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1. Erfordernis der Planaufstellung

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Amberg 85 ,Sportplatz Raigering” am 19.06.2006 wurden
die Sportanlagen von der Mitte Raigerings um ca. 700 m nach Nordwesten verlegt. Fiir den Bereich des
Brillbachs, welcher am Rande der fritheren Sportanlagen verlduft, kam es im Zuge der Hochwasserfrei-
legungsmalnahmen fiir Raigering zum Ausbau (Fertigstellung: 28.07.2014).

Der Eigentlimer des friiheren Sportplatzes Raigering mochte dieses Areal als Investor einer Wohnnut-
zung zufiihren. Direkte Hinderungsgriinde gibt es nicht mehr. Deshalb wird der Bebauungsplan aufge-
stellt, um dieser Freiflache einer stadtebaulich geordneten Wohnbauentwicklung zuzufiihren

2. Ziele und Zwecke der Planung

Im Stadtteil Raigering wird das Baugebiet ,Himmelsweiher 2“ mit 8 Parzellen im Jahr 2022 erschlossen.
Dariiber hinaus ist in diesem Stadtteil in absehbarer Zeit keine Wohnbaulandreserve vorhanden, obwohl
im Flachennutzungsplan im Anschluss an den Siedlungsrand noch zwei Wohnbaugebiete dargestellt
sind. Es handelt sich um das Baugebiet ,Haustbergweg West” mit ca. 1,7 ha im Nordwesten des Stadt-
teils. Auf Grund der ungiinstigen Hanglage und der aufwendigen ErschlieRung soll dieses WA in der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans aufgegeben werden. Im Siiden des Stadtteils ist im Flachen-
nutzungsplan mit dem WA ,Raigering Siid 2“ mit ca. 1,3 ha die Erweiterung des Baugebiet ,Raigering
Siid“ vorgesehen. Die Umsetzung wird aber auf Grund einer nicht vorhandenen Flachenverfligbarkeit
noch Jahre in Anspruch nehmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient folglich der Schaffung von Wohnbauland in Raigering und ist
auf Grund der oben beschriebenen Situation alternativlos. Auf Grund der stadtebaulichen integrierten
Lage in der Ortsmitte erflillt sie zudem das landesplanerische Ziel der ,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung®. Es soll ein differenziertes Wohnangebot im Neubau geschaffen werden, insbesondere auch
fir Familien mit mehreren Kindern und hoher Eigentumsbildung. Vorgesehen ist deshalb eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern und untergeordnet Geschosswohnungsbau als Fortfihrung der in die-
sem Stadtteil typischen Bauweise.

Das Baugebiet ist im Eigentum eines Investors und soll durch diesen erschlossen werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Auf dem Luftbild ist der Geltungsbereich des Baugebiets (schwarze Linie) eingetragen. Das Bauquartier
hat eine Fldche von ca. 6.950 m? und liegt innerhalb von Raigering auf der Flache des ehemaligen Sport-
platzes zwischen der Immenstetter StraRe - KreisstraBe AM 30 (Westen), der StraRe Hofmark - Staats-
strale 2399 (Sliden) und der ForstamtsstraBe - OrtsstraRe (Osten). Entlang der Nordostkante des Gel-
tungsbereiches verlduft der hochwasserfrei ausgebaute Briillbach, einem Zufluss des Krumbachs. Auf
der gegeniiberliegenden Seite des Briillbachs schlieBt sich der Kindergarten und die Kirche St. Josef an.
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4. Planverfahren und Plananderungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kann die brachgefallene Sportplatzfliche wieder genutzt
werden es erfolgt eine Nachverdichtung im Siedlungskern von Raigering. Deshalb darf die Bebauungs-
planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Von der Durch-
flihrung einer Umweltprifung wird abgesehen. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im
Wege der 98. Berichtigung angepasst; die Berichtigung iberschreitet den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Der Stadtrat hat am 22.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Amberg 105 ,Raigering Mitte”
beschlossen. Vom 26.08. bis 25.09.2019 wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung auf der Grund-
lage des Entwurfes i.d.F. vom 10.07.2019 durchgefiihrt. Gleichzeitig kam es zur friihzeitig Beteiligung
der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange.

Durch eingegangene Stellungnahmen wurde der erste Entwurf gedndert. Auf Antrag des Eigentiimers
und Investors wurde an der Forstamtsstralle anstatt eines Doppelhauses ein dreigeschossiges Mehrfa-
milienwohnhaus eingeplant, da es auch in Raigering eine gewisse Nachfrage an Wohnungen gibt und
auf Grund der stadtebaulichen Situation die Einbindung eines Geschosswohnungsbaus an diesem Ort
vertretbar ist.

Weitere Anderungen betreffen die ErschlieBungsstraRe. Sie ist nicht mehr als PrivatstraRe, sondern als
offentliche Strale mit Zweckbindung Verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen und soll nach Erstellung
als Eigentimerweg nach dem BayStrWG gewidmet werden. Ein Verbindungsweg zur Immenstetter
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StraRe stidlich des Kirchengrundstiicks tber den Briillbach wurde herausgenommen, da eine Briicke zu
kostenintensiv ist.

Da fiir den vorhandenen Kindergarten ein Erweiterungsbedarf angemeldet wurde, erfolgte fiir die Bau-
grundstiicke nordostlich des Briillbaches nun eine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache zur Kindergar-
tenerweiterung.

Der gednderte Entwurf wurde vom Stadtrat am 22.06.2020 gebilligt und die Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte vom 13.07.2020 bis 21.08.2020 mit zeitlich paralleler Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Mittlerweile wurde vom Eigentiimer ein ansdssiger Bautrager eingebunden. Dieser Bautrdger wird des

Grundstiick erwerben, die ErschlieBungsanlagen erstellen und zumindest den Geschosswohnungsbau in

Eigenregie erstellen. Vom Bautrdager (Vorhabentrager) sind an das Planungsamt hinsichtlich der Bebau-

ung Vorschldge vorgebracht worden. Diese beinhalten eine erhdhte Flexibilitdt der spateren baulichen

Nutzung. Den Anregungen konnte fast ganzlich nachgekommen werden. Es handelt sich dabei um fol-

gende Punkte:

- Auf den Bauparzellen siiddstliche der ErschlieBungsstraRe wird neben Doppelhausbebauung wahl-
weise auch eine Einzelhausbebauung zugelassen. Die durch Baugrenze festgesetzten (iberbaubaren
Flachen sind deshalb Giber die Grundstiicksvorschldge hinaus als durchgdngiges ,,Baufenster” erwei-
tert worden.

- Flrdie nach alter Festsetzung Nr. 2.5 zwingend vorgeschriebenen zwei Vollgeschosse fiir Einzel- und
Doppelhduser wurde fiir das westliche 6stliche Grundstiick (Parzelle 1 und 5) alternativ eine einge-
schossige Bauweise fir altersgerechter und behindertengerechter Gebaudeerrichtungen zugelassen.

- Der Geschosswohnungsbau (Parzelle 6) wurde gedreht mit einer jetzigen Siidostausrichtung der Ter-
rasse und der Balkonvorbauten. Es ist alternativ ein Geschosswohnungsbau mit zwei oder drei Ge-
schossen zuldssig. Je Geschoss kénne zwei groRere Wohnungen oder drei Wohnungen errichtet wer-
den. Es sind nun maximal 9 Wohneinheiten zuldssig.

- Eine Carportanlage fiir die erforderlichen Stellpldtze des Geschosswohnungsbaus wird an die Forst-
amtsstraBe und die ErschlieRungsstrale angedacht. Diese Anlage soll den H6henunterschied zur
Forstamtsstrale bewdltigen und dient als Widerlager fiir die ErschlieBungsstrae. Letztgenannte
wurde dementsprechend lagemdRig angepasst. Um die angedachte Nutzung unterzubringen wurde
eine vergroBerter GrundstlicksgroRe fiir den Geschosswohnungsbau eingeplant (von ca. 940 m? auf
ca. 1.360 m?).

- Zur wirtschaftlichen Bauweise und Erweiterung benétigter Wohnfldachen, insbesondere fiir Familien
mit Kinder, sind, anstatt der Bauweise mit Erdgeschoss und Dachgeschoss mit steilem Dach und
Kniestock, nun zweigeschossige Gebdude mit flachem Dach vorgeschrieben (sog. Stockhaus).

Im gednderten Entwurf wurde die Gemeinbedarfsfliache (Flst. 61/24) siidlich des bestehenden Kinder-
gartens aus dem Geltungsbereich herausgenommen, welche mittelfristig flr die Erweiterung der beste-
henden Kindertagesstdtte dienen soll. Die Flache wird in der Berichtigung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans als Gemeinbedarfsflache Kindergarten dargestellt. Mittlerweile wurde die zukiinftige
Erweiterungsflache vom Liegenschaftsamt erworben. Eine bodenrechtliche Sicherung durch den Bebau-
ungsplan mit Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ist damit nicht mehr erforderlich. Eine spatere
Genehmigung erfolgt dann nach Umsetzung der Bebauungsplans nach dem Planungsrecht des Innen-
bereiches (§ 34 BauGB).
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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 Grundsdtzen (G) unterschieden. Ziele sind ver-
bindliche Vorgaben fiir die Gemeinden, die Bebauungspldne sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP
aufgeflihrten Grundsdtze sind dagegen nicht verbindlich, sie sind aber in der Abwagung mit einzube-
ziehen. Folgende Umweltrelevante Themen werden im LEP behandelt:

Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Berlicksichtigung:
Es wird auf die Ausfiihrung zum Ziel des Regionalplans —~-Wohnsiedungswesen- verwiesen.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berlicksichtigung:

Durch die reduzierte ErschieRung auf einen StraRenstich und die Mischung verschiedener Bauformen
(Einzel,- Doppel- und Mehrfamilienhduser) mit verhdltnismaRig kleinen Parzellierungen ist diesem
Grundsatz nachgekommen worden. Angesichts der peripheren Lage Raigerings ist eine starker verdich-
tete Bauweise nicht angemessen. Sie ist zu unterscheiden zur stadtischen Bebauungsart der zentralen
Stadtteile.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.

