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PLANLICHE FESTSETZUNGEN PLANLICHE HINWEISE

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO0) 631/1 Flurstlicksgrenze

O

Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Einkaufen
gem. § 11 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0) Fock—
GRZ 0,8 Grundflachenzahl
WH10,0m  Maximale Wandhohe
3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNv0) @ ———~———~
a abweichende Bauweise
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4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Griinordnung

- Private Griinflichen
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StraBenverkehrsfliche

Geholzpflanzungen (Position wéhlbar)

Baumpflanzungen (Position wéhlbar)

6. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

FuBweg

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen

Maglicher Werbepylon

Zu schitzenden Fassadenseiten
gegen schadliche Umwelteinwirkungen

mit Flursticksnummer

Bestandsgebéude

LarmschutzmaBBnahmen

110 kV-Freileitung

Freileitungsmast

Baubeschrankungszone
23 m beidseits der
110 kV-Leitung

Anbauverbotszone
StaatsstraBBe St 2165
(20 m zum Fahrbahnrand)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SOg) nach §11 BauNVO
Zweckbestimmung: groBfldchiger Einzelhandel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.200 m? fiir Lebensmittel (inkl. Backerei)

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen zu
entnehmen. Die zuldssige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO von
Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache um bis zu 50 vom Hundert
iberschritten werden. Als Wandhohe gilt das MaR der fertigen
FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) bis zum Einschnitt der
AuBenkante der maBgeblichen Umfassungswand (nicht An- oder Vorbauten)
in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

3. Bauweise
Die Bauweise ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Bei der abweichenden Bauweise sind Gebdudeldngen von (iber 50 m
zuldssig. Mit der Baulinie ist ein Anbau an die baulichen Anlagen des sidlich
angrenzenden Gewerbegebiets vorgesehen, woraus sich ein
Gebaudekomplex von tiber 50 m Lange ergibt. An den nordlichen und
ostlichen Gebdudeseiten ist ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan dargesteliten
Baugrenzen und Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
festgesetzt. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind dabei auch
innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Es gelten die
Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung.

Anlagen zum Schallschutz und zur Riickhaltung oder Nutzung von
Niederschlagswasser sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

5. Gebaudehdhen im Bereich der Freispannungsleitung

Es ergeben sich Einschrankungen der Gebdudehdhe aus den maximal
mdglichen Bauh6hen innerhalb der Baubeschrénkungszone der 110-kV-
Leitung. Die festgesetzte Wandhohe ist nur unter Beriicksichtigung der
Baubeschrankungszone der 110kV-Leitung zuldssig und immer in
Abstimmung mit Bayernwerk hinsichtlich der Realisierbarkeit zu priifen.

6. Gestaltung der baulichen Anlagen

Grundsétzlich sind bei der Gestaltung von Gebduden und Gebdudeteilen Art.
8 BayBO sowie die zeichnerischen Festsetzungen zu beachten. Die
Gestaltung der baulichen Anlagen ist in stadtebaulicher und architektonischer
Hinsicht dem Orts- und Landschaftshild anzupassen und in die
Gesamtumgebung einzugliedern.

6.1 Hohenlage

Die fertige FuBbodenoberkante der Erdgeschosse (EFOK) ist im Sondergebiet
auf einer Hohe von 374 m G. NN (=0,5 m) anzulegen. Im Wohngebiet gilt fir
EFOK eine Hohe von 374,05 m {i. NN (£0,25 m). Die Hohen sind in den
Bauzeichnungen zu den Bauantrdgen anzugeben.

6.2 Fassaden

Bei der duBeren Gestaltung sind die Gebdude und sonstigen baulichen
Anlagen in Struktur, Form, MaBstablichkeit, Farbe und Materialien
aufeinander abzustimmen. Fassadenmaterialien und -anstriche sind
unzuldssig in greller, hochgldnzender oder stark reflektierender Ausfertigung
oder unruhiger Farbgestaltung. Fassaden zur Nutzung der Sonnenenergie
sind zuldssig.

6.3 Dachgestaltung

Als Dachdeckung sind Ziegel, Blech (ausschlieBlich Titan-Zinkblech) oder
Folie in gedeckten Farben und mattierten Materialien zu verwenden.
Zulassige Dachformen und -neigungen sind den Nutzungsschablonen zu
entnehmen. Sofern technisch maglich ist die Nutzung von Photovoltaik
verpflichtend. Flachddcher sind zu begriinen.

7. Anbauverbotszone zur St 2165

Entlang der StaatsstraBe (St 2165) besteht gem. Art. 23 BayStrWG eine
Anbauverbotszone fiir bauliche Anlagen von 20 m, gemessen vom duf3eren
Fahrbahnrand. Innerhalb dieser sind Werbeanlagen (bis 20 m Hohe) und
Stellpldtze mit einem Mindestabstand von 10 m zum Fahrbahnrand zuléssig.
Der Fahrbahn und den Entwasserungsanlagen der StaatsstraB3e diirfen kein
Schmutzwasser und kein Regenwasser von Straen-, Dachflachen und
sonstigen befestigten Fldchen zugeleitet werden.

8. Auffiillungen und Abgrabungen

Die Hohenentwicklung der AuBenanlagen innerhalb des Sondergebiets ergibt
sich aus den Vorgaben der Baubeschreibung des Lebensmittelhandels, die
ein max. Gefalle von 2% im Bereich der Parkpldtze zulassen. Es sind
Abgrabungen bis 5,30 m zulassig.

An den Grundstiicksgrenzen ist das natiirliche Gelande mdglichst
einzuhalten. Notwendige Stiitzwénde entlang der Grundstiicksgrenzen sind
bis zu 1,50 m zuléssig. Die natirliche und die fertiggestellte
Geldndeoberflache sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NN anzugeben.

9. Fléachen fiir Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze und Zufahrtsbereiche sind nur in den dargesteliten Flachen
zulassig. Diese sind in Form von Asphalt und/oder Betonpflastersteinen
herzustellen. Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebiets erfolgt
ausschlieBlich tiber die Flurnummer 661/43, Gmkg. Garmersdorf.

Abweichend zur gemeindlichen Stellplatzsatzung giltim Sondergebiet ein
Stellplatzschliissel von einem Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache. Fiir die
Bereiche ,Kreuzhigel Il und ,Kreuzhiigel [1* sind mindestens 44 Stellplatze
nachzuweisen.

Innerhalb des WA ist die gemeindliche Stellplatzsatzung anzuwenden.
10. Larmschuiz

10.1 Sondergebiet

10.1.1. Zuldssige Schallemissionen: Durch bestehende Betriebe in Ndhe der
mafBgeblichen Immissionsorte kann davon ausgegangen werden, dass eine
Vorbelastung durch Gewerbeldrm in gewissem Umfang besteht. Diese wurde
mit einer Reduktion der Planwerte von - 10 dB gem. TA Larm Pkt. 2.2 bzw.
Pkt. 3.2.1 berticksichtigt.

10.1.2. Zuldssig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Kreuzhtigel III", deren je Quadratmeter Grundfldche (innerhalb der Bau-
grenzen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente Lex nach DIN
45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags
(06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) iiberschreiten:

Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungssektoren
_— Kontingent Zusatzkontingent
Teilflache Tag Nacht Sektor Tag Nacht
S0 55 39 A 0 0
B 9 15
C 10 21
D 10 21

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lex; durch Le;; zu ersetzen ist.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz einer
Flachenschallquelle mit dem Umgriff gemédB Ubersichtslageplan im Anhang
der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schaltechnische
Untersuchung zur Gerduschkontingentierung fiir den Bebauungsplan
"Kreuzhiigel lll" nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5 durch-
gefiihrt. Hierbei wurden Emissionskontingente fiir unterschiedliche Gebiete
ermittelt, die im Ubersichtsplan im Anhang der schalltechnischen Untersu-
chung (GEO.VER.S.UM, a.a.0.) bezeichnet sind. Es wurde mit freier
Schallausbreitung unter alleiniger Beriicksichtigung der geometrischen Aus-
breitungsddmpfung bei einer Mittenfrequenz von f=500 Hz gerechnet.

relevanten Immissionsorten auBerhalb des Gewerbegebietes sowie die
Einhaltung der nach TA Larm fiir Gewerbegebiete maBgeblichen
Immissionsrichtwerte an den nachbarschaftlichen Immissionsorten innerhalb
des Gewerbegebietes ist im Rahmen des Bauvollzuges iiber ein
Schallschutzgutachten nachzuweisen, das zum jeweiligen Bauantrag oder
Antrag auf Nutzungsanderung vorzulegen ist. Ausnahmen hiervon sind im
Einzelfall mit Zustimmung der Immissionsschutzbehorde beim Landratsamt
moglich (z.B. bei larmarmen Nutzungen).

