetzungen notwendig.
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8.9. Flachen fiir Immissionsschutzanlagen und -vorkehrungen und bauliche und
technische Immissionsschutzvorkehrungen
Festsetzung
9.1 Die im Plan, MaRgeblicher AuBenldrmpegel Verkehrs und Gewerbeldrm, ge-
kennzeichnete Fassadenseite Nordost des Hauses B ist nach DIN 4109 dem Ldarmpe-
gelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbediirftige Raume befinden,
wird flr diese Fassade das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuBenbauteile
erf. R'w,ges gemdl nachfolgender Tabelle festgesetzt.
. : er.
Nutzung Lérmpegelbereich ;
R'w,ges
Bettenrdume in Krankenanstalten u.a. 40 dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.é. i 35 dB
Blirordume u.&. 30 dB
9.2 Die im Plan, Malgeblicher AuRenlarmpegel Verkehrs und Gewerbeldarm, ge-

kennzeichneten Fassadenseiten Nordwest des Hauses A, Nord und Slidost des Hauses
C sowie Siidost und Nordwest des Hauses D sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbe-
reich IV zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbediirftige Raume befinden, wird fir
diese Fassade das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuRenbauteile erf.
R'w,ges gemdR nachfolgender Tabelle festgesetzt.

. . erf.
Nutzung Lérmpegelbereich R'w,ges
Bettenraume in Krankenanstalten u.é&. 45 dB
Aufenthaltsréume in Wohnungen u.é&. v 40 dB
Biirordume u.4. 35dB
9.3 Die im Plan, Malgeblicher AuRenlarmpegel Verkehrs und Gewerbeldrm, ge-

kennzeichneten Fassadenseiten Nordost und Stidost des Hauses A sowie Nordost des
Hauses D sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich V zuzuordnen. Sofern sich da-
hinter schutzbediirftige Riume befinden, wird fir diese Fassade das erforderliche Ge-
samtschallddmm- MaR der AuRenbauteile erf. R'w,ges gemdR nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Nutzung Lérmpegelbereich R’lf/f;es
Bettenrdume in Krankenanstalten u.&. 50 dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.é&. vV 40 dB
Blirordume u.é&. 40 dB
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9.4 Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbe-
durftigen Raumen gilt fur das Dach dasselbe Gesamtschallddmm-Maf3 wie fir
die Fassaden.

9.5 Das erforderliche Schalldammmaf von Fenstern fiir die schutzbedurf-
tigen Fassadenseiten ist nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

9.6 Die Festlegung der Schallschutzklassen fir die Fenster bestimmt sich
nach VDI 2719.

9.7 Werden schutzbedurftige Raume ausschlief3lich tber gekennzeichne-
te Fassadenseiten Uber Fenster bellftet, wird der Einbau von schallgedamm-
ten Luftungseinrichtungen erforderlich.

9.8 Im Baugenehmigungsverfahren muss die Einhaltung der Anforderun-
gen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile nach DIN 4109 nachzuwei-
sen sein.

Begriindung

Die Festsetzungen werden entsprechend dem Schalltechnischen Untersuchung von Geo.Ver.S.Um
(23.06.2019) festgesetzt.

8.10. Werbeanlagen

Festsetzung

10.1  Im Baugebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in Form von
Firmenschildern bis zu einer GroRe von 0,6 m? unterhalb der Traufe zuldssig. Wechsel-
lichtwerbung ist nicht zuldssig. Werbebeleuchtung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr
nicht zuldssig.

Begriindung

Im Mischgebiet werden Wohn-und Gewerbeeinheiten hergestellt. Um stérende Einfllisse durch Wer-
beanlagen auf die Wohnnutzung zu vermeiden ist es notwendig die GroRe der Werbeanlagen zu be-
schranken. Ndchtliche Beleuchtung von Werbeanlagen stort die anliegende Bevdlkerung. Damit die
Nachtruhe gewahrt bleibt ist eine Werbebeleuchtung zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zuldssig.