Berlicksichtigung:
Durch die innerdrtliche Lage der zu bebauenden Freiflache wird das Ziel eingehalten.

Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(2) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen.

Berlicksichtigung:
Die Errichtung von PV-Anlagen auf den Dachern der Hauptgebdude ist zwingend festgesetzt.

Regionalplan Oberpfalz Nord

Siedlungswesen

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

Begriindung zu Wohnsiedlungswesen (Auszug)

Anhand dieser Kriterien wurden in den Stadten Amberg (Stadtquartiere Amberg-Eglsee, Amberg-West,
Amberg-Ost (eigene Hervorhebung) Amberg-Gailoh) ... wichtige funktionsfahige Standortbereiche fiir
Wohnen identifiziert, die zu erhalten, zu verbessern und planerisch aufzuwerten sind. Auf die Erhaltung
eines gesunden, offenen und ungestérten Wohnumfeldes ist besonderer Wert zu legen; Belastungen
sollten abgebaut werden. Die fiir einen Ausbau der Wohnfunktion geeigneten Siedlungsbereiche tragen
zur Ordnung der Siedlungsentwicklung im Kooperationsraum bei, werden den Anspriichen einer
Schwerpunktfunktion Wohnen gerecht und kénnen die Aufgaben als attraktive Wohngebiete gerade fiir
junge Leute und Familien erfllen.

Berlicksichtigung:

Durch o. g. Begriindung zum Regionalplanziel ist ersichtlich, dass die Ausweisung des Baugebiets ,Rai-
gering Mitte“ (Amberg-Ost) im Verflechtungsbereich des Stadtteils mit einem ,gesunden, offenen und
ungestérten Wohnumfeld“ dem Ziel der des Wohnungssiedlungswesens gerecht wird.

5.1.2. Fliachennutzungsplan der Stadt Amberg

Der Planungsbereich ist bisher im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als &ffentliche Griinflache mit
der Konkretisierung Sportanlage dargestellt.

5.1.3. Planungsrecht

AuBenbereich im Innenbereich

Auf Grund der GroRe der zu Gberplanenden Flache kann man nicht mehr von einer Baullicke ausgehen.
Deshalb ist der Planbereich als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen, ein sogenannter Aul3en-
bereich im Innenbereich. Fiir die Bebauung der Grundstiicke, einschlieBlich der erforderlichen Erschlie-
Bungsanlage, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1BauGB erforder-
lich.

Satzung nach § 34 BauGB

Seit 20.04.1985 gibt es die Ortsabrundungssatzung ,,Raigering Nord“, welche diesen Bereich grundsatz-
lich als bebaubaren Bereich nach § 34 BauGB definiert. Diese Satzung ist in der heutigen Fassung des
BauGB eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung). Diese schafft kein neues
Baurecht, sondern stellt die Bereiche des § 34 und § 35 ,klar”. Da die Satzung rechtswidrig die grol3e
Freiflache als Innenbereich festgesetzt hat, darf sie auf Grund der Fehlerhaftigkeit fiir weitere Riick-
schliisse nicht herangezogen werden.

Baumschutzverordnung

Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Amberg im Planungsbereich.
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5.1.4. Baudenkmaler

In direkter Nachbarschaft ist auf dem Kirchengeldnde St. Josef und im westlichen Abschnitt des Flst.
61/24 das Bodendenkmal D-3-6537-0149 “archdologische Befunde des abgegangenen friihneuzeitli-
chen Hofmarkschlosses von Raigering” vorhanden.

5.1.5. Planfeststellungen

Das Plangebiet liegt beidseitig im Talraum der Briillbachs. Nach der Planfeststellung am 12.12.2006 zur
Hochwasserfreilegung mit Ausbau des Briillbachs ist das Gebiet hochwasserfrei. Dies gilt nicht nur fiir
einen Abfluss HQ00 sondern auch fiir dariber hinausgehende Extremereignisse.

5.2. Stadtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flachennutzungen

Die Flachennutzung ist im oben bei Kapitel 3 beigefiigten Luftbild nachvollziehbar.

Die momentane Flachennutzung auf dem Gebiet ist Griinland. Nach Verlegung des Sportplatzes wurde
das Geldnde nicht weiter verdandert. Nur entlang der Nordwestkante des Geltungsbereiches erfolgte im
Zuge der Hochwasserfreilegung der Ausbau des Briillbachs mit Anlage eines Pflegeweges. Dieser wird
als innerértlicher FuBweg genutzt. Es stellt eine Verbindung von der AM 30 zur ForstamtsstraRe her mit
direktem Anschluss an die Kirche und den Kindergarten.

Das Plangebiet in zentraler Lage des urspriinglichen Raigerings wird eingebunden von Bebauung im
Siiden entlang der StraBe Hofmark und im Nordwesten von der Kirche und dem Kindergarten. Im Be-
reich des historischen Talraums des Briillbaches schlieRt sich 6stlich nach der ForstamtsstraRe eine Frei-
fliche mit Sportanlage und Kinderspielplatz und im westlich eine unbebaute Flache bis zur AM 30 an.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet kann durch die ForstamtsstraBe angeschlossen werden, welche (iber die StraRe Hofmark
zum Knotenpunkt HauptverkehrsstraRe AM 30 (Immenstdtter StraRe)/Hallstdtter StraRe/StraRe Hof-
mark flhrt.

5.2.3. Ortsbild

Auf Grund der historisch gewachsenen Baustruktur und der Sonderbauten Kirche und Kindergarten ist
eine heterogene Baustruktur vorhanden. Bei den Wohnhdusern herrscht im direkten Umgriff eine zwei-
geschossige Bauweise mit flachen Satteldach vor.

5.2.4. Griinordnung

Die nachfolgende Bewertung des Gebietes fir Naturhaushalt und Landschaftsbild basiert auf den Leit-
fadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”. Der Ausgangszustand mit mehrmals gemahtem
Griinland, einigen Geholzen an der Boschung zu Forstamtsstrale und zwei gepflanzten Baume an der
Bdschung zum Briillbach ist hinsichtlich der Wertigkeit fiir Arten und deren Lebensrdaumen als ein Gebiet
mit geringer Wertig einzustufen. Der Boden hat trotz anthropogener Uberformungen wegen der nicht
vorhandenen Versieglung noch eine mittlere Wertigkeit fiir den Naturhaushalt. Die Funktion der hang-
geneigten Freiflache hinsichtlich der Funktionen als Luftaustauschbahn und des Klimaausgleiches wird
mit einer geringen Wertigkeit eingestuft. Dies liegt daran, dass die vorhandenen klimatischen Funktio-
nen auf Grund der geringen Siedlungsdichte von untergeordneter Bedeutung sind und hangaufwarts
durch die Bebauung an der Von-Butler-StraRe, am Burschenweg und am Guldenweg die Frischluftbahn
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bereits unterbrochen wird. Die Bedeutung fiir das Ortsbild kann wegen der noch ablesbaren, fir die
Raigering Mitte charakteristischen Freiflache der urspriinglichen Bachaue und der damit verbunden Be-
deutung fiir die Siedlung mit einer mittleren Wertigkeit eingestuft werden, obwohl so gut wie keine
eingewachsenen Griinstrukturen vorhanden sind.

5.2.5. Ver- und Entsorgung

Auf Grund des leicht abfallenden Geldndes in Richtung Sidwesten muss die Entwdsserung des Bauge-
biets in diese Richtung Uiber das Flst. 61/21 bis zur Einleitung des Regenwassers in den Brillbach bzw.
Einleitung des Schmutzwassers in den 6ffentlichen Mischwasserkanal auf dem stddtischen Flst. 183/19
erfolgen.

5.2.6. Eigentumsverhdltnisse

Im Geltungsbereich sind nur die beiden Flst. 61 und 61/13 der Gemarkung Raigering vorhanden. Beide
Grundstiicke sind im Eigentum des Investors. Es ist vorgesehen, dass ein ortsansassiger Bautrdger die
Grundstiicke erwirbt und als Vorhabentrdger auftritt.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Gutachten

Urspriinglich wurde angedacht, dass die Stadt Amberg in Eigenregie einen Baubauungsplan aufstellt.
Da aufgrund der Historie (Talraum mit Weihern, Aufschiittungen) von schwierigen Bodenverhdltnissen
auszugehen war, wurde im Auftrag der Stadt eine Baugrunduntersuchung einschlieRlich moglicher Alt-
lasten vom Biiro fiir angewandte Geologie Messerer (Nr. 19-053 vom November 2019) angefertigt. Auf
Grund des flr eine Bebauung problematischen Untergrundes, nahm die Stadt Amberg Abstand von ei-
ner Bebauung. Der Bautrdger tritt nun selbst als Investor auf und moéchte das Baugebiet erschlieRen und
vermarkten.

Auf Grund der Verkehrslarmbelastung durch die AM 30 und die StraRe Hofmark wurde auf der Grund-
lage des Bebauungsplanentwurfes eine schalltechnische Untersuchung von ab consultants durchgefiihrt
(Nr.1641_0 vom 26.11.2019).