10.1.4. Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleitergebdude sind nicht
zulassig.

10.2 Wohngebiet

Im Teil-Geltungsbereich WA des Bebauungsplans werden tags und nachts
die Orientierungswerte nach DIN 18005 und teilweise die
Immissionsrichtwerte nach 16. BImSchV an der westlichen und siidlichen
Teil-Geltungsbereichsgrenze iiberschritten. Es werden passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Fiir betroffene Fassadenseiten werden
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Siid und West im Teilbereich
WA sind nach DIN 4109 den folgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen.
Sofern sich dahinter schutzbediirftige Rdume befinden, wird fiir diese Fassa-
den das erforderliche Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile erf.
R'w,ges gemaB nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich
Nutzung il - Ll
WA Siid WA West
erf. Rw,ges
Bettenrdume in Krankenanstalten u.a. 40 dB 45 dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.4. 35dB 40 dB
Biirordume u.4a. 30dB 35dB

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbediirftigen
Raumen gilt fiir das Dach dasselbe GesamtschallddmmmaR wie fiir die
Fassaden.

Das erforderliche Schallddmmmas von Fenstern fiir die schutzbediirftigen
Fassadenseiten ist nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

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

Werden schutzbediirftige Rdume im WA ausschlieBlich iiber Fenster zur
larmzugewandten Seite West beliiftet, wird der Einbau von schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen erforderlich.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen.

11. Griinordnung

Zur Erhaltung des Landschaftsbilds wird empfohlen, die nicht iberbauten
Grundstiicksflachen an den zur freien Landschaft ausgerichteten
Grundstiicksgrenzen naturnah anzulegen und zu pflegen. Bei der Bepflanzung
von an landwirtschaftliche Flachen angrenzende Griinflachen, ist eine
Durchwurzelung durch entsprechende Artauswahl zu vermeiden. Hier
werden folgende Arten empfohlen:

- Crataegus laevigata ~ Zweigriffeliger WeiBdorn

- Crataegus monogyna Eingriffeliger Weidorn

- Rosa canina Hundsrose

Zur Bepflanzung sollten dort ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Gehdlze der nachfolgenden Pflanzliste verwendet werden. Innerhalb des
Wohngebiets sind zwei Baume zu pflanzen. Die Position ist wahlbar.

- Acer platanoides Spitz-Ahorn - Malus sylvestris Holz-Apfel

- Corylus avellana Hasel - Rhamnus carthatica Kreuzdorn

- Acer campestre Feld-Ahorn - Prunus avium Vogel-Kirsche

- Cornus sanguinea Hartriegel - Rhamnus frangula Faulbaum

- Betula verrucosa Héngebirke - Quercus robur Stiel-Eiche

- Ligistrum vulgare Gemeiner Liguster - Rosa canina Hundrose

- Carpinus betulus Hainbuche - Sorbus aucuparia Eberesche

- Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche - Viburnum opulus Gew. Schneeball
- Fraxinus excelsior Esche - Tilia cordata Winter-Linde

- Prunus padus Trauben-Kirsche

MindestpflanzgroBen:
flachige Pflanzung: Strducher, 2 x verpflanzt, 60-100
Heister, 2 x verpflanzt, 150-200

Einzelbdume: Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm

12. Ausgleichshedarf

Es gelten die Darstellungen und textlichen Erlduterungen zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Begriindung. Die ermittelte
Ausgleichsbedarf betrdgt 1.483 m2. Ein Teil ist mit dem Uberschuss der
Ausgleichsflache auf Flurstiick Nr. 649, Gemarkung Garmersdorf
ausgeglichen. Der Restbedarf wird durch AufforstungsmaBnahmen (FI.Nr.
584/62, Gmkg. Theuern) im Gemeindegebiet gedeckt.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Altlasten
Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten beziiglich Verunreinigungen
auftreten, sind umgehend das Landratsamt Amberg-Sulzbach und das
Wasserwirtschaftsamt Amberg zu benachrichtigen.

2. Altbergbauliche Relikte

Sollten bei den BaumaBnahmen unerwartet altbergbauliche Relikte
angetroffen werden, sind diese zu beriicksichtigen und das Bergamt
Nordbayern zu verstandigen.

3. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird empfohlen, bei Bedarf entsprechende SchutzmaBnahmen gegen
hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weie Wannen) sowie
zum Schutz gegen Starkniederschlége alle Gebdudedffnungen (Eingénge,
Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem
Sicherheitsabstand tiber Geldndehdhe und StraBenoberkante zu legen.
Aufgrund der topografischen Lage und der zunehmenden Starkregenthematik
mit wild abflieBendem Wasser werden zudem geeignete Schutzvorkehrungen
an den Gebduden oder der 6stlichen Planungsgrenze empfohlen, um ein
schadloses AbflieBen des Oberflichenwassers aus dem Hangeinzug zu
erzielen. Dieser Oberflichenwasserabfluss darf dabei jedoch nicht zum
Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

4. Landwirtschaft

Den Landwirten wir das Recht auf ordnungsgemaBe Bewirtschaftung ihrer
Felder zugesichert. Die Anlieger im Baugebiet miissen mit zeitweiligen
Einschrénkungen durch Geruchs- Staub- und Larmimmissionen rechnen.
Gegebenenfalls vorhandene Drainageleitungen, aufgrund der derzeitigen
ackerbaulichen Nutzung des Grundstiickes Fl. Nr. 631, sind bei der
Bauausfiihrung zu beachten und soweit erforderlich umzulegen bzw.
wiederherzustellen.

5. Behandlung von Niederschlagswasser

Sondergebiet

Das anfallende Niederschlagswasser wird nach Maoglichkeit innerhalb des
Geltungsbereichs versickert. Uberschiissiges Wasser wird in die Vils
eingeleitet.

Wohngebiet

Zur Entlastung der bestehenden Kandle ist das Niederschlagswasser von
Dachflachen und anderen befestigten Flachen auf den jeweiligen
Grundstiicken in Retentionszisternen zuriickzuhalten und verzogert
abzugeben.

6. Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone
GmbH. Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu
sichern, diirfen nicht iiberbaut werden und vorhandene Uberdeckungen
darfen nicht verringert werden.

7. Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodendenkmals D-3-6537-
0057 Mesolithische Freilandstation, metallzeitliche Siedlung. Im Bereich von
Bodendenkmadlern benétigen alle Erdbewegungen eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis.

8. VermeidungsmaBnahmen
Zaune sind weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu errichten, um
die Wanderwege von Kleinsdugern zu gewahrleisten.

Der anfallende Oberboden (Humus) ist zu schitzen (in Mieten und mit
Pflanzenbewuchs zu lagern, oder zur Bodenverbesserung einzusetzen). Auch
sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau
ist (iberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch
sonst keine nutzungsbedingte Uberprdgung der Oberfliche geplant bzw.
erforderlich ist. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt
notwendige MaB zu beschréanken.