8.11. Einfriedungen

Festsetzung

11.1  Zum offentlichen StraRenraum sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe
von 1,30 Meter zuldssig. Diese miissen optisch durchldssig sein oder bepflanzt wer-
den. Zwischen den Grundstiicken und an der hinteren Grundstlicksgrenze sind Einfrie-
dungen mit einer maximalen Héhe von 2 Metern zuldssig. Um die Durchldssigkeit far
Kleintiere zu gewdhrleisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in einer H6he von
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bis zu 3 cm zuldssig. Der Abstand zwischen Geldandeoberkante bzw. Sockeloberkante
hat mindestens 10 cm zu betragen.

Begriindung

Ein wesentliches Gestaltungselement des offentlichen StraBenraums ist der Ubergang zu den Girten
und Einfahrten. Um ein StraBenbild mit einem Wechsel véllig unterschiedlich hoher Zaune und Mau-
ern auszuschlieBen, werden fir die Einfriedungen entsprechende Hohen festgesetzt. Die Durchldssig-
keit fiir Kleintiere ist zwingend notwendig um eine 6kologische Vielfalt im Stadtgebiet zu erhalten.
Kleintiere konnen sich so von Griingarten zu Griingarten bewegen. Eine Lebensraum Vernetzung ist so
moglich.

Festsetzung

11.2  Stiitzmauern sind mit einer maximalen H6he von 1 Meter zuldssig.

Begriindung

Der natlrliche Gelandeverlauf soll weitgehend erhalten beziehungsweise erkennbar werden. Aller-
dings ist oftmals eine Stiitzmauer fiir die Gartengestaltung notwendig. Deshalb wird die Hohe der
Stitzmauer auf 1 Meter festgesetzt.

8.12. Entwadsserung

Festsetzung

12.1  Zur Zustimmung nach der Entwdsserungssatzung ist ein entsprechender
Nachweis einzureichen, dass maximal 40 Liter / (Sekunde x Hektar) = 40 | /
(sec x ha) Regenwasser in das Kanalsystem eingeleitet wird.

Begriindung

Die Festsetzung musste aufgrund der Kanalsituation NordgaustraRe getroffen werden. Der dortige
Regenwasserkanal kann nur diese Einleitmenge zusdtzlich fassen. Aus der Einleitbeschrankung ergibt
sich ein notwendiges Ruckhaltevolumen, um Starkregenereignisse auf dem Grundstiick zwischen zu
speichern.

9. Auswirkungen und Manahmen

9.1. Stadtebau

9.1.1. Bauliche Entwicklung

Die drei moglichen Bauvorhaben werden vom Projekttrdager AHS Immobilien und Verwaltungs GmbH
errichtet. Dies wird voraussichtlich ziigig stattfinden. Eine weitere bauliche Entwicklung ist nicht zu
erwarten.
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9.1.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Es werden kleine Gewerbeeinheiten und arbeitsnaher Wohnraum geschaffen. Die Gewerbe-und
Wohneinheiten werden aufgrund der Lage an der Regensburger Stralle sehr gefragt sein. Die Gewer-
beeinheiten sind allerdings zu klein um eine merkliche wirtschaftliche Entwicklung auszul&sen.

9.2. Immissionsschutz

Bezliglich Larm wurde ein Schallgutachten angefertigt. Vom Plangebiet wirken keine Emissionen auf
die benachbarte Wohnbebauung. Beziiglich der Larmimmissionen werden entsprechende passive
Larmschutzmalnahmen festgelegt.

9.3. Grunderwerb, bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Das erforderliche Flurstlick wird komplett vom Projekttrager AHS Immobilien und Verwaltungs GmbH
erworben.

10.Anlagen zur Begriindung

071.Auszug Schallgutachten von Geo.Ver.S.Um (23.06.2019)

02. Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) von Rudolf Leitl
(Diplom-Forstwirt, univ.) 16.10.2019