6. Beschreibung wesentlicher Inhalte und Grundziige der Planung, Flaichenbilanz

Die Mitte Raigerings ist von umgebender Wohnbebauung und 6ffentlichen Einrichtungen, wie der ka-
tholischen Kirche St. Josef, dem Kindergarten, dem Bolzplatz, dem Kinderspielplatz und dem querenden
Brillbach (Hangwasserabfluss) geprdgt. Deshalb kommt als Nachfolgenutzung fiir den aufgegebenen
Sportplatzbereich vor allem nicht wesentlich verdichtete Wohnbebauung in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) in Frage. Im Bereich des friiheren Sportplatzes ist eine Doppelzeile von insgesamt 9 Eigen-
heimen unterzubringen, darunter im Norden und westlich des Wendehammers fiinf Parzellen mit Ein-
zelhdusern. Auf den Bauparzellen stidostlich der ErschlieRungsstrale wird neben den vorgeschlagenen
vier Doppelhausgebduden wahlweise auch eine Einzelhausbebauung zugelassen. Die Einzel- und Dop-
pelhduser sollen in einer zweigeschossigen Bauweise mit flachem Satteldach erfolgen. Fiir das westliche
und 6stliche Grundstiick ist alternativ eine eingeschossige Bauweise fiir altersgerechte und behinder-
tengerechter Nutzung angedacht.
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Im Osten des Plangebietes soll ein Geschosswohnungsbau mit bis zu drei Geschossen und Stidostaus-
richtung der Terrassen und der Balkonvorbauten entstehen. Je Geschoss kénnen zwei groBere Wohnun-
gen oder drei Wohnungen errichtet werden. Eine Carportanlage fiir die erforderlichen Stellpldtze des
Geschosswohnungsbaus ist an der Forstamtsstrale und der ErschlieRungsstralle eingeplant.

Die StralenerschlieBung soll von der FortsamtstraRe aus durch eine Stichstrale mit Wendehammer fir
dreiachsige Miillfahrzeuge erfolgen. Die Strale ist als Verkehrsberuhigter Bereich mit einer Ausbau-
breite von 5,5 m vorgesehen. Flir Besucher werden am Einmiindungsbereich zur Forstamtsstrae drei
Parkpldtze geschaffen. Ein vierter Parkplatz ist in der Strale selbst vorgesehen und ein fiinfter westlich
des Wendehammers auf einen 4 m breiten Griinstreifen. Uber diesen Griinstreifen und einem Privatweg
kdnnten Bewohner des Baugebiets ohne Umweg direkt zur Kreuzung Immenstdtter StraBe/Hallstdtter
StralRe/StraRe Hofmark gelangen.

Flichenbilanz:

Baugrundstiicke WA ca. 5.930 m?
Verkehrsflache einschlieRlich

StraRenbegleitgriin ca. 1.010 m?
Flache flir Abwasserbeseitigung ca. 10 m?
Geltungsbereich: ca. 6.950 m?

7. Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange in der Planung

Nicht wesentlich betroffene Belange entsprechend der Aufzahlung in § 1 Abs. 6 BauGB werden hier
nicht aufgefihrt.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

Die aufgelockerte Baustruktur Idsst ein gesundes Wohnumfeld zu, insbesondere fiir Familien. Der Stra-
Benstich einschlieBlich dem platzartigen Wendehammer ist als Verkehrsberuhigter Bereich (SpielstraRe)
eingeplant. Durch die innerdrtliche Lage im Raigering kdnnen vorhandene Infrastruktureinrichten mit
kurzen Wegen in Anspruch genommen werden. Ostlich des Baugebiets befindet sich eine Freifliche mit
Sportanlagen und Spielplatz. Aufgrund der relativen Nahe zur freien Landschaft ist eine Naherholung
(Sparziergdnge) vom Baugebiet aus moglich.

Belange der Wohnbediirfnisse der Bevilkerung

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Eigentumsbildung der Bevélkerung
Die vorgesehene Bebauung weist einen Mix an Wohngebduden und Wohnungen auf. Sie bietet zweige-
schossige Einzelhduser mit Baugrundstiicken von 540 m2 bis 630 m?, Doppelhduser fiir finanzschwa-
chere Bauwerber, alternativ alters- und behindertengerechte eingeschossige Wohngebdude und Woh-
nungen unterschiedlichen Flachenzuschnitts an. Insbesondere fiir Ortsansdssige oder deren Kinder kann
mit der Ausweisung des Baugebiets ein Verbleib in Raigering mit eigentumsbildenden Wohnraum er-
moglicht werden. Auf Grund der familidaren Bindungen und dem vorhandenen Freundeskreis ist zudem
von einer Starkung sozial stabiler Bewohnerstrukturen auszugehen. Die Ausweisung dieses Baugebietes



Bebauungsplan Amberg 105 ,Raigering Mitte” Vorlage 005/0019/2021
Anlage 4, Seite 9

ist auch deshalb von Bedeutung, da -wie bereits erwdhnt- weitere Baulandausweisungen im Stadtteil
Raigering in absehbarer Zeit nicht vorhanden dein werden.

Gestaltung des Ortsbildes

Durch die Einheitliche Gestaltung und die Ausrichtung der Gebdude entlang der ErschlieRungsstralle
entsteht eine stadtebaulich ablesbare Einheit. Dies bewirkt eine Beruhigung der gewachsenen, hetero-
genen Siedlungsstrukturen in diesem Bauquartier.

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

Der groRte Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt durch die Versiegelung des Bodens. Auf Grund der
Ausrichtung der Stralle und Gebdude ist flir den lokalen Luftabfluss mit keiner groBeren Behinderung
zu rechnen. Im Plangebiet wird wegen der festgesetzten Baumpflanzungen und der Garten ein Zuwachs
an Geholzen erfolgen. Durch die Begrenzung der in Mode gekommenen Schottergdrten kann zumindest
teilweise in den Hausgarten -gegeniiber des Ausganszustandes- landschaftsékologisch wertvolleren
Flachen ausgegangen werden.

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, hier in erster Linie durch Uberbauung des Bodens,
ist rechtlich nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erforderlich, da fir solche Verfahren Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich innerhalb des Bebauungsplangebietes Uberschrei-
tungen der stdadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07um bis zu
3 dB tags und nachts. Aufgrund der Uberschreitungen wurde ein Lirmkonzept erarbeitet, welches eine
Kombination aus wirtschaftlichen und stadtebaulich vertretbaren baulichen und passiven Schallschutz-
malknahmen vorsieht. Auf aktive LarmschutzmaRnahmen soll verzichtet werden.

Unter baulichen SchallschutzmalRnahmen ist die Orientierung von Aufenthalts- und Schlafraumen der-
gestalt zu verstehen, dass notwendig 6ffenbare Fenster von der larmbeaufschlagten Seite des Gebdudes
weg orientiert werden. Passive SchalschutzmaBnahmen bedeuten Larmminderung auf Empfangerseite,
sodass z. B in Aufenthalts- bzw. Schlafrdumen ausreichend niedrige Innenpegel erreicht werden kénnen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass PV-Anlagen zwingend auf mindestens 30 % der Dachfldache der
Hauptgebdude zu installieren sind. Diese Auflage fiir die Bauherren zur Produktion erneuerbarer Ener-
gien ist ein auf Grund der finanziellen Férderprogramme, Einspeisegarantien und moglicher Eigennut-
zung ein verhdltnismdRiger Beitrag zur Energiewende.
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

2.2 Allgemeines Wohngebiet gemdR § 4 BauNVO; Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 sind
nicht zuldssig.

Begriindung

In einem Innenbereich, welcher von umgebender Wohnbebauung, Kirche und Kindergarten gepragt ist,
kommt stadtebaulich als Einfligung nur eine weitere Wohnbebauung in Form eines WA in Betracht. Auf
Grund der Struktur des Baugebiets, seiner verkehrlichen Abgeschlossenheit und seiner geringen Aus-
dehnung sind Nutzungen nach Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) und nach Abs. 3 (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) ausgeschlossen. Sie wiirden eine zu grolRe Stérung bewirken und eine ,,Fremdk&rper” dar-
stellen.

8.2. MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Festsetzung

2.3 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,4 betragen.

Begriindung

Flr die GRZ im WA ist Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Auf Grund der mittlerweile
sehr kleinflichigen Baugrundstiicke im Wohnungsbau und gewachsenen Anspriiche an Stellplatz- und
Garagenfldchen ist eine Festsetzung der Obergrenze unausweichlich und erforderlich.

Festsetzung

2.4 Auf Parzelle 6 ist eine GRZ von 0,45 nach § 17 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Es muss jedoch sicherge-
stellt sein, dass ab einer Uberschreitung der GRZ von 0,4 mindestens 5 % der Grundstiicksfliche
bepflanzt werden und neben den durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen ein weiterer
Laubbaum I. und Il. Wuchsordnung mit einem Stammumfang von min. 18-20 cm zu pflanzen ist

Begriindung

Im Osten des Plangebietes soll auf Parzelle 6 ein Geschosswohnungsbau mit bis zu drei Geschossen und
Stidostausrichtung der Terrassen und der Balkonvorbauten entstehen. Eine Carportanlage fiir die erfor-
derlichen Stellpldtze des Geschosswohnungsbaus ist an der Forstamtsstrale und an der ErschlieBungs-
stralRe eingeplant. Auf Grund des schwierigen Zuschnitts des Baugrundstiicks und des damit verbunde-
nen hohen Anteils an Zuwegung zur Stellplatzanlage ist eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ-
Obergrenze von 0,4 auf 0,45 unausweichlich. Gesunde Wohnverhdltnisse sind trotzdem gewahrt und
durch die griinordnerischen Festsetzungen einschlieBlich der verhadltnismaRig groRflachigen Dachbe-
grinungen auf der Carportanlage und des Fahrradgebdudes/Garagengebdudes (Festsetzung Nr. 6.2)
kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.