9. Larmschutzempfehlungen

9.1 Sondergebiet

MaBgebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich des Be-
bauungsplans konnen bereits durch Gewerbeldrm vorbelastet sein. Dies
wurde geméaB schalltechnischer Untersuchung bei der Ermittlung der
Planwerte entsprechend beriicksichtigt.

Dariiber hinaus werden die folgenden SchallschutzmaBnahmen empfohlen,
die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten.

e Die Fahrwege von Parkplédtzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren.
Alternativ hierzu konnen fiir die Fahrwege ungefaste Pflastersteine
verwendet werden.

e Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Gebdu-
den situiert werden, die dem ndchstgelegenen Immissionsort
abgewandt sind.

e Die Abschirmwirkung von Gebéuden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

Unter Beriicksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung
(GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur Gerduschkontin-
gentierung fiir den Bebauungsplan "Kreuzhiigel lll" beschriebenen Emis-
sionsansatze fiir die gewerblichen Nutzungen kénnen die Immissions-
kontingente, die der Sondergebietsflache im Geltungsbereich des B-Plans zur
Verfligung stehen, eingehalten werden.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften,
insbesondere DIN-Vorschriften konnen bei der Gemeinde Kiimmersbruck
SchulstraBe 37, 92245 Kiimmersbruck zu den reguldren Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

9.2 Wohngebiet

Die Planungsflachen WA im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Kreuzhigel lll" sind Verkehrsldrm von der Staatsstrae 2165 ausgesetzt.

Die in den Festsetzungen formulierten SchallddmmmaBe sind Mindestanfor-
derungen. Hohere SchallddmmmaBe der AuBenbauteile sind empfehlens-
wert, um auch zukiinftig erhdhten Anforderungen an die Larmvorsorge zu
gewahrleisten.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.04.2021 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 08.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemés § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in

der Fassung vom 06.07.2021 hat in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Be hérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in

der Fassung vom 06.07.2021 hat in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.10.2021 wurden die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange

geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2021 bis 18.11.202 1 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.10.2021 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 18.10.2021 bis 18.11.2021 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.12.2021 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung

vom 07.12.2021 als Satzung beschlossen.

Kiimmersbruck, den .................

.......................................... (Siegel)
Roland Strehl, Biirgermeister

7. Ausgefertigt

Kiimmersbruck, den .................

.......................................... (Siegel)
Roland Strehl, Biirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan

mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Kiimmersbruck, den .................

(Siegel)
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1 Anlass und Verfahren

Die Gemeinde Kimmersbruck beabsichtigt entlang der VilstalstraBe planungsrechtliche Voraussetzungen fiir
eine stddtebauliche Neuordnung zur Ausweisung eines Wohngebiets sowie eines Sondergebiets zur Ansiedlung
von groBflachigem Einzelhandel zu schaffen. Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
wird die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie die Anderung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes
,Kreuzhiigel 2“ erforderlich.

Mit der vorliegenden Planung soll das Wohnraumangebot und die Nahversorgung erweitert werden. Sie dient der
nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des Léandlichen Raums, der im Bereich der Gemeinde
Kiimmersbruck Verdichtungsansatze aufweist. Hierzu wird im Geltungsbereich dieser Planung die
bauleitplanerische Grundlage fiir ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen. Gleichzeitig soll mit der Ausweisung
des Sondergebiets die verbrauchernahe Nahversorgung verbessert werden.

Auf Basis von Anlass und Ziel der Planung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 13.04.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Kreuzhiigel 3“ beschlossen. Fiir das Plangebiet ist auf einer Flache von ca. 0,4 ha die
Nutzung als Sondergebiet mit groBflachigem Einzelhandel sowie nordlich angrenzend ein Wohngebiet mit rund
0,08 ha vorgesehen. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und ist mit einer zweistufigen
Beteiligungsphase mit einer frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemédB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Weiter sind im
Bebauungsplanverfahren Fragen der Umweltpriifung sowie der Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe zu
behandeln, welche im Umweltbericht gemdB § 2a BauGB dargelegt werden. Im sidlichen Randbereich
iiberdeckt sich dieser mit dem Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Kreuzhiigel 2, dessen Anderung damit
erforderlich ist. Die Anderungen erfolgt mittels Deckblattianderung nach § 1 Abs. 8 BauGB und beschrénken sich
auf die von der Planung beanspruchten Bereiche. Die Anderung umfasst dabei eine Fldche von knapp 430 m?
des ca. 1.685 m? groBen Geltungsbereiches.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der B-Plan-Erweiterung mit Darstellung der B-Plan Kreuzhiigel 1 (SO) und Kreuzhiigel 2 (GE)

2 Ausgangssituation

2.1 Raumliche Lage

Die Gemeinde Kiimmersbruck liegt im siiddstlichen Teil des Oberpfdlzer Landkreises Amberg-Sulzbach. Der Ort
liegt funf Kilometer siidostlich von Amberg und wird von der Vils durchflossen. Das Planungsgebiet grenzt
ostlich an die St 2165 (VilstalstraBe) an und dberdeckt sudlich einen schmalen Streifen des bestehenden
Gewerbegebiets (B-Plan Kreuzhiigel 2). Ostlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an, nordlich grenzen
Wohnbau- und Gewerbefldchen an das Plangebiet an.
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Abbildung 2: Lage des Plangebiets
Quelle: DOK, Bayernatlas

Der knapp 0,6 ha groBe Geltungsbereich liegt auf Teilflichen des Flursticks Nr. 631 und umfasst die
StraBenflurstiicke Nr. 629/9 und 629/10, welche alle innerhalb der Gemarkung Garmersdorf liegen. Mit der
direkten Lage an der VilstalstraBe sowie der Anbindung an die bestehende Wohnbebauung und Gewerbeflachen
bietet das Geldnde gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung bzw. dessen ErschlieBung.
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2.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet selbst befindet sich derzeit Gberwiegend in ackerbaulicher Nutzung, wahrend nérdlich und
siidlich Wohnbau- und Gewerbeflachen angrenzen. Westlich verlduft die St 2165 in Richtung Amberg. Das
Gelande weist von Ost nach West ein Gefélle von etwa 4% Prozent auf. In Nord-Siid-Richtung differenzieren die
Hohen lediglich in einem Bereich von etwa 0,50 m.

Abbildung 3: Beschaffenheit des Planungsbereiches

2.3 Bedarfsnachweis und Alternativflachen

Fiir die stadtebauliche Entwicklung ist das Leitbild bzw. die gesetzlich verankerte Zielsetzung des Vorrangs der

Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und damit verbunden der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB) zu beriicksichtigen.

Die Ausweisung der Fldchen erfolgt in Anschluss an bestehende Siedlungs- bzw. Gewerbeflachen, wodurch
sich eine sinnvolle und bedarfsgerechte Erweiterung der bestehenden Nutzungen ergibt. Ziel ist es, der bereits
im Ortszentrum ansdssigen Norma-Filiale entsprechende Mdglichkeiten der raumlichen Ausdehnung und eines
zeitgeméaBen Auftritts zur Verbesserung der Grundversorgung einzurdumen. Insbesondere die verkehrsgiinstige
Lage gewdhrleistet einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bestehende ErschlieBungsflachen zur
Anbindung genutzt werden konnen. Eine flichenmaBige Erweiterung der bestehenden Nutzflichen de NORMA-
Filiale ist aus Platzgriinden nicht mdglich. Anderweitige Fldchen im Ortszentrum stehen der Gemeinde nicht zur
Verfiigung oder befinden sich in privater Nutzung und stehen nicht zum Verkauf. Des Weiteren verbessert sich
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dadurch die verbrauchernahe Versorgung des an der nérdlichen Gemeindegrenze liegenden Siedlung
(Mischgebiet), welche einen hohen Wohnraumanteil aufweist.

Nachfolgend wird die tatsdchliche Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Kimmersbruck dargestelit.

Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung der Gemeinde Kiimmersbruck
Quelle: GENESIS-Online Datenbank, Gemeinde Kimmersbruck (09371136)

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Einwohner 9750 | 9741 | 9788 | 9867 | 9838 | 9818
Geburten 77 95 76 | 107 84 76
Sterbefalle 83| 123 107 | 115 97 88
Zuziige 526 | 548 | 675| 610 635| 606
Fortziige 594 558 644 555 544 617

Der Demographiespiegel der Gemeinde Kimmersbruck geht von einem Bevélkerungsriickgang von knapp 3%
bis 2037 und einem Riickgang der bis 65-Jéhrigen sowie einer deutlichen Zunahme der Altersgruppe der 65-
Jahrigen und Alteren’. Diese Entwicklungen spiegeln im Wesentlichen die Entwicklungen des gesamten
Landkreises Amberg-Sulzbach sowie der nordlichen Oberpfalz wieder und ist im Wesentlichen auf die
Abwanderung von Arbeitskraften zuriickzufiihren. In der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir
Bayern wird der Landkreis Amberg-Sulzbach mit einer prognostizierten Bevélkerungsabnahme von ebenfalls
knapp 3% bis zum Jahre 2039 in die Kategorie ,abnehmend* eingestuft?, was ebenso nahezu auf den gesamten
nordlichen Bereich Bayerns zutrifft.

Darauf aufbauend kann auf Ebene der Gemeinde mithilfe der Fldchenmanagement-Datenbank des Bay.
Landesamt fir Umwelt der zukiinftige Bedarf an Wohnbaufldche ermittelt werden. Grundlage hierfiir sind die
Daten des Statistischen Landesamtes Bayern. Folgende Ergebnisse wurden hierbei erzielt:

Ausgehend von der gegenwartigen Belegungsdichte von ca. 2,028 Einwohner je Wohnung ergibt sich aus der
Bevolkerungsentwicklung kein Bedarf zusétzlicher Wohnung bis in das Jahr 2039 (-155 Wohnungen). Lediglich
auf Basis des Auflockerungsbedarfs — d.h. einem statistischen Anwachsen der Wohnflache pro Kopf —, der in
der Regel mit 0,3% pro Jahr angesetzt wird, ergibt sich ein Bedarf von 310 Wohnungen, woraus sich ein
zukiinftiger Gesamtbedarf von 155 Wohnungen bzw. 7,6 ha Wohnbauland bis zum Jahr 2039 ergibt.

Da nicht nur Job- und Wohnungsgebot eine wichtige Rolle im kommunalen Standortwettbewerb spielen, soll mit
einer Verbesserung des Nahversorgungsangebots und der damit verbundenen Sondergebietsausweisung der
Standort Kiimmersbruck gestarkt und einer Abwanderung sowie Kaufkraftabfliissen entgegengewirkt werden.

2.4 Altlasten

Der Gemeinde Kimmersbruck sind in diesem Bereich keine Altlasten bekannt. Sollten im Verlauf der
Bauarbeiten Auffélligkeiten bzgl. Verunreinigungen aufireten, sind umgehend das Landratsamt und das

' Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Kiimmersbruck — Berechnungen bis
2037.

2 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern his 2039.
Demographisches Profil fiir den Landkreis Amberg-Sulzbach.
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Wasserwirtschaftsamt zu benachrichtigen. Es wird empfohlen, den Boden auf mdglicherweise vorhandene
Kampfmittel zu untersuchen.

2.5 Naturschutz
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten und Fldchen der Biotopkartierung.

2.6 Wasserschutz

Oberflaichengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das dem Grundstiick
nachstgelegene Gewasser ist die Vils. Eine Uberschwemmung des Grundstiicks bei Hochwasser kann
ausgeschlossen werden. Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsbereichen sowie
Trinkwasserschutzgebieten.

2.7 Immissionsschutz

Das Baugebiet befindet grenzt an landwirtschaftliche Fldchen an und kann daher durch Immissionen, verursacht
durch die Bewirtschaftung, beeintrachtigt werden. Des Weiteren ist mit einer Erhéhung des
Verkehrsaufkommens durch die Gebietsausweisungen zu rechnen. Larmauswirkungen wurden zudem im
Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens untersucht. Der Bebauungsplan erhélt hierzu konkrete
Festsetzungen und Hinweise.

2.8 Denkmalschutz

GemaB Bayerischem-Denkmal-Atlas fehlen Baudenkmdler und landschaftsprdgende Denkméler im
Planungsgebiet. Jedoch befindet sich das Gebiet im Bereich eines Bodendenkmals (siehe nachfolgende Tabelle
und Abbildung).

Tabelle 2: Bodendenkmal D-3-7039-0614
Quelle: BayernAtlas

Bodendenkmal

Aktennummer D-3-6537-0057

Kurzbeschreibung Mesolith.ische Freilarldstatio.n, Siedlungen der vorgeschichtlichen
Metallzeiten und des friihen Mittelalters

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Auf die gemaB Art. 7 DSchG bestehende Erlaubnispflicht wird hingewiesen und gilt fiir Bodeneingriffe jeglicher
Art im Geltungsbereich. Der Geltungsbereich muss vor Beginn der Erdarbeiten entsprechend archéologisch
untersucht werden. Hierfiir ist vorab eine Ausgrabungserlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Eine Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis (Vollzug des bayerischen Denkmalschutzgesetztes) vom 01.02.2021
(DSCH-2020-061) liegt bereits vor.
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Abbildung 4: Bodendenkmal im Bereich des Planungsgebiets
Quelle: WMS-Layer ,Denkmaldaten” des BLfD

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ziele iibergeordneter Planung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Kiimmersbruck als ldndlicher
Raum mit Verdichtungsansétzen dargestellt. Die Gemeinde ist vom landlichen Raum umschlossen, weist jedoch
eine dberdurchschnittliche Verdichtung auf. Zudem ist die Kreisregion Amberg-Sulzbach dabei als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Landliche Rdumen mit Verdichtungsansdtzen sollen gemdB G 2.2.6
grundsatzlich so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und weiterentwickeln kdnnen.

Zudem sind die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) zu
berticksichtigen, wobei folgende Ziele/Grundsétze hinsichtlich der Siedlungsentwicklung zu nennen sind:

e Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1)

LANGST & VOERKELIUS die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ Nik.-Alex.-Mair-Str. 18 84034 Landshut  Seite 10 von 19



Anderung + Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kreuzhiigel 2 und ,Kreuzhiigel 3“ mit integriertem Griinordnungsplan
Gemeinde Kiimmersbruck — Begriindung, 07.12.2021

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. (Z
3.2)

e FEine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden. (G 3.3)

e Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile
oder tangierender HauptverkehrsstraBen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht
vorhanden ist, (Z 3.3)

Fir den Einzelhandel sind insbesondere die Ziele zu EinzelhandelsgroBprojekten (5.3) zu beriicksichtigen,
welche ausschlieBlich in Zentralen Orten (Z 5.3.1) und an stadtebaulich integrierten Standorten auszuweisen
sind (Z. 5.3.2). Dabei diirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Z
5.3.3).

3.1.2 Regionalplanung

Nach der Regionalplanung der Region 6 (Oberpfalz-Nord) ist die Gemeinde Kimmersbruck hinsichtlich der
Raumstruktur als Unterzentrum im Stadt- und Umlandbereich Amberg / Sulzbach-Rosenberg beschrieben und
liegt an der Entwicklungsachse iiberregionaler Bedeutung Amberg—Schwandorf auBerhalb von Vorranggebieten,
Vorbehaltsgebieten und regionalen Griinziigen. Unterzentren sollen die Bevélkerung eines grdBeren
Nahbereiches mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen (Regionalplanung
Oberpfalz Nord A Il 2.4)

3.1.3 Beriicksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele

Die Gemeinde Kiimmersbruck kommt mit der Ausweisung ihrer Pflicht nach, die Versorgung mit einem
umfassenden Angebot an Gitern zu gewdhrleisten bzw. zu verbessern. Die Planung ergédnzt eine bereits
bestehende gewerblich genutzte Flache, die der Nahversorgung dient. Gelegen an der VilstalstraBe, die von
vielen Berufspendlern genutzt wird, und bedingt durch die Synergieeffekte durch den bestehenden REWE-Markt
im Hinblick auf die bereits bestehende ErschlieBung, der gemeinsam genutzten Parkfliche sowie der bereits
vorhandenen Infrastruktur handelt es sich um eine relativ sparsame ErschlieBungsform. Mehrgeschossige
Losungen zur Reduktion der Versiegelung sind aufgrund der Lage innerhalb der Baubeschrankungszone der
Hochspannungsleitung nicht maoglich. Eine Innenentwicklung ist dahingehend auszuschlieBen, als dass dem
Verbrauchermarkt mit der vorliegenden Planung Ausdehnungsmadglichkeiten eingeraumt werden sollen, die so
im Ortszentrum nicht realisierbar sind.

Eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist durch die Bushaltestelle ,Haselmiihle PorschestraBe®, welche
fuBlaufig innerhalb einer Entfernung von 350 m liegt, sowie die Bushaltestelle ,Bachweg“ (450 m Entfernung)
gegeben. Zudem sei darauf verwiesen, dass sich die Erreichbarkeit des Marktes aus dem nordlich gelegenen
Wohngebiet zusétzlich durch die aufgrund des geplanten WA vorgesehenen ErschlieBungsstrae Gber die
Anbindung an die StraBe ,Am Rochusbihl® (FI.Nr. 629/8) verbessert. Zur Beriicksichtigung des
demographischen Wandels ist eine Verbesserung der Nahverkehrsanbindung zu erwdgen, um die Erreichbarkeit
zu erhohen. Die Errichtung einer zusétzlichen Haltestelle wird daher angestrebt.
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Aufgrund bestehender Versorungsstrukturen im Oriszentrum ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der
Einzelhandel an der VilstalstraBe neben der Nutzung durch die Anwohner vom Durchgangsverkehr und
Berufspendlern profitiert. Durch das Heranriicken der gewerblichen Flachen an das nérdliche Wohngebiet, bietet
sich hier insbesondere die Ausweisung von Wohnbauflachen zu Deckung des Wohnraumbedarfs an. Ein bereits
bestehender FuB- und Radweg entlang der VilstalstraBe gewahrleistet zudem die fuBlaufige Anbindung des
Sondergebiets.

Die fiir das Sondergebiet vorgesehenen Verkaufsflachen (VK) innerhalb des als Unterzentrum eingestuften Ortes
Kiimmersbruck entsprechen den landesplanerischen Anforderungen und sichern, dass die Bevdlkerung im
Nahbereich mit Giitern des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden. Vorgesehen sind: <
1.200 m2 fiir einen Discounter inkl. Backerei.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert, in dem die Fldchen entsprechend der vorliegenden
Planung als Wohn- und Sondergebiet dargestellt werden. Bislang stellt dieser im Bereich des Geltungsbereiches
landwirtschaftliche Flachen sowie eine Ortsrandeingriinung dar.

4 Planinhalt

4.1 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets um eine Sondergebietsflache zur Nutzung
von groBflachigem Einzelhandel. An dieses angrenzend soll die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
erfolgen. Im Sondergebiet sieht die Planung eine Nutzung von Synergieeffekten hinsichtlich einer gemeinsamen
Zufahrt sowie gemeinsamer Stellplatzflachen vor, weshalb der im nordlichen Bereich des B-Plans ,Kreuzhiigel
2“ vorgesehene Griinstreifen Anlass zur Plandnderung gibt und zukiinftig als Flache fiir Nebenanlagen,
Stellpldtze und Garagen festgesetzt werden soll. Des Weiteren soll ein Anbau an die innerhalb des
Gewerbegebiets vorgesehenen Bebauung erfolgen, weshalb ein Teil des Baufensters als Baulinie festgesetzt
wird.

4.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung rdumlich festgesetzt und umfasst eine
Teilflache des Flurstiicks 631 und die StraBenflursticke Nr. 629/9 und 629/10, welche alle innerhalb der
Gemarkung Garmersdorf liegen. Die rdumliche Lage des Planungsgebietes ist im Plan in einer Ubersichtskarte
(Digitale Ortskarte im MaBstab 1:5.000) zu entnehmen, wéhrend die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches
als Planzeichen dargestellt ist.

4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Nutzung des Gebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO
sowie ein Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO festgesetzt. Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzen
den Rahmen fir eine stadtebaulich vertrégliche Bebauung. Die Festsetzungen des Sondergebiets orientieren sich
dabei an dem zuldssig MaB der baulichen Nutzung der angrenzenden Gewerbefldche.

Die (iberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt und iber die
Grundflachenzahl begrenzt. Die Grundflichenzahl orientiert sich dabei jeweils an den Obergrenzen fiir die
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Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO. Die zuldssige Grundflache darf gem. § 19
Abs. 4 BauNVO von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelédndeoberflaiche um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Fiir das Sondergebiet sind hierfir
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen ausgewiesen, ebenso sind Stellplatzflaichen fiir das WA
festgesetzt.

Eine Begrenzung der Wandhohe sorgt fiir eine Begrenzung der Baukorper, um sowohl auf das Landschaftsbild
als auch auf die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht zu nehmen. Insbesondere im Sondergebiet
werden diese zudem durch den Verlauf der Hochspannungsleitung begrenzt. Zur Konkretisierung der
Hohenentwicklung wird fiir das SO eine absolute Hohe fiir die fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(EFOK) von 374 m d. NN (+0,5 m) festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an den Bestandshéhen der siidlichen,
bereits bebauten Fldchen. Fiir das WA wird eine EFOK-Hohe von 374,05 m . NN (+0,25 m) festgesetzt. Dieser
Wert orientiert sich an der Bestandshohe des Wendehammers ,Am Rochusbiihl“ (FI.Nr. 629/8) an den die
ErschlieBungsstraBe der gegensténdlichen Planung angeschlossen werden soll.

4.4 Stellplatzschliissel

In der zu Uberarbeitenden Planfassung wird eine von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiimmersbruck
abweichende Festsetzung zum erforderlichen Stellplatzbedarf formuliert.

Durch die Synergieeffekte zwischen den einzelnen Betreibern an der VilstalstraBe im Bereich der
Bebauungspldne Kreuzhiigel 1 bis 3 (REWE-Markt, Getrankemarkt und Norma) werden weniger Parkpldtze als
iblich benétigt. Es wird festgehalten, dass die gemeindliche Stellplatzsatzung fiir den Bebauungsplan
,Kreuzhiigel lI“ nicht zur Anwendung kommt. Die Zahl der geplanten Parkpldtze ist mit den Betreibern
abgestimmt und erfiillt deren Anforderungen. Daher wird abweichend von der Stellplatzsatzung ein
Ersatzschliissel in Hohe von einem Stellplatz je 40 m2 Verkaufsfliche innerhalb des Geltungsbereiches
,Kreuzhiigel 1ll* festgelegt. Der Wert entspricht dabei dem nach BayBO vorgesehenen Stellplatzschliissel fiir
Verkaufsstétten. Die Ausweisung einer reduzierten Zahl von Stellpldtzen ist auch vor dem Hintergrund des
Flachensparens bzw. des Problems der zunehmenden Versiegelung zu befiirworten. Klargestellt wird, dass der
Stellplatzschlissel der Regelung der Parksituation der als Gesamtanlage zu sehenden Planung der
Bebauungspldne Kreuzhiigel 1 bis 3 dient und mdgliche Defizite notwendiger Parkpldtze innerhalb der
Baugebiete Kreuzhiigel 1 und 2 ausgleicht. Zusétzlich zum Stellplatzschliissel enthalten die Festsetzung die
Regelung, dass fiir den Bereich der Bebauungsplane Il und Ill mindestens 44 Stellpldtze nachzuweisen sind. Die
Zahl der Parkplétze ist mit den Betreibern abgestimmt, erfiillt deren Anforderungen und erweist sich als fiir den
Nutzungszweck ausreichend. Auch wird klargestellt, dass innerhalb des WA die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Kimmersbruck anzuwenden ist.

