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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t auf der Grundlage des Entwurfes der Ortsabrundungssatzung S 6

~Schaflohe Sid“ mit Begrindung in der Fassung (i.d.F.) vom 17.09.2014

1. die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung gema® § 34 Abs.3 BauGB i.V.m. § 13
BauGB

2. die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.2 BauGB

3. die Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal 4 Abs.2 BauGB

Die Ortsabrundungssatzung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeflihrt.
Von der Durchfihrung einer Umweltprifung und von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann abgesehen werden.

Sachstandsbericht:
a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfilhrung
b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

Planungsanlass und Planungsrecht

Der Stadtteil Schaflohe ist gepragt durch den alten Dorfkern im Stdosten, der noch ablesbar
ist. Hier sind auch noch landwirtschaftliche Betriebe ansassig. Im Norden und Osten wurden
Neubaugebiete sukzessive seit den 1950iger Jahren entwickelt.

Der rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg, zuletzt
geandert mit Wirkung vom 01.08.2014, spiegelt diese Aufteilung aus dem Altort als
,2porfgebiet“ (MD) und den Neubaugebieten als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA) wieder.

Der Ortsrands des Stadtteils Schaflohe weist im Siiden beim Ubergang vom MD-Gebiet in
das WA-Gebiet und im Osten noérdlich der StraBe ,Am Karlschacht® jeweils einen
Rucksprung auf, der nun mit der Ortsabrundungssatzung aufgefillt und abgerundet werden
soll. Zielsetzung ist den baulichen Ortsrand mit einem harmonischen, durchgehenden
Abschluss auszubilden.

Nach § 34 Abs.3 BauGB kdnnen Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile einbezogen werden. Dies ist jedoch nur zuldssig, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Die
pragenden Bauten der Umgebung sind tberwiegend Wohngebaude und im Siden vereinzelt
auch landwirtschaftliche Gebaude und bauliche Anlagen.




Eine Ortsabrundungssatzung gemaf § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB fir den Stadtteil Schaflohe ist
fur Teilflachen der Flursticke Nummer 1581; 1595 und 1597 in der Gemarkung
Karmensolden aus stadtebaulichen Griinden winschenswert, um die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung am sidlichen Ortsrand von Schéaflohe zu sichern.

Aus der Umgebung ergibt sich die Zulassigkeit einer Bebauung aus Einfamilienwohnhauser
mit maximal einer eindeutig untergeordneten Einliegerwohnung. Die GRZ wird angepasst an
die Umgebung und die Ortsrandlage auf maximal 0,35 festgesetzt.

Die geplanten Gebaudeeinheiten orientieren sich am Bestand und sollten 2 oberirdische
GescholRe (Erdgeschol® und Dachgeschofl) nicht Uberschreiten und keinen Kniestock
aufweisen und die in der Umgebung vorhandene Dachform mit einer Neigung von 35 bis 45 °
mit Ziegeleindeckung aufgreifen. Die Bauvolumina sollten zum Ortsrand kleiner werden um
eine Auflockerung der Baumassen zu erzielen.

Neben der Zuweisung der Flachen zum Innenbereich ist ein wichtiges Entwicklungsziel eine
Ortsrandbegriinung zu schaffen, um den Ubergang von den bebauten Siedlungsflachen zu
den landwirtschaftlichen Flachen zu gestalten. Fir diesen mindestens 10 m breiten
Grinstreifen wird ein Anpflanzungsgebot mit einer Strauch- und Heckenstruktur aus
einheimischen und standortgerechten Gehdlzen mit mindestens 20 % Baumanteil
festgesetzt. Diese Ortsrandeingrinung dient als Schutz vor klimatischen Einflissen, puffert
die unterschiedlichen Anspriche der hier auf einander treffenden Nutzungen Wohnen und
Landwirtschaft ab. AuRerdem bildet die Heckenstruktur einen wichtigen Beitrag zur
Schaffung von Lebensraum fir die einheimische Vogelwelt und Kleintiere.

Die ErschlieBung der beiden geplanten zum Innenbereich zuzuschlagenden Bereiche sind
bereits beide an das o&ffentliche Straliennetz von Schaflohe angebunden und werden Uber
den ,Schéfersteig” bzw. die Strale ,Am Karlschacht® verkehrsmafig erschlossen. Beide
Flachen sind auch an das o6ffentliche Kanalnetz der Stadt Amberg angebunden.