Bebauungsplan Amberg 105 ,Raigering Mitte” Vorlage 005/0019/2021
Anlage 4, Seite 11

Festsetzung

2.5 Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse
Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse.
Untergeordnete Anbauten mit maximal 1/3 der Gebdudegrundflache dirfen bei einer Zwei- oder
Dreigeschossigkeit eingeschossig ausgefiihrt werden.

Begriindung

Die Umgebung ist heterogen und gepragt durch zweigeschossige Bauten, vereinzelt kommen auch drei-
geschossige Bauten und groRBe Sonderbauten (Kirche und Pfarrheim von St. Josef) vor. Vorherrschend
ist bei den Wohngebduden eine zweigeschossige Bauweise mit flachen Dach, i. d. R. Satteldach. Diese
Bauweise wird aufgenommen, auch aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und des kostengtlinstigen Bau-
ens (héhere Nutzbarkeit der Grundrissflache). Um die Einheitlichkeit der Bebauung entlang der Stich-
stralRe nicht zu sehr zu stéren und maéglichst viel nutzbaren Wohnraum auf den Baugrundstiicken schaf-
fen zu kdnnen (Stichwort: flichensparenden Bauen) sind zwingend zwei Vollgeschosse vorgeschrieben.

An den beiden Endpunkten der zweih(ftigen Bebauung sind wahlweise ein- oder zweigeschossige Ge-
baude vertretbar. Deshalb ist fiir das westliche und 6stliche Grundstiick (Parzelle 1 und 5) alternativ
eine eingeschossige Bauweise fir altersgerechter und behindertengerechter Gebdudeerrichtungen zu-
gelassen.

Zur weiteren VergroRBerung des Portfolios an Unterschiedlichen Wohnangeboten ist im Osten am Auf-
takt der StichstralRe, wo nicht unnétig viel Verkehr in die Stichstralle hineingezogen wird, ein Wohnge-
bdude mit bis zu drei Geschossen eingeplant (Parzelle 6). Ein héheres Wohnhaus wiirde sich stadtebau-
lich nicht in die Umgebung von Raigering Mitte einfiigen.

Festsetzung

2.6 Die Oberkante FertigfuRboden (OK FFB) der Hauptgebdude im Erdgeschoss darf nicht mehr als
0,25 m (ber StraRenoberkante liegen, bei Parzelle 5 nicht mehr als 0,1 m. Es ist die StraBenober-
kante heranzuziehen, von der aus das Baugrundstiick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen
wird von der ErschlieBungsstralRe im rechten Winkel bis zur Mitte des Gebdudes (siehe Grafik), bei
Parzelle 5 im rechten Winkel bis zur nordostlichen AuRenwand und bei Parzelle 6 im rechten Win-
kel bis zur stidwestlichen AuRenwand.

Begriindung

Die Festsetzungen zur FertigfuBbodenoberkante erfolgen aus Griinden des Ortsbildes. Es soll verhindert
werde, dass die Wohngebdude stark (iber das Gelande angehoben werden, um fiir die Kellerrdume eine
natlirliche Belichtung zu erreichen. Von gestalterischer Bedeutung ist der 6ffentliche StraRenraum. Des-
halb ist der Bezugspunkt die StraRenoberkante, von der die Gebdude angefahren werden. Eine Einord-
nung des FuRbodens Uber StraBenniveau erlauben die Anbringung einer Eingangsstufe und die Ablei-
tung des Regenwassers weg von der Hauswand.

Festsetzung

2.7 bei einem Vollgeschoss: Die maximale Wandhd&he betragt fiir 3,5 m gemessen ab OK FFB.
bei zwei Vollgeschossen: Die maximale Wandhohe betrdgt fiir 6,5 m gemessen ab OK FFB.
bei drei Vollgeschossen: Die maximale Wandhohe betrdgt fiir 9,5 m gemessen ab OK FFB.
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Begriindung

Wie bei der Festsetzung zur Fertigfulbodenoberkante erfolgen die maximal zuldssigen Wandh&hen aus
Griinden des Ortsbildes. Es wurde eine {bliche Geschosshéhe von 2,75 m zugrunde gelegt. Berlicksich-
tigt ist auch ein ausreichender Puffer fir den konstruktiven Aufbau der DachauRenhaut, auch mit Au-
Renddmmung. Bezugspunkt ist die OK FFB im Erdgeschoss.

Festsetzung

2.8 Die Mindestraumhd&he von Aufenthaltsrdumen von Oberkante RohfulRboden zu Unterkante Fertig-
decke muss an der Hauswand von innen gemessen 2,70 Meter betragen.

Begriindung

In jingster Vergangenheit sind in den neuen Wohnbaugebieten der Stadt Amberg vermehrt bei der
zweigeschossigen Bauweise Wohnhduser beantragt worden, bei denen die Wandhd&he des oberen Ge-
schosses die bliche Wandhdhe wesentlich unterschritten hat. Mit der Festsetzung der Mindesthdhe
kann dieser unproportionalen Bauweise aus Griinden des Ortsbildes -wie bei den Festsetzungen 2.6 und
2.7- begegnet werden. Daneben soll der stadtebaulichen Intention einer wirtschaftlichen und flachen-
schonenden Bauweise durch héhere Nutzbarkeit der Grundrissfliche (siehe Festsetzung 2.5) nicht
durch vermindert nutzbare Obergeschosse entgegengesteuert werden.

8.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Anzahl der Wohnungen, Stellung der
baulichen Anlagen, Abstandsflichen

Festsetzung

3.1 offene Bauweise
3.2 Nur Einzelhduser zuldssig
3.3 Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Begriindung

Die offene Bauweise ist fiir den Stadtteil Raigering typisch und entspricht einer aufgelockerten Gebdu-
deanordnung mit beabsichtigten eigentumsbildender Wohnraumschaffung. Als angemessene Gebaude-
arten werden Einzel- und Doppelhduser gesehen, ergdnzt durch nur ein Mehrfamilienhaus. Durch die
alleinige Zulassung von Einzelhdusern im Uberwiegenden Teil des Baugebiets und wahlweise von Einzel-
und Doppelhdusern soll die typische Baustruktur im friiher eingemeindeten Ort Raigering beibehalten
und fortgefiihrt werden. Eine dariiber hinausgehende Verdichtung ist nicht beabsichtigt und findet an-
gesichts der nicht stadtzentralen Lage eine geringe Nachfrage. Reihenhduser und weitere Geschosswoh-
nungsbauten sind aus diesem Grunde nicht vorgesehen.

Festsetzung
3.4 Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen, je Doppelhauseinheit maximal 2 Wohnungen und auf
Parzelle 6 maximal 9 Wohnungen zuldssig.
Begriindung

Um der Einwohnerdichte in den Einzel- und Doppelhdusern und im Geschosswohnungsbau eine Ober-
grenze zu geben, wurden die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt. Durch die gro3ziigigen Baugrenzen,
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insbesondere bei einer Verschmelzung von Grundstiicken, wdren Wohngebaude mit mehr Wohneinhei-
ten realisierbar. Dies wdre eine nicht beabsichtigte Verdichtung, fiir welche die Verkehrsinfrastruktur,
einschlieBlich des ruhenden Verkehrs, nicht ausgelegt ist.

Festsetzung

3.5 Baugrenze

Begriindung

Um die Bauwerber bei der genauen Lage ihrer Gebdude Spielrdume zu lassen, ist bei aneinandergereih-
ten Parzellen eine durchgehend liberbaubare Flache vorgegeben mit einer Tiefe des ,,Baufensters”, wel-
che noch eine dem StraBenverlauf folgende und erkennbare Gebdudeabfolge garantiert. Das ,Einzel-
baufenster” fir Gebdude auf Parzelle 1 ist fiir die vorgesehen Nutzung ausreichend dimensioniert.

Beim Mehrfamilienhaus verlduft die Baugrenze entlang der Gebdudekannten. Die (iberbaubare Flache
ist 25 m x 12 m groB und wurde hinsichtlich GroRBe und Lage mit der Bautrdger abgestimmt. Ein darlber
hinausgehende GebdudegréRe wird in Anbetracht der Lage, des Grundstiickszuschnitts und der Umge-
bung als nicht vertretbar gesehen.

Die vorgesehene Bebauung greift nicht in das zur Hochwasserfreilegung umgestaltete Profil des Briill-
baches ein und die Bebauung halt durch die Baugrenze einen Sicherheitsabstand zur Béschungskante
ein. Eine Beeintrdchtigung der MaRnahmen zur Hochwasserfreilegung ist damit ausgeschlossen.

Festsetzung
3.6 Auf Parzelle 6 ist an der Siidostfassade einen Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone in einer
Tiefe von 2 m ausnahmsweise zuldssig

Begriindung

Wie bei 3.5 zur Baugrenze ausgefiihrt, wird durch das ,Baufenster die GebdudegréRe des Geschoss-
wohnungsbaus reglementiert. Um zeitgemaRBe Wohnungen errichten zu kénnen, sind fiir die slidostex-
ponierten Wohnungen im zweiten und dritten Geschoss in ausreichender Tiefe Balkonvorbauten nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Festsetzung

3.7 Uberdachte Nebenanlagen (zum Beispiel Gartenhaus, Pavillon, Sauna, ...) sind auBerhalb der {iber-
baubaren Grundstiicksflache ab einer GréRe von insgesamt maximal 12 m? unzuldssig. Sonstige
Nebenanlagen kénnen auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.

Begriindung
Die GroRe von Uberdachten Nebenanlagen wurde auf 12 m? beschrankt, um keine raumbildenden, be-
ziehungsweise das Ortsbild pragenden Nebenanlagen entstehen zu lassen.

Festsetzung

3.8 Eingeschossige Wintergdrten (auch zum dauerhaften Aufenthalt), Terrassen und Terrasseniiber-
dachungen im direkten Anschluss an das Hauptgebdude sind ausnahmsweise auch auRerhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von maximal 12 m? zuldssig. Bei Doppelhdu-
sern benotigen diese bis zu einer Tiefe von 3 Metern keine Abstandsflachen.