4.5 Gestaltungsvorschriften

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die Mindestanforderungen an die Gestaltung der Baukérper
und Nebenflachen stellen. Diese sichern eine in sich stimmige Gestaltung, die jedoch geniigend Raum ldsst fiir
individuelle architektonische Losungen. Im Zusammenwirken mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
,Kreuzhiigel 1 und ,Kreuzhiigel 2“ soll ein Gebdudekomplex entstehen, der sich (iber den Geltungsbereich aller
drei Bebauungsplane erstreck.
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4.6 ErschlieBung und Versorgung

4.6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Sondergebiets erfolgt ausschlieBlich iiber die sudlich liegenden Gewerbeflachen, welche
iber das Flurstiick 661/43 an die Verkehrsflichen angeschlossen sind. Fiir die geplanten Wohnbauflachen
erfolgt die Anlage einer neuen ErschlieBungsstraBe, welche nordlich des Sondergebiets von der Vilstalstrae
abzweigt und dieses von den Sondergebietsflichen abgrenzt. Der geplante Standort kann damit als
verkehrsméBig gut erschlossen angesehen werden. Zudem soll ein FuBweg die neue Sondergebietsflache an
den bestehenden FuB- und Radweg entlang der VilstalstraBe anbinden.

4.6.2 Wasserwirtschaft
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber einen Anschluss an die kommunale Wasserversorgung.

Fiir das Baugebiet ist eine Versickerung von Niederschlagswasser durch die Anlage einer Mulde vorgesehen.
Uberschiissiges Wasser wird in die Vils eingeleitet. Die Entwésserung des geplanten Sondergebiets erfolgt daher
im Trennsystem durch einen Anschluss an die Abwasseranlage des bestehenden REWE-Markts auf der
Flurnummer 631/1, wobei das Schmutzwasser an den in der StaatsstraBe verlaufenden Mischwasserkanal
angeschlossen ist und das Niederschlagswasser nach Passierung einer Sedimentationsanlage in den Vorfluter
Vils abflieBt. Fiir das Wohngebiet ist zur Entlastung des bestehenden Kanalnetztes im Mischsystem die Nutzung
von Regenwasserzisternen verpflichtend vorgeschrieben. Zur Beseitigung von Abwasser erfolgt ein Anschluss
an den bestehenden Mischwasserkanal.

4.7 Griinordnung
Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

e  Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung der Sondergebietsflachen
e Begriinung von Flachdachern
e Naturnahe Anlage von nicht tiberbauten Grundstiicksflachen

4.8 Flachenbilanz

Flache gesamt (Geltungsbereich) 5.745 m?
Sondergebiet 3.948 m?
Griinflachen 700 m2
Uberbaubare Flachen (Baufenster und Flichen fiir Nebenanlagen, 3.214 md
Stellplatze und Garagen)
FuBweg 34 m2
Wohngebiet 767 m?
davon:
Baufenster 305 m?
Fldchen fiir Stellplatze und Garagen/Carports 100 m2
Offentliche Verkehrsflachen 1.030 m2
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5 Umweltbericht

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es die planrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet und fiir ein
Sondergebiet zur Errichtung von groBflachigem Einzelhandel (Lebensmittel) zu schaffen. Zur landschaftlichen
Einbindung ist eine Eingriinung des Sondergebiets durch Gehdlzpflanzungen vorgesehen.

5.2 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Mittlere Frankenalb (081) im nérdlichen Bereich der Gemeinde
Kimmersbruck der St 2165 (VilstalstraBe). Es befindet sich zwischen den siidlichen angrenzenden bestehenden
bzw. geplanten Gewerbeflichen und den nordlich angrenzenden Siedlungsfldchen. Ostlich grenzen
landwirtschaftliche Flachen an. Derzeit werden die Flachen ackerbaulich genutzt.

5.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen der Ziele
des Bebauungsplans.

5.3.1 Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist gemdB der Digitalen Geologischen Karte (1:25.000)
iberwiegend geprdgt von gebanktem, hellgrau bis gelblichgrauen Kalkstein mit Mergelsteinlagen, zum Teil
Fossilien fiihrend des Oberjuras. GemaB der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) ist Braunerde (podsolig)
vorherrschend. Der Baugrund ist gekennzeichnet durch sedimentéres, hartes Festgestein, das héufig von
Inhomogenitaten gekennzeichnet ist (diGK25). Die Boden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung bereits
anthropogen aberpragt.

Das geplante Vorhaben fiihrt in Teilbereichen zu einer Vollversiegelung des Bodens und damit zu erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als
Bestandteil von Stoff- und Wasserkreisldufen sowie seine Filter- und Pufferfunktion. Eine Begrenzung der
versiegelten Flachen durch festgesetzte Griinflichen kann die negativen Auswirkungen reduzieren. Konkret
bereitet der Bebauungsplan eine Vollversiegelung von ca. 0,3 ha im Bereich des Sondergebiets vor. Auch im
Wohngebiet ist von einer Vollversiegelung von mindestens 0,03 ha auszugehen. Auch baubedingt sind
erhebliche Auswirkungen auf den Boden zu erwarten.

5.3.2 Schutzgut Wasser

Oberflichengewdsser  fehlen im  Plangebiet.  AuBerdem liegt das  Gebiet auBerhalb  von
uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Wasserschutzrechtliche Schutzgebiete sind im nicht vorhanden.
GemdB des Geoviewers des BGR verfiigt das Gebiet (ber bedeutende Grundwasservorkommen. Die
Grundwasserneubildung liegt bei einem Wert von ca. 170 mm/Jahr.

Durch die iberwiegende Anlage versiegelter Fldchen ist mit Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes im Sinne
einer Verminderung der Grundwasserneubildung zu rechnen. Mit einer Gefahrdung des Grundwassers durch die
beschriebene Nutzung ist jedoch nicht zu rechnen. Die Versickerung von unverschmutztes Regenwasser soll die
Grundwasserneubildung  unterstiitzen. Uberschiissiges Regenwasser soll vorgereinigt in die westlich
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verlaufende Vils eingeleitet werden. Hierfir wird ein Anschluss an den bestehenden unterirdischen
Reinigungsschacht der bebauten Flache des bestehenden REWE-Markts angestrebt.

5.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich weder Flachen der Amtlichen Biotopkartierung noch Schutzgebiete.
Das Vorhaben innerhalb des Plangebiets wirkt sich in keinerlei Beziehung auf Schutzgebiete aus. Durch die
Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensraume in Anspruch genommen. Auch das
Arten- und Biotopschutzprogramm gibt keine Hinweise auf schiitzenswerte Lebensrdume, Pflanzen oder Tiere.
Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht bekannt. Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie
gesetzliche geschiitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden, was im Wesentlichen auf die
intensive landwirtschaftliche Nutzung zuriickzufiinren ist. Ebenso wirken sich die durch den StraBenverkehr
einhergehenden Larmemissionen beeintrachtigend auf das Plangebiet als Lebensraum aus. Die Flache ist derzeit
Teil der ausgerdumten, strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen. Fir die Errichtung der ErschlieBungsstraBe
muss voraussichtlich ein Baum geféllt werden. Neue Gehdlzpflanzungen sind im Rahmen des
Griinordnungsplans vorgesehen und dienen der Durchgriinung.