Immissionsrechtliche Betrachtung:

Die moglichen Baugrundsticke liegen mit einem Abstand von Uber 200 m bzw. 400 m zur
Stralienkante der B 85 aullerhalb der Flachen mit Anspruch auf passiven Larmschutz und
sind somit von den Verkehrsimmissionen der B 85 nicht betroffen.

Die Einwirkungen aus dem in direkter Nachbarschaft zu der sudlichen neu ausgewiesenen
Flache bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb sind zu berlcksichtigen damit der
landwirtschaftliche Betrieb in seiner Existenz und seinen Erweiterungsmoglichkeiten nicht
eingeschrankt wird. Es handelt sich hier (Stand Juli 2013) um einen Vollerwerbsbetrieb mit
44 Groldvieheinheiten, die in Mutterkuhhaltung im Stall und im Sommer Uberwiegend auf der
Weide gehalten werden. Daneben gibt es noch eine Miststatte, eine Glullegrube und
Fahrsilos. Nach Auskunft der Abteilung technischer Umweltschutz Referat 3 Amberg sind in
einem Dorfgebiet Mindestabstdande der geplanten Wohngebaude von den bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebsstatten einzuhalten.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Mit der Ortsabrundungssatzung werden Flachen dem Innenbereich zugeordnet, die sich aus
Baugrundstucksflachen und der Ortsrandeingriinung zusammensetzen.

Diese Flachen sind landwirtschaftlichen Flachen und werden zum Teil intensiv
landwirtschaftlich genutzt und aber eher extensiv als Grunland genutzt.

Auf der Grundlage der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist bei einer maximalen
zuldssigen GRZ = 0,35 ein Kompensationsfaktor von 0,3 anzusetzen. Daraus ergibt sich ein
Ausgleichsflachenbedarf bei Baugrundflachen von 1.693 m2.

Die Stadt Amberg unterhalt im Norden von Schéflohe bestehende Ausgleichsflachen auf der
Flurnummer 1487/2 Gemarkung Karmensodlden mit dem Entwicklungsziel Magerwiese. Auf
diesen Flachen kénnte der notwendige Ausgleich von 1.498 m? nachgewiesen werden. 195
m? werden mit der Ausweisung der Ortsrandeingrinung im Osten als Ausgleichsflachen



abgegolten. Das Entwicklungsziel dieser offentlichen Grinflache ist eine Baumhecke.

Die der Stadt Amberg entstanden Kosten flr die Errichtung der Ausgleichsflachen sind von
den Grundstlckseigentimern/Bauherren der neuen Baugrundstiicke flachenanteilig auf der
Grundlage der Satzung der Stadt Amberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen
gemal § 135c BauGB an die Stadt Amberg zu zahlen.

Bauleitplanverfahren

Durch die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung sind Flachen betroffen, deren Eigenart
und Zulassigkeitsmalstab sich aus der vorhandenen ndheren Umgebung ableiten lasst und
nicht wesentlich von ihr abweicht.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass es durch die Einbeziehung der genannten Flachen
zu einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe B genannten Schutzgiter kommt.
Die Voraussetzungen nach § 13 Abs.1BauGB fur ein Vereinfachtes Verfahren liegen somit
vor und es kann ein solches Verfahren fur die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung
angewendet werden.

Im vereinfachten Verfahren ist gemal § 13 Abs.3 die Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, der
Umweltbericht nach § 2a, die Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz
3 und § 10 Abs.4 entbehrlich.

Es wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1
BauGB und der Behoérden und Trager sonstiger Belange nach § 4 Abs.1 abgesehen.

Die Planentwirfe werden nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg im
Referat fur Stadtentwicklung und Bauen entsprechend § 3 Abs.2 BauGB zur Erorterung
bereitgehalten. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt zeitgleich mit der Beteiligung der
Behdrden und Trager sonstiger Belange nach § 4 Abs.2.

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar:

d) Ablauf- bzw. Bauzeitenplan- und Mittelabflussplan:---

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

c)Folgekosten nach Fertigstellung MaRnahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Die Flachen bleiben weiterhin als landwirtschaftliche Flachen dem Aullenbereich
zugeordnet. Eine direkte, konflikttrachtige Nachbarschaft der Wohnbauflachen und der
landwirtschaftlichen Flachen bleibt bestehen.



Anlagen:

Anlage 1 Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 17.09.2014
Anlage 2 Begrundung in der Fassung vom 17.09.2014

Anlage 3 Luftbild

Anlage 4 Ausgleichsflachenkataster

Markus Kihne, Baureferent
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