Bebauungsplan Amberg 105 ,Raigering Mitte” Vorlage 005/0019/2021
Anlage 4, Seite 14

Begriindung

Die Ausrichtung der Baugrenzen hat in erster Linie das Hauptgebdude im Blick, welches auf Grund der
Dimension raumbildende, beziehungsweise das Ortsbild pragende Wirkung hat. Lage und Tiefe der Bau-
grenzen orientieren sich nach diesem Kriterium. Fiir iberdachte Terrassen und Wintergdrten ist die Aus-
nahmeregelung nach § 23 Abs. 3 BauNVO mit einer angemessen GroRBenbegrenzung der gebdudearti-
gen Anbauten vorgesehen, um die Bauherren nicht in ihrer Nutzung zu sehr einzuschranken.

Festsetzung

4.1 Die Firstrichtung ist gemdR den im Plan dargestellten Gebdudevorschlagen auszufiihren.

Begriindung

Das Baugebiet ist auf Grund der topographischen Lage in der Senke des ehemaligen Sportplatzes als
eigenstandige Einheit im Siedlungsgefiige ablesbar. Folglich sollen sich die Firstrichtungen der Gebau-
dekérper am StraRBenverlauf orientieren und sind deshalb aus Griinden des Ortsbildes traufstandig an-
geordnet. Damit ergibt sich auch bzgl. Gartennutzung eine interessante Stidost- bis Sidwest-Exposition.
Nur fir das westlichste, das Baugebiet abschlieBende Grundstiick ist eine wahlweise eine trauf- oder
giebelstdndige Ausrichtung zum Wendeplatz zuldssig.

Festsetzung

5.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Begriindung

Aus nachbarschiitzenden Griinden sind im Planbereich die Abstandsflichen nach BayBO anzuwenden,
um eine ausreichende Beliiftung und Belichtung der Gebdude zu garantieren.

8.4. Didcher und PV-Anlagen

Festsetzung

6.1 Flr Hauptgebdude sind Sattelddcher (SD) oder versetzte Pultddcher mit einem maximalen Versatz
von 1 Meter in der Auenansicht zuldssig.

- Dachneigung von 20° bis 30°. Die Ddcher von Doppelhdusern sind mit gleicher Dachneigung
auszufiihren, Die Dachneigung betrdgt in diesem Fall 20°.

- Die Dacheindeckungen von Hauptgebduden sind einfarbig, matt mit Dachziegeln oder Dach-
steinen auszufiihren. Das Farbspektrum umfasst Rot-, Grau- oder Brauntone. Eine Dach-
begriinung ist ebenfalls zuldssig.

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

- Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Kniestock sind unzuldssig.
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Begriindung

Flr das Ortsbild sind die von weiten sichtbaren Dacher von wesentlicher Bedeutung. Um eine einheitli-
che Dachlandschaft zu erhalten, wurde fiir den Planbereich mit Einzel- Doppelhdusern eine Satteldach-
ausbildung vorgegeben. Ein Pultdach mit geringem Versatz hat noch einen satteldachartigen Charakter
und ist deshalb nicht ausgeschlossen.

Die Dachneigung der Sattelddacher ist flach gehalten um mit der zwingend zweigeschossigen Bauweise
nicht zu hohe Baukérper zu erhalten. Aus diesem Grunde ist auch kein Kniestock zuldssig. Bei den Dop-
pelhdusern ist die geringstmogliche Dachneigung mit 20 ° fiir beide Gebdude festgesetzt, um eine zu-
mindest hinsichtlich Dachneigung einheitliche, optisch beruhigende Ausbildung zu bewirken. Die flache
Dachneigung wurde deshalb festgelegt, da auf Grund der tieferen Baukorper die Firsthéhen bei Doppel-
hdusern héher ausfallen und die konkrete Festlegung der Neigung wegen der normativen Bestimmtheit
der Festsetzung rechtlich geboten ist. Eine Befreiung bei gleicher Dachneigung ist im Einzelfall ange-
bracht, wenn sich die Doppelhausgebdude hinsichtlich Firsthéhen, auf Grund einer nicht zu grolRen Ge-
bdudetiefe, einfiigen.

Um bunte (lila, blau, griin ...) und verschiedenfarbige Ziegeldacher zu verhindern, welche einen Fremd-
kdrper im Ublichen Farbspektrum mit einfarbigen Dachern mit roten, grauen, braunfarbigen Ténen ent-
stehen lassen wiirden, sind diese ausgeschlossen. Eine Dachbegriinung fligt sich vom Farbspektrum in
das Baugebiet mit Gdrten ein und ist aus landschaftsékologischer Sicht begriiBenswert.

Die zuldssigen Dachiiberstande sind regional typisch und lassen einen ausreichenden konstruktiven Re-
genschutz zu.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind bei flachgeneigten Dachern baugestalterisch nicht
ansprechend. Zudem komplettiert deren Ausschluss das stadtebauliche Ziel, eine harmonische Dach-
landschaft durch Beschrankung auf wenige, einheitliche Formen und Farben zu erhalten und damit zu
einem fassbaren und nachvollziehbaren Ganzen zu entwickeln. Auf Grund der geringen Dachneigung
ohne Kniestock sind diese drei Dachelemente auch wirtschaftlich nicht sinnvoll, da im Dachraum keine
adaquaten Wohnraume entstehen kénnen.

Festsetzung

6.2 Garagen / Carports, die Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebdude und das Fahrradgebdude
auf Parzelle 6 sind eingeschossig mit Flachdach auszufiihren und dauerhaft mit lebenden Pflanzen
extensiv zu begriinen.

Begriindung

Durch die eingeschossige Errichtung der Garagen, Carports, der Gemeinschaftscarportanlage mit Ne-
bengebdude und des Fahrradgebdudes mit einem Flachdach bleiben diese Gebdude niedriger und es
entsteht ein gewollter Rhythmus zwischen héheren Wohngebduden und untergeordneten Bauten.

Die extensive Dachbegriinung auf den Nebengebduden ist begriindet in ihrer verbessernden Funktion
flir die Wasserhaushalt und fiir das lokale Klima (Puffer bei Starkregenereignissen, Abkiihlung durch
Verdunstungskalte, ...) und sie bilden Lebensraume fiir warme- und trockenheitsliebende Tier- und
Pflanzenarten. Die Festsetzung ist angesichts des sehr geringen Anteils an den Gesamtbaukosten und
der ausgleichenden Wirkung fir Eingriffe Natur, Landschaft und Boden rechtfertigbar, auch vor dem
Hintergrund der verfassungsrechtlichen Verpflichtung des Eigentums.
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Eine verbindliche Dachbegriinung in Wohngebiet bei Garagen wurde vom Stadtrat am 16.12.2019 im
Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg als Leitlinie m Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen.

Festsetzung

6.3 PV-Anlagen sind zwingend auf mindestens 30 % der Dachfldche der Hauptgebdude zu installieren.

Begriindung

Die PV-Anlagen sollen einen Betrag zur Nutzung erneuerbarer Energien als stadtebauliches Ziel leisten.
Diese Zielsetzung wurde im BauGB aufgenommen (§1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Ausrichtung und Dachnei-
gung lassen eine wirtschaftliche Nutzung mit heutigen PV-Elementen zu. Die Beschrankung auf 30 %
der Dachfldche soll die Eigentlimer nicht zu sehr in ihrer durch Grundgesetz geschiitzten Baufreiheit
beschranken. Uber das festgesetzte MaR hinausgehende Errichtung und Nutzung von PV-Anlagen ist zu
begriiRen.

Eine verpflichtende Festsetzung in Bebauungspldnen zur Errichtung von PV-Anlagen wurde vom Stadt-
rat am 16.12.2019 im Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg als Leitlinie im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Festsetzung

6.4 - Aufstanderungen sind bei Sattelddchern nicht erlaubt.

- Anlagen, die parallel zur Dachhaut verlaufen, miissen einen Abstand zur Traufe und zum
Ortgang von 1 m einhalten. Dies gilt nicht fiir Anlagen die eine geringere Hohe als 20 cm
aufweisen, gemessen von OK Dach zur OK PV-Anlage.

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

Begriindung

Zum Schutz des Ortsbildes sollen bei der Errichtung der PV-Anlagen mit diesen Festsetzungen eine zu
starke Storung der Dachlandschaft verhindert werden.

8.5. Stiitzmauern, Einfriedungen und Werbeanlagen

Festsetzung

7.1 Stutzmauern:
Sttzmauern sind mit einer maximalen H6he von 1 Meter zuldssig. Zum 6ffentlichen Straenraum
sind Stiitzmauern nur mit einem Abstand von 1 m zur Strale zuldssig. Der Abstand zwischen hin-
tereinander liegenden Stiitzmauern muss mindestens 1 Meter betragen. Auf Stiitzmauern sind
zusdtzlich Zdaune bis zu einer H6he von 90 cm zuldssig.

Einfriedungen:

Zum offentlichen StraRenraum sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,30 Meter zu-
ldssig. Zwischen den Grundstiicken und an der hinteren Grundstlicksgrenze sind Einfriedungen
mit einer maximalen Hohe von 2 Metern zuldssig. Um die Durchldssigkeit fiir Kleintiere zu ge-
wdbhrleisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in einer Héhe von bis zu 5 cm zuldssig. Der
Abstand zwischen Sockeloberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.
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Absperrung des Daches der Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebdude:
Bei der Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebdude auf Parzelle 6 ist auf der Gebdaudewand
zur offentlichen StraRe hin eine Einfriedung bis zu einer H6he von 1,10 m zuldssig.