Durch die VilstalstraBe vom Planungsgebiet getrennt, schlieBt westlich das amtlich kartierte Biotop 6537-0110
(Geholzsaum und Rohricht-Hochstauden-Saum an der Vils) und das FFH-Gebiet DE-6537-371 (Vils von Vilseck
bis zur Miindung in die Naab) an. Es ist weder eine Beeintrachtigung des Biotops noch des FFH-Gebiets zu
erwarten. Die Einleitung von Niederschlagswasser in die Vils erfolgt iber einen Anschluss an den bereits
bestehenden Absetzreinigungsschacht, der zur Reinigung des Niederschlagswassers des im Siiden
angrenzenden bebauten Geldndes genutzt wird.

5.3.4 Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet liegt groBklimatisch im kontinental beeinflussten Klima mit einer mittleren Jahrestemperatur von
8,2°C sowie einem mittleren Jahresniederschlag von 650 mm.

Mit der Versiegelung konnen kleinflichige Verdnderungen der lokalklimatischen Gegebenheiten einhergehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts sind aufgrund nicht betroffener Waldflachen nicht zu
erwarten.

5.3.5 Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet steht unter dem Einfluss der umgebenden Bebauung, der westlich verlaufenen StaatsstraBe
sowie einer Hochspannungsleitung die tiber das Gebiet filhrt. Insgesamt ist das Gebiet fiir das Landschaftsbild
von nachgeordneter Bedeutung. Aufgrund der Kleinflachigkeit und der beschriebenen Situation sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

5.3.6 Schutzgut Mensch (Larmimmissionen/Verkehr, Erholung)

Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Nutzung werden sich der Individualverkehr und damit
verbundene Larmimmissionen erhéhen. Auch wahrend der Bauphase ist mit erhohten Larmimmissionen fiir das
angrenzende Wohngebiet zu rechnen. Als Erholungsgebiet ist die Flache von geringer Bedeutung. Durch die Ziele
des Bebauungsplans sind diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Larmauswirkungen wurden
im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens untersucht. Der Bebauungsplan erhdlt hierzu konkrete
Festsetzungen und Hinweise. An der nordlichen Grenze des Sondergebiets sind Larmschutzvorrichtungen
vorgesehen.
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5.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmaler und landschaftspragende Denkmaler fehlen im Planungsgebiet. Jedoch befindet sich das Gebiet
zum Teil im Bereich des Bodendenkmals D-3-6537-0057, Mesolithische Freilandstation, Siedlungen der
vorgeschichtlichen Metallzeiten und des friihen Mittelalters. Vor Beginn der Erdarbeiten muss daher um eine
Ausgrabungserlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises nachgesucht werden. Durch
eine entsprechende Beriicksichtigung der vorhandenen Bodendenkméler im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

9.3.8 Fazit

Das Projektgebiet befindet sich auBerhalb landschafts6kologisch bedeutender Bereiche. Erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser, Luft/Klima, Mensch, Landschaft, Flora und Fauna konnen
ausgeschlossen werden. Nachhaltige negative Auswirkungen sind demnach lediglich hinsichtlich der
Neuversiegelung im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Belange des Denkmalschutzes sind im
Rahmen eines eigenstandigen Erlaubnisverfahrens bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beriicksichtigen.

5.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die vorliegende Planung wiirde die Flache weiterhin unter einer intensiv landwirtschaftlichen
Nutzung stehen, mit der ungiinstige Stoffeintrdge einhergehen.

5.5 MaBnahmen zur Uberwachung

Auf Grund der nur geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgiitern werden keine gesonderten
UberwachungsmaBnahmen fiir notwendig erachtet.

5.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen

Folgende MaBnahmen sollen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
beigetragen.

5.6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Schutzgut Boden & Wasser

Innerhalb des Sondergebiets erfolgt die Festsetzung von Griinfldichen. Unverschmutztes Regenwasser von etwa
Dachflachen sollen im Wohngebiet in Zisternen zuriickgehalten werden. Innerhalb des Sondergebiets soll dieses,
wo mdglich versickert werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch genommen.
Zur Eingriinung und Lebensraumverbesserung sind Gehdolzpflanzungen sowie eine Begriinung von Flachddchern
vorgesehen. Zaune sind weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von
Kleinsdugern zu gewdhrleisten.
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Schutzgut Landschatt

Mit Geholzpflanzungen kann eine Optimierung des Orts- und Landschaftsbilds erreicht werden. Mit einer
Begrenzung der Wandhohen sowie Festsetzungen zur Gestaltung wird sichergestellt, dass sich die baulichen
Anlagen in die Umgebung einfligen und diese nicht tiberpréagen.

5.6.2 Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine landwirtschaftlich genutzte Flache in ein Wohngebiet und ein
Sondergebiet umgewandelt.

Es ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Flache:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5.745 m?
Bestehende Verkehrsfldchen (inkl. Radweg und Verkehrsgriin) - 114 m?
Sondergebiet 3.948 m?
Festgesetzte Griinflachen -700 m?
Ausgleichsrelevante Fldche 3.248 m?
Wohngebiet inkl. ErschlieBungsstrafe 1.683 m?
Ausgleichsrelevante Fldche 1.683 m?

Die Eingriffsflichen bestehen ausschlieBlich aus intensiv genutzten, landwirtschaftlichen Flachen (Acker).
Demnach handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie I). Die Eingriffsschwere der Planung ist mit einer festgesetzten GRZ > 0,35 sowohl im WA als auch
im SO einem mittlerem bis hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) zuzuordnen. Demzufolge ergibt
sich aus dem Typ Al ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6.

Aufgrund  der innerortlichen  Lage, der EingrinungsmaBnahmen sowie der festgesetzten
VermeidungsmaBnahmen wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 angenommen, woraus sich ein
Ausgleichsbedarf von 1.479 m? ergibt.

Im Rahmen des naturschutzfachlichen Ausgleichs zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kreuzhiigel 1% wurde
auf dem Flurstiick Nr. 649, Gemarkung Gé&rmersdorf, ca. 150 m nordwestlich des Plangebiets, eine
Ausgleichsfldche mit einer anrechenbaren Flache von 3.840 m?2 geschaffen. Zum Ausgleich des Eingriffs im
Rahmen des B-Plans ,Kreuzhiigel 1“ wurden insgesamt 2.400 m2 benotigt (siehe Begriindung zu
,vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan Kreuzhiigel 1%, geédndert
04.02.2014). Weitere 344 m? Ausgleichsbedarf wurden fiir die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
,Kreuzhiigel 1 und ,Kreuzhiigel 2“ bendtigt, woraus sich ein Restbedarf von 1.096 m? ergab.

Mit einem erforderlichen Ausgleichsbedarf von 1.479 m2 fiir den Bebauungsplan ,Kreuzhiigel 3“ kann ein Teil
durch die verbleibende Ausgleichsflache ausgeglichen werden (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 3: Uberblick iiber die Ausgleichsfliche Flurstiick Nr. 649, Gmkg. Garmersdorf

Ausgleichsflache FI.St. Nr. 649, Gmkg. Garmersdorf 3.840 m?
(aus B-Plan Kreuzhiigel I)

Ausgleichsbedarf aus B-Plan

Kreuzhiigel | (2014) 2.400 m?
Anderung und Erweiterung Kreuzhiigel | und Il (2020) 344 m?
Anderung und Erweiterung Kreuzhiigel Il und Il (2021) 1.096 m?

Der Restbedarf von 383 m? soll durch AufforstungsmaBnahmen im Gemeindegebiet ausgeglichen werden. In
Abstimmung mit dem Forstamt Amberg wird hierfiir die Flurnummer 584/62, Gmkg. Theuern herangezogen.

Innerhalb eines Kiefernaltbestandes erfolgt eine Anpflanzung von Laubgeholzen.
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Anderung des Flchennutzungsplanes
Gemeinde Kiimmersbruck — 07.12.2021

A) PLANTEIL
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Anderung des Flchennutzungsplanes
Gemeinde Kiimmersbruck — 07.12.2021

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan
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Anderung des Flchennutzungsplanes
Gemeinde Kiimmersbruck — 07.12.2021

Flachennutzungsplananderung
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Anderung des Fldchennutzungsplanes
Gemeinde Kimmersbruck — 07.12.2021

B) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Kiimmersbruck hat in der Sitzung vom 13.04.2021 die Anderung des Flachennutzungsplans
beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde am 08.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung
vom 06.07.2021 fand in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 statt.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange zum Vorentwurf der Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 06.07.2021 fand in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 statt.