Begriindung

Stitzmauern werden zur individuellen Gestaltung der Baugrundstiicke zugelassen, aber auf 1,0 m Héhe
je Mauer begrenzt. Zur Minderung der ,Einmauerungswirkung” héherer Mauern sind héhere Stiitzmau-
ern, wenn sie erforderlich waren, gestuft mit Abstand zu errichten. Auch zum StraRenraum hin ist ein
Vorgelege vom 1m zur optischen Offenhaltung des StraRenraumen erforderlich. Die Zaune auf den ma-
ximal 1 m hohen Stiitzmauern dienen als Absturzsicherung.

Ein wesentliches Gestaltungselement des 6ffentlichen StraRenraums ist der Ubergang zu den Gérten
und Einfahrten. Um das StraBenbild mit hohen Zdunen, geschnittenen Hecken und Mauern nicht optisch
abzusperren, wird fiir die Einfriedungen eine maximale Hohe vorgegeben. Zwischen den Baugrundstii-
cken wdre eine solche Einschrankung in die Privatsphdre der Bauherren nicht begriindbar. Hier erfolgt
eine Bezugnahme auf die BayBO mit einer Einfriedungshéhe von maximal 2m, welche keine Abstands-
flichen auslésen und somit die nachbarlichen Belange gewiirdigt sind.

Aus Griinden des Artenschutzes ist ein Abstand zwischen Geldnde und Unterkante Zaun auszubilden
und am Boden sind nur niedrige Hindernisse bis 5 cm erlaubt. Eine 5 cm hohe Steinkante kann erfor-
derlich sein, um den Regenwasserabfluss auf das Nachbargrundstiick entgegenzuwirken. Mit lichten
»Durchschlupfh6hen“ von 10 cm sind kleineren Tieren wie Igel, Amphibien u. &. Wanderungen innerhalb
der Garten des Baugebietes moglich.

Die Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebdude soll den ca. 2 m hohen Geldndesprung zwischen
Forstamtsstrale und ehemaligen Sportplatzes abfangen und wirkt als Widerlager fiir die neu zu errich-
tende ErschlieBungsstrae. Auf Grund der Hohendifferenz konnte in gewissen Bereichen ein nicht er-
laubtes Betreten des Flachdaches méglich sein. Ein Absperrzaun auf der riickseitigen Gebaudemauer bis
1,10 m ist angebracht, um ein unbefugtes Betreten des Daches zu verhindern und ist von der Hohe her
zum direkt angrenzenden StraRenraum noch akzeptabel.

Festsetzung

7.2 Im Baugebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in Form von Firmenschildern an
Gebduden bis zu einer GroRe von 0,6 m? pro Gebdude unterhalb der Traufe zuldssig. Wechsellicht-
werbung ist nicht zuldssig. Werbebeleuchtung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zuldssig.

Begriindung

Die Werbeanlagen im WA dienen in erster Linie freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibenden,
die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben und sind dafiir ausreichend. Wechsellichtanlage und Werbebe-
leuchtung in der Nacht sind der Nutzung nicht angemessen und wirken sich sehr stérend auf die Wohn-
qualitat aus.

8.6. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Einfahrten

Festsetzung

8.2 Verkehrsberuhigter Bereich
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Begriindung

Flr eine 120 Meter lange StichstralRe soll zugunsten des moglichen Aufenthalts im StraRenbereich ein
Verkehrsberuhigter Bereich eingerichtet werden. Insbesondere im Bereich des Wendehammers kann
von Aufenthaltsraumen fiir spielende Kindes ausgegangen werden. Die vorgesehene StraRenbreite von
5,5 m ldsst noch den Begegnungsfall PKW-LKW zu und ist fir die verkehrliche ErschlieBung der ange-
dachten Wohnbebauung noch ausreichend.

Am Ende der ErschlieBungsstraRe ist ein Wendehammer (21,5 x 17,0 m) nach RASt Bild 59 gewahlt.
Dieser ist fiir einen Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange (3-achsiges Miillfahrzeug, Wenden
in 3 Zligen) und somit fiir die ErschlieRung passend. Die Funktion als Wendeplatz bzw. fiir die Erforder-
nisse der Feuerwehr kdnnen gewdhrleistet werden, da im Verkehrsberuhigten Bereich ein Parken nur
auf den ausgewiesenen Parkplatzflachen zuldssig ist. Parkflichen auf dem Wendeplatz sind nicht fest-
gesetzt und unzuldssig. Folglich ist ein Parken und Abstellen von Fahrzeugen verkehrsrechtlich verbo-
ten. Von der Verkehrsbehoérde wurde mitgeteilt, dass eine Beschilderung erst bei wiederholten Versto-
Ben des Parkverbotes auf dem Wendeplatz in Erwdgung gezogen wird.

Festsetzung

8.3 StraRenbegleitgriin

8.4 Offentliche Parkierungsfliche
Die Lage des Parkplatzes im verkehrsberuhigten StraBenbereich kann -unter Aussparung des
Wendehammers- bei erforderlicher Grundstiickszufahrt verschoben werden.

Begriindung

In der ErschlieBungsstrale sind insgesamt fiinf &ffentliche Parkldtze vorgesehen. Wie vorhergehend
ausgeflhrt, ist das Abstellen von Autos auf anderen Flachen unzuldssig.

Drei Parkpldtze sind im Osten im Miindungsbereich der Stichstrae in die ForstamtsstraRe geplant. Der
erforderliche H6henausgleich in der Hanglage kann durch Béschungen auf der umgebenden StraRBen-
begleitgriinfliche ausgeglichen werden. Positiv ist die Ndhe zum Geschosswohnungsbau mit bis zu 9
WE, vermutlich ohne einer zusatzlichen Abstellméglichkeit von Fahrzeugen fiir Besucher auf dem Bau-
grundstiick selbst.

Ein Parkplatz ist innerhalb der StraBe festgesetzt. Weitere Parkpldtze sind wegen des engen Rhythmus
der Garagenzufahrten und der StraBenbreite von nur 5,5 m nicht moglich. Ein Anpassen der Lage kann
aufgrund der tatsdchlichen Garagenanordnungen noch erforderlich sein. Deshalb ist vorgesehen, dass
der Parkplatz spdter nach erfolgter Bebauung durch Farbmarkierung festgelegt wird.

Stidlich der Parzelle 1 ist auf einen 4 m breiten Streifen die Verlegung der Regenwasser- und Schmutz-
wasserkandle vorgesehen. Eine Nutzung als Bauland ist hier nicht sinnvoll. Es darf keine Einzaunung
erfolgen, da der Korridor fiir den Kanalspiilwagen zugdnglich sein muss. Der Streifen bietet sich also fiir
einen Gartennutzung kaum an. Deshalb ist hier der fiinfte Parkplatz und StraBenbegleitgriin festgesetzt.
Die Ausstiegsmoglichkeit des Fahrers erfolgt in den noch 1,5 m breiten Freibereich des Strakenbegleit-
griins. Angedacht ist (iber diesen Streifen auch eine fuBldufige, private Verbindung vom Wendeplatz
nach Westen zur Kreuzung Immenstdtter StraRe/Hallstdtter Strae/StraRe Hofmark.

Festsetzung

8.5 Einfahrt
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Begriindung

Im Bebauungsplan ist nur fiir das Mehrfamilienhaus eine Einfahrt lagemaRig festgelegt, die sich durch
die festgesetzte Nutzung und der Geldndeverhdltnisse zu ergeben hat und nicht an anderer Stelle ver-
wirklicht werden darf.

Die sich Uber die anderen Baugrundstiicke hinziehenden und zusammenhdngenden {berbaubaren Fla-
chen, erganzt durch Flachen fiir Garagen und Carports, lassen die Anordnung der Garagen, Carports und
Stellpldtz je nach Bauplatzgestaltung zu. Eine Festsetzung der Einfahrten ist stadtebaulich Gberfliissig
und wdre eine ungerechtfertigte Einschrankung der Baufreiheit.

8.7. Garagen, Carports und Stellplitze

Festsetzung

9.2 Fldche fiir Garagen und Carports

Begriindung

Ergdnzend zu den ,Baufenstern®, in den Garagen und Carports zuldssig sind, sind auf Grund der konkre-
ten Situation fiir die Parzelle 1, 5 und 10 noch zusatzliche Fldachen fir diese baulichen Anlagen erfor-
derlich.

Festsetzung

9.3 Fldche fiir Gemeinschaftsgaragen oder Gemeinschaftscarports

9.4 Fldache fiir Gemeinschaftscarports (GCa) und Nebengebdude (NB)
Die Carports und Nebengebdude miissen zusammenhdngend errichtet und einheitlich gestaltet
werden.

9.5 Fldche fiir Gebdude zum Unter- bzw. Einstellen von Fahrrdadern (Fahrradgebaude)

Begriindung

Auf Parzelle 6 wurde in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn und Architekten die Anlagen fiir die Stell-
pldtze und die erforderliche Nebengebdude entwickelt und im Bebauungsplan {ibernommen.

Festsetzung

9.6 Garagen und Carports missen einen Abstand von mindestens 5,5 Meter zur StraBenbegrenzungs-
linie einhalten und diirfen maximal 9,00 x 6,5 Meter grol8 sein. Bei Parzelle 5 geniigt ein Abstand
von 3,0 Meter zur StraBenbegrenzungslinie.

Begriindung

Die Garagen und Carports missen einen Abstand zum &ffentlichen Verkehrsraum von 5,5 m haben. Auf
diesen Flachen kdnnen weitere Fahrzeuge abgestellt werden, ohne in den Verkehrsraum hineinzuragen.
Damit soll einem ,Zuparken” der StraRBe entgegengewirkt werden. Diese Stellplatzflichen kénnen bei
einer zweiten Wohneinheit, fiir Besucher oder fiir eigene Autos, Motorrdder der Kinder genutzt werden.