4. Der Entwurf der Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung vom 05.10.2021 wurde mit Begriindung geméaB
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2021 bis 18.11.2021 &ffentlich ausgelegt.

5. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange zum Entwurf der Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 05.10.2021 mit Begriindung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB fand in der vom
18.10.2021 bis 18.11.2021 statt.

6. Der Gemeinderat Kimmersbruck hat mit Beschluss vom 07.12.202 die Anderung des Flachennutzungsplans gemaB
§ 5 BauGB in der Fassung vom 07.12.2021 festgestellt.

7. Das Landratsamt Amberg-Sulzbach hat die Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom ..................
AZ................ gemah § 6 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt

Kiimmersbruck, den ..................

Roland Strehl, Erster Biirgermeister

(Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ................... gemaB § 6 Abs. 5 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Kiimmersbruck, den ..................

Roland Strehl, Erster Biirgermeister

(Siegel)
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Anderung des Fldchennutzungsplanes
Gemeinde Kiimmersbruck — 07.12.2021

C) BEGRUNDUNG

1. Anlass

Mit der Erweiterung und Anderung des Bebauungsplans ,Kreuzhiigel 2“ (Gewerbegebiet) durch den
Bebauungsplan ,Kreuzhiigel 3“ (Sondergebiet) wird das siidlich gelegene Gewerbegebiet ,Kreuzhiigel 2“ fiir
die Nutzung durch groBfldchigen Einzelhandel erweitert.

Die Gemeinde Kiimmersbruck beabsichtigt die Gewerbegebietsflachen fiir groBflachigen Einzelhandel zu
erweitern, was eine Anderung in Teilbereichen des Gewerbegebiets sowie die Ausweisung eines
Sondergebiets erfordert. Der Planungsbereich (vgl. Abb. 1) liegt nordlich des bestehenden Bebauungsplans
von 2020 und iberdeckt diesen in einem Teilbereich an der nordlichen Grenze. An dieses angrenzend soll
zudem eine Fldche als Wohngebiet ausgewiesen werden.

Das Plangebiet ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Im
Ubergangsbereich zur nordlich angrenzenden Mischgebietsfldche ist eine Ortsrandeingriinung im
Fldchennutzungsplan vorgesehen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der B-Plane Kreuzhiigel 1 (S0), Kreuzhiigel 2 (GE) und Kreuzhiigel 3
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Anderung des Fldchennutzungsplanes
Gemeinde Kimmersbruck — 07.12.2021

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Das Planverfahren ist mit
einer zweistufigen Beteiligungsphase durchzufiihren. Da eine Umweltpriifung bereits im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Kreuzhiigel 3“ durchgefiihrt wurde und sich auf Ebene des Flachennutzungsplanes keine
zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen ergeben, wird nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB
auf eine Darstellung des Umweltberichts in der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung verzichtet.

2. Ziele ubergeordneter Planungen

Die Ziele (ibergeordneter Planungen und Schutzgebiete ergeben keine Verdnderungen gegeniber der
Flachennutzungsplandnderung fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Kreuzhiigel 2“ (2020) und wurden
daher weitgehend tibernommen.

Die Gemeinde Kimmersbruck ist hinsichtlich der Raumstruktur als Unterzentrum im Stadt- und Umland-
bereich Amberg / Sulzbach-Rosenberg beschrieben und liegt an der Entwicklungsachse (iberregionaler
Bedeutung Amberg - Schwandorf.

Im Regionalplan wird dem Stadt- und Umlandbereich unter anderem die Aufgabe zugeordnet, mdglichst
kurze Wege zwischen Wohn- und Arbeitsstétten sowie Versorgungseinrichtungen zu schaffen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kiimmersbruck stellt angrenzend an den nordlichen Planungsbereich
eine Ortsrandeingriinung dar.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten, befindet sich jedoch im Bereich des Bodendenkmals D-
3-6537-0057 Mesolithische Freilandstation, metallzeitliche Siedlung. Im Bereich von Bodendenkmdlern
bendtigen alle Erdbewegungen eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis.

3. Planungsziele

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil von Kiimmersbruck und ist (iber die StaatsstraBe St 2165
verkehrsméBig gut angebunden. In dem ca. 0,56 ha groBen Plangebiet ist unter anderem die Ausweisung
eines Sondergebiets (Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandel) auf einer Flache von ca. 0,4 ha
geplant, um die ortsnahe Versorgungsstruktur weiter zu verbessern. Das Vorhaben ist als Ergénzung der
bestehenden siidlich gelegenen Gewerbeflachen (Gewerbegebiet ,Kreuzhiigel 2, Sondergebiet ,Kreuzhiigel
1%) anzusehen, wodurch Synergien entstehen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt iber das Sondergebiet. Die
bestehende Infrastruktur kann genutzt werden. Die Gemeinde Kiimmersbruck ergénzt iiber das Vorhaben die
attraktive Einkaufsmaoglichkeit in fuBlaufig erreichbarer Lage, die einerseits im Hinblick auf die Produktvielfalt
dem anspruchsvollen Kunden gerecht wird, andererseits den bereits bestehenden Kaufkraftabfluss in
Richtung Amberg entgegenwirkt. Des Weiteren gewdhrleistet die Gemeinde Kiimmersbruck eine langfristige
Sicherstellung der Versorgung mit Giitern aus dem Bereich Lebensmittel. Im Ubergang zwischen dem
neuauszuweisenden Sondergebiet und dem nordlich anschlieBenden Mischgebiet soll zudem eine ca.
800 m2 groBe Wohnbaufldche zur Erweiterung des Wohnraumangebots der Gemeinde ausgewiesen werden.

4. Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet ist mit seiner Lage an der St 2165 (VilstalstraBe) verkehrsgiinstig gelegen und befindet sich
im Bereich einer durch Hochspannungsleitungen vorbelasteten Flache im nérdlichen Kiimmersbruck. Die
Flache wird derzeitig landwirtschaftlich genutzt. Entlang der nordlich angrenzenden Mischgebietsflachen
besteht ein Gehdlzbestand (Ortsrandeingriinung), der weitgehend erhalten bleiben soll.
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Anderung des Fldchennutzungsplanes
Gemeinde Kimmersbruck — 07.12.2021

ErschlieBung und Ver-/Entsorgung

Das Plangebiet wird iiber das bestehende Sondergebiet (,Kreuzhiigel 1%) an die StaatsstraBe St 2165
angebunden. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt auch Giber das Sondergebiet. Das anfallende
Niederschlagswasser wird an das Entwésserungssystem des Sondergebiets mit Vorreinigung und einer
Einleitung in die westlich der StaatsstraBe verlaufende Vils angeschlossen.

Landwirtschaft

Aufgrund der rdumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu erwarten.
Allerdings kénnen auch durch ordnungsgeméaBe Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fldachen in der
Umgebung zeitweise Geruchs-, Staub- und Ladrmimmissionen auftreten.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die Gemeinde Kiimmersbruck im
nordlichen Teil des Ortes ein Sondergebiet als Ergdnzung zu den bestehenden Gewerbeflachen (GE und SO)
mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel auszuweisen. An dieses angrenzend soll eine Fldche
fir Wohnraum durch die Ausweisung eines Wohngebiets bereitgestellt werden. Das Plangebiet umfasst ca.
0,56 ha.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden insbesondere durch Flachenversiegelung verursacht.
Naturschutzrechtliche Belange werden auf Ebene des Bebauungsplanes beleuchtet. Fir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich ist eine MaBnahme auBerhalb des Plangebietes vorgesehen. Auf
MaBnahmen zur Uberwachung kann verzichtet werden.
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