Eine maximale GréRe von Garagen muss eingehalten werden, um véllig Gberdimensionierte Garagen
und Carports auszuschlieBen und damit die fiir die Bauweise typische Abfolge von Wohngebduden und
untergeordnet Garagen / Carports zu gewdhrleisten.
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Festsetzung

9.7 Stellplatzflachen und Zufahrten sind wasserdurchldssig zu befestigen. Bei fugenlos verlegtem Pflas-
ter ist ein Nachweis zur Durchldssigkeit zu erbringen.

Begriindung

Obwohl im Bodengutachten des Bliro Messerer festgestellt wurde, dass flir den Boden bestenfalls eine
eingeschrankte Versickerungseignung vorhanden ist, sollen Stellplatzflichen und Zufahrten wasser-
durchldssig befestigt werden bzw. bei fugenlos verlegtem Pflaster ist ein Nachweis zur Durchldssigkeit
zu erbringen. Durch die Fugen bzw. Porenrdume der Beldge wird eine gewisse Wasseraufnahme und
damit Verzégerung des Regenwasserabflusses bewirkt. Dies hat bei Starkregenereignissen eine regulie-
rende Wirkung..

Anzumerken ist auch, dass neben der wasserwirtschaftlichen Bedeutung fiir den Bauherren verminderte
Niederschlagswassergebiihren nach der stddtischen Beitrags— und Gebiihrensatzung zur Entwdsserung
anfallen. Die Geblhr bemisst sich nach der (iberbauten und den befestigten Flachen des Grundstiicks,
wobei die befestigten Flachen je nach Versiegelungsgrad mit einem Abflussbeiwert multipliziert wer-
den. Bei iberwiegend versiegelte Fliche mit Pflaster— und Plattenbeldgen mit einer Fugenbreite vom
0,5 cm bis zu 2,5 cm betrdgt der Abflussbeiwert nur noch 0,5.

Festsetzung

9.8 Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen Stellplitze richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Amberg. Hintereinander liegende Stellpldtze kénnen angerechnet wer-
den, wenn sie derselben Wohneinheit dienen.

Begriindung

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

Fir den Geschosswohnungsbau kénnen mindestens 12 Stellpldtze errichtet werden. Damit wadre die
maximale Nutzung mit drei Etagen mit jeweils 2 WE bzw. 3 WE realisierbar.

Flr die Einzel- und Doppelhduser kann von Absprachen ausgegangen werden, hintereinander liegende
Stellplatze sinnvoll zu nutzen.

8.8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und Fiihrung von Leitungen

Festsetzung
10.1 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (Sedimentationsanlage Regenwasser mit Einleitung in den
Briillbach)
Begriindung

Diese Anlage ist aus abwassertechnischen Griinden erforderlich.
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Festsetzung

10.2 Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu fiihren

Begriindung

Der Planbereich soll einer neuen baulichen Entwicklung zugefiihrt werden. GroRBer Wert wird dabei auf
das Ortsbild gelegt. Die Anordnung der Baukorper und Festsetzungen zur Gestaltung verfolgen dieses
Ziel der Entwicklung eines gestalterisch anspruchsvollen Baugebietes. Die Fiihrung von oberirdischen
Stromleitungen wiirde dieser Zielsetzung zuwiderlaufen. Die wirtschaftlichen Belange des Betreibers
sind hier nachrangig.

8.9. Griinordnung, Natur und Landschaft

Festsetzung

11.1 Private Griinfliche mit Schotterrasen zur Sicherung der Befahrbarkeit der Kanaltrasse (Kanalspiil-
wagen). Keine Hochbauten, Bepflanzung und Einfriedungen zuldssig.

Begriindung

Bei der Fliche handelt es sich um einen schmalen Streifen siidlich der Parzelle 1. Sie ist erforderlich, um
den 4 m breiten Korridor fiir die Abwasserkandle planungsrechtlich zu sichern. Eine Einbeziehung in das
Baugrundstiick auf Parzelle 1 ist wegen der Verbote nicht zumutbar, da davon auszugehen ist, dass an
der Grundstlicksgrenze eine Einfriedung errichtet werden wird. Der Fldachenstreifen ist entsprechend
der Festsetzung grundbuchrechtlich durch Dienstbarkeit und Reallast zu sichern.

Festsetzung

11.2 Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung. Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang
mind. 16/18 cm. Die Lage ist nicht bindend jedoch die Anzahl innerhalb der einzelnen Baupar-
zelle.

Begriindung

Bei der Errichtung von Gebduden wird der Natur der Lebensraum fiir Flora und Fauna genommen. Durch
die Versieglung eines Baugebietes wird zusatzlich das Klima beeintrachtigt. Um dem ausgleichend ent-
gegenzuwirken, sind die festgesetzten Laubbdume zu pflanzen. Auf Grund ihrer Dominanz haben
Bdume spdter zudem ortsbildpragende Wirkung und durchgriinen das Baugebiet.

Festsetzung
11.3 Bei der Auswahl von Baumen und Hecken ist bei mindestens 70 % der Pflanzen auf die Verwen-
dung von heimischen Gehdlzarten zu achten.

Begriindung

Aus landschaftsdkologischen Griinden sind bei den Strauchpflanzungen mindestens 70 % standortge-
rechte, heimische Arten zu verwenden. Diese Arten haben einen hoheren Wert fiir die Fauna und kon-
nen damit den Eingriff aus Sicht des Artenschutzes abmindern.
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Festsetzung

11.4 Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache, mit Ausnahme der zu befestigten Flachen fir Zufahr-
ten, Zugange und Stellpldtze sind mit Pflanzen gdrtnerisch anzulegen und zu erhalten. Schotter-
gdrten sind nur auf 5 % der Grundstiicksflache zulassig.

Begriindung

Mittlerweile ist die Anlage von Schottergdrten im Hausgartenbereich in Mode geraten und ist sehr ver-
breitet. Die biologische Wirksamkeit dieser Flachen ist leider sehr eingeschrankt. Damit in diesen Garten
kein Unkraut entsteht, werden Folien und Fliese unter den Gesteinen eingebaut. Trotzdem kommt es
auch dort langfristig zur Unkrautbildung, welche aus optischen Griinden oft chemisch bekampft wird.
Hinsichtlich Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten und der Leistungsfahigkeit des Bodens sind diese
Schottergarten von geringer bis keiner Bedeutung

Eine Einschrankung von Schottergarten wurde vom Stadtrat am 16.12.2019 im Konzept zum nachhalti-
gen Bauen in der Stadt Amberg als Leitlinie m Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Die im Zuge der Beteiligung der Beh6érden vom Bund Naturschutz in Bayern e. V. vorgebrachte Stellung-
nahme, die Schottergdrten grundsdtzlich in Hausgdrten zu verbieten wird nicht nachgekommen. Ein
grundsatzliches Verbot steht dem verfassungsmaRig geschiitzten Eigentumsrechtes gegeniiber den Vor-
teilen fiir Natur, Landschaft und Boden in keinem Verhaltnis mehr.

8.10. Immissionsschutz

Festsetzung

12 In der Festsetzung sind auf einer Kartendarstellung die Fassaden dargestellt, an denen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach der DIN 18005 erfolgen. In einer Tabelle wurden fiir
jede Fassade auf Geschosse bezogen die konkreten Beurteilungspegel fir Verkehrsldarm tags und
nachts aufgelistet, sowie erforderliche baulichen und passiven SchallschutzmaBnahmen und die
AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1:2016-07.

12.1 bis 12.7
Auffiihrung der konkreten baulichen und passiven SchallschutzmalRnahmen durch Textfestset-
zungen

Begriindung

Durch die Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich innerhalb des Bebauungsplangebietes Uberschrei-
tungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 um bis
zu 3 dB tagstiber und nachts.

Aufgrund der Uberschreitungen wurde ein Lirmkonzept erarbeitet, welches eine Kombination aus wirt-
schaftlichen und stadtebaulich vertretbaren baulichen und passiven SchallschutzmaBnahmen vorsieht.
Das Konzept sieht aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden bauliche und passive Schallschutz-
maRnahmen vor. Auf aktive LarmschutzmaRnahmen soll verzichtet werden.

Unter baulichen SchallschutzmalRnahmen ist die Orientierung von Aufenthalts- und Schlafraumen der-
gestalt zu verstehen, dass notwendig 6ffenbare Fenster von der larmbeaufschlagten Seite des Gebdudes
weg orientiert werden.
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Passive SchalschutzmalRnahmen bedeuten Larmminderung auf Empfangerseite. so dass z. B in Aufent-
halts- bzw. Schlafrdumen ausreichendniedrige Innenpegel erreicht werden kénnen.

Anderungen des Bebauungsplanentwurfes:

Der Bebauungsplanentwurf zur erneuten Auslegung wurde in Teilen gedndert, wobei die stadtebauliche
Grundstruktur, welche auch Grundlage es Larmgutachtens von ab consultants vom 26.1.2019 ist, bei-
behalten wurde. Vom Stadtplanungsamt erfolgte eine Anpassung der Festsetzungen zum Ldrmschutz,
insbesondere auch eine optimierte graphische Aufbereitung. Die vom Gutachterbliro berechneten
Larmwerte wurden aber an den betroffenen Fassaden nicht gedndert. Mit Schreiben vom 11.02.2021
erfolgte von ab consultants die Mitteilung, dass die vom Stadtplanungsamt am 29.01.2021 zugesandten
Festsetzungsvorschldge fiir den Bebauungsplanentwurf “Raigering Mitte“ (Auszug zum Schallschutz)
aus schallschutztechnischer Sicht korrekt sind. Mit den formulierten Festsetzungsvorschldgen werden
die notwendigen schalltechnischen Anforderungen an die Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes
definiert. Die Immissionsschutzbehoérde schloss sich den Ausfiihrungen des Gutachters hinsichtlich der
Festsetzungen zum Ldarmschutz an (E-Mail vom 15.02.2021).

9. Auswirkungen und MaBnahmen

9.1. ErschlieBungsanlagen, Wegeverbindung nach Westen

Das Baugebiet ist im Privateieigentum und soll durch einen Bautrdger straRen- und kanaltechnisch er-
schlossen werden. Es ist vorgesehen, die neue ErschlieBungsstraBe nach dem Bayerischen StraBen- und
Wegegesetz als offentlichen Eigentimerweg zu widmen. Die Abwasserkandle sollen von der Stadt Am-
berg iibernommen werden.

Die tiefbautechnische Planung erfolgt durch ein ortsansdssiges Biiro. Die Kanalbauarbeiten sollen im
Spdtherbst 2021 beginnen und im April/Mai 2022 sollen die ErschlieRungsanlagen fertiggestellt wer-
den.

Das Geldnde des ehemaligen Sportplatzes weit momentan ein Gefdlle von ca. 0,5 % nach Westen auf.
Um den Hohensprung zur ForstamtsstralRe aufzufangen, ist nach der Einmiindung zuerst eine Steigung
von 4,5 % geplant, danach verlduft die Strae mit 1% auf einem ca. 60 cm hohen Damm und eine Anhe-
bung der Baugrundstiicke ist spdter vorgesehen. Damit kann fiir die meisten Grundstlicke eine Entwds-
serung des Dranagewassers im Bereich des Kellergeschosses im Freispiegel ermoglicht werden. Die Aus-
bildung eines Kellers ist nach statischer Begutachtung unbedingt anzuraten, da tragfdhiger Boden, auf
Grund der Bach- und Talablagerungen und der spateren Auffiillungen, erst in tieferen Schichten vorzu-
finden ist. Eine Verwertung des Aushubes fiir die vorgesehenen Auffiillungen der Baugrundstiicke ist
moglich, wodurch sich die Bauherren die mittlerweile hohen Entsorgungskosten fiir den Aushub sparen
kdnnen.

Regenwasser- und Schmutzwasserkanal werden vom Wendehammer aus nach Westen gefiihrt mit Ein-
leitung des Regenwassers in den Briillbach bzw. des Schmutzwassers in den weiter westlich vorhande-
nen Mischwasserkanal. Die Kanaltrasse verlauft zuerst (iber die 4 m breite Griinfliche mit Parkplatz im
Anschluss an dem Wendehammer und dann Gber ein langgestrecktes, teilweise aufgeschottertes Grund-
stlick (FIst. 61/21), welches als HinterhoferschlieRung der Gebdude an der Strae Hofmark dient und in
deren Eigentum ist. FUr die Verlegung der Kandle und die Wartungsarbeiten ist auf dem Flst. 61/21 eine
grundbuchrechtliche Sicherung zugunsten der Stadt erforderlich. Zur Durchfiihrung von Wartungs- und
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Reparaturarbeiten muss die Kanaltrasse von Bebauung und Bewuchs freigehalten und mir einer Tragfa-
higkeit fiir LKW (Splilwagen) ausgebaut werden, z B. Schotterrasen mit entsprechendem Unterbau. Vom
Bautrdger ist die erforderliche grundbuchrechtliche Sicherung bei der Eigentiimergemeinschaft einzu-
holen. Es wiirde sich anbieten, dass die Bewohner des neuen Baugebiets (iber die Griinflache und die
befestigte Privatflache, bei Duldung durch die Eigentiimergemeinschaft, direkt zur Kreuzung Im-
menstdtter StraBe/Hallstdtter Strake/Stralke

9.2. Baugrund

Flr das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten (Biiro fiir angewandte Geologie Messer vom Novem-
ber 2919, Projekt Nr. 19-053) angefertigt. Das Gutachten kann bei der bei 3. genannten Stelle eingese-
hen werden. Nachfolgen sind wesentliche Ergebnisse fiir den Bau von Wohngebduden und bodenschutz-
rechtlicher Forderungen des Wasserwirtschaftsamts aufgefiihrt:

Der Untergrund besteht aus kiinstlichen Auffiillungen (Teichverfiillung, Sportanlagenbau und Bachbe-
gradigung), aus natiirlichen Bach- und Talablagerungen sowie aus Verwitterungsbéden und Weichge-
stein (Feuerletten). Er ist deshalb wechselhaft und weist hdufig bindige Boden mit schlechterer als stei-
fer Konsistenz auf. Dadurch ist der Boden bereichsweise nicht tragfahig bzw. erfahrt unter Bauwerkslast
hohe Setzungen und potenziell bauwerksschadliche Setzungsunterschiede.

Bei unterkellerter Bauweise ist mit driickenden Wasser zu rechnen.

Die Schadstoffbelastungen sind eher gering und erlauben eine bautechnische Verwertung. Fir den Bo-
denaushub ist hat nach LAGA PN98 eine Haufwerksbeprobung und Deklarationsanalytik und entspre-
chend der Ergebnisse eine Verwertung zu erfolgen.

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schddliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die Stadt Amberg (Umweltamt)
zu benachrichtigen. Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw.
die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials gekldrt ist. Auf die
abfallrechtliche Relevanz wird hingewiesen.

Diese Hinweise mit Verweis auf das Baugrundgutachten sind im Bebauungsplan zur Information fiir die
Bauherren beigegeben (Nr. 2).

9.3. Wasserrechtliche Erlaubnis

Wie bereits erldutert, ist Baugebiet vorgesehen, den Regen—- und Schmutzwasserkanal in Verlangerung
des Wendehammers nach Westen (ber die Parzelle 1 und entlang des Privatgrundstiicks Flst. 61/21 zu
fihren. Das Regenwasser wird nach dem Baugrundstiick Parzelle 1 mit einer vorgeschalteten Sedimen-
tationsanlage in den Briillbach eingeleitet. Die Sedimentationsanlage mit Einleitungsstelle ist als Flache
flir die Abwasserbeseitigung (gelb) festgesetzt und ist der Stadt Amberg spdter kosten— und lastenfrei
zu ibergeben. Fiir die Einleitung des Regenwassers in den Briillbach bedarf es einer gehobenen Erlaub-
nis nach dem Wasserhaushaltsgesetz. Die dafiir erforderliche Entwdsserungsplanung wird durch das
planende Ingenieurbiiro momentan erstellt. Vorabstimmungen mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden
erfolgten bereits. Vorgesehen ist eine zeitnahe Antragstellung. Sollte sich die fachliche und rechtliche
Umsetzung des Wasserrechts verfestigt haben, kann aus Sicht des Stadtplanungsamt vor dem absehba-
ren Wasserrechtsbescheid der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgen.



Bebauungsplan Amberg 105 ,Raigering Mitte” Vorlage 005/0019/2021
Anlage 4, Seite 25

9.4. Denkmalschutz

Von der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege wird die Fldche als
Vermutungsfliche nach Art. 7 Denkmalschutzgesetz beurteilt. Uber die bodendenkmalpflegerische Er-
laubnispflicht und der Empfehlung zur friithzeitigen Kontaktaufnahme mit der Denkmalschutzbehorde
wurde der Vorhabentrager informiert. Dieser hat einen Antrag auf Grabungserlaubnis bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde gestellt (Eingang 18.02.2021).

Nach Riicksprach mit der zustdndigen Sachbearbeiterin des Landesamtes fiir Denkmalschutz (Telefonat
vom 08.02.2021) kdnnte folgendes Vorgehen fiir die Bebauung des Grundstiickes anvisiert werden:
Im Zuge der Erstellung der ErschlieBungsstraBe wird der Oberboden abgeschoben und begutachtet.
Sollten sich auf dieser Flache keine Anhaltspunkte fiir Bodendenkmadler finden, kénnte eine Freigabe
der gesamten Baufldche in Aussicht gestellt werden. Das genaue Vorgehen wird von der Unteren Denk-
malschutzbehoérde durch Bescheid festgelegt.

9.5. ErschieBungsvertrag (stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB), grundbuchrecht-
liche Sicherungen

Flr die Erstellung der Stralle und der Abwasserkandle durch den Vorhabentrager ist ein ErschlieBungs-
vertrag (stddtebaulicher Vertag nach § 11 BauGB) abzuschlieBen mit Festlegung aller erforderlicher Er-
schlieBungsanlagen. Zur Sicherstellung der Anforderungen an die 6ffentliche ErschlieBungsstralle und
an die Entwdsserungskanadle sind die technischen Ausbauplane vorab vom Tiefbauamt zu priifen und
werden Bestandteil des ErschlieBungsvertrages.

Die rechtliche Sicherung der 6ffentlichen Abwasserkandle Gber Flst. 61/21 (Eigentiimergemeinschaft)
einschlieBlich der Erlaubnis zur Durchfiihrung aller Pflege— und ErhaltungsmaRnahmen durch die Stadt
Amberg muss (iber eine grundbuchrechtliche Sicherung erfolgen. Auch die schadlose Ableitung von Re-
genwasser der Verkehrsfliche bis zu einer Uberflutungshaufigkeit nach DIN EN 752 ist iiber diesen Kor-
ridor baulich erstmalig herzustellen und grundbuchrechtlich zu sichern.

Erst nach Abschluss des ErschlieBungsvertrages und Bestellung der Dienstbarkeiten kann der Satzungs-
beschluss zum Bebauungsplan erfolgen. Erst dann ist die Umsetzung der erforderlichen ErschlieBungs-
maRnahmen, so wie sie im Vertrag festgeschrieben sind, auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes
und der gepriiften Ausbauplane (Anlagen zum ErschlieBungsvertrag) rechtlich gesichert



