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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Amberg sieht es als notwendig an, mit diesem Bebauungsplan Wohnraum am &stlichen Stadt-
rand auf dem Geldnde eines ehemaligen Gartenbaubetriebes zu schaffen. Die Stadtbau Amberg GmbH
als Tochterfirma der Stadt Amberg beabsichtigt, ein solches neues Wohngebiet am 6stlichen Stadtrand
Ambergs zu errichten. Alle sich im Geltungsbereich befindenden Flachen wurden von der Stadtbau Am-
berg GmbH erworben.

Das Gebiet ist derzeit nach § 35 BauGB (AuBenbereich) zu beurteilen, hier ist eine Wohnbebauung nicht
genehmigungsfdhig. Um das Plangebiet als Wohngebiet nutzen zu kdnnen, ist somit ein Bebauungs-
planverfahren notwendig.

Die Stadt Amberg hat aufgrund der seit langerer Zeit stagnierenden, teilweise bereits geringfiigig riick-
l[dufigen Einwohnerzahl keinen groBen Wohnflichenbedarf mehr. Der zusdtzliche Wohnflachenbedarf
ist weitgehend auf die immer noch zunehmenden Einpersonenhaushalte (zusdtzlich ca. 300-350
Wohneinheiten bei Trendfortschreibung), auf die dauerhafte Flichtlingsunterbringung (Nachfrage be-
sonders in einem Oberzentrum wie Amberg) und den Aufbau des Landesamtes fiir Pflege sowie zweier
Behdrdenverlagerungen zurlickzufiihren. Rechnerisch wdre dieser Bedarf durch die Nutzung aller er-
schlossenen Baullicken, Leerstande und Unternutzungen vollstandig zu decken.

Tatsdchlich ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentlimer von Baullicken gerade in jlingster Zeit duRRerst
gering, da, zusatzlich zur Reservierung von Baupldtzen fir Angehérige, wegen der ,Zinslosigkeit” eine
Flucht in Sachwerte wie Grundstiicke oder ,Betongold” zu beobachten ist. Von 60 in den letzten drei
Jahren vom Stadtplanungsamt fir Bauwillige empfohlenen Baullicken wurden nur drei Bauparzellen an
die Interessenten verkauft, zwei weitere von den Eigentiimern selbst genutzt. Fiir viele leerstehende
Wohnhduser werden so hohe Preise verlangt, dass fiir lange Zeit keine Nachnutzung zu erreichen ist.
Aulerdem entsprechen fast alle Alt-Immobilien nicht dem Stand der Technik (insbesondere hinsichtlich
der DAmmung, Heizung, Solarnutzung und sonstiger Installationen) und finden in diesem Zustand selten
Interessenten, meistens erst nach entsprechenden Sanierungen bzw. Modernisierungen, bei welchen
ein erheblicher Nachholbedarf besteht.

Bei einer Uberwiegenden Nachfrage im Eigenheimbereich (neben dem GeschoRwohnungsbau fir
Fliichtlinge und andere Bediirftige) muss, unter Annahme einer ca. 10-prozentigen Nutzung von Baulii-
cken in den ndchsten 10 Jahren, einer maRigen Flichtlingsentwicklung und einer Unterbringung von 80
% der Beschdftigten des Landesamts fiir Pflege und der anderen Behdérden, von einem zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarf (iber die rechtskraftigen Bebauungspldne hinaus von netto mindestens ca. 18
ha in der Stadt Amberg ausgegangen werden.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich umfasst derzeit einen ehemaligen Pflanzenhof und Landwirtschaftliche Flachen.
Durch die Ausweisung des Wohngebiets werden 41 Bauparzellen fiir 4-5 Geschosswohnungsbauten (je
10 Wohneinheiten) und 38 Einfamilienhduser oder Doppelhaushdlften (je 3 Wohneinheiten in den Ge-
bieten A und C und D) geschaffen.

Zur Stralle AM 30 wird im Plangebiet eine Larmschutzwand errichtet. Diese wird angleichend an die
Grinstruktur am Ortsrand begriint und kann als Lebensraum fiir kleinere Lebensformen (Vogel, Insek-
ten, Reptilien,...) dienen. Die Begriinung soll mit heimischen Pflanzungen erfolgen. Die Larmschutzwand
ist auf Grund der starken Schallemission der Strale AM 30 notwendig, um das Plangebiet nutzen zu
kdnnen.

Im Siiden des Plangebiets an der StraRe Mosacherweg entsteht ein Regenriickhaltebecken, dieses ist
auf Grund der Hanglage des Gebiets zwingend am topografisch tiefsten Punkt zu errichten.

Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls im Sliden {ber die Strale Mosacherweg. Dies ist die einzige Moglich-
keit das Gebiet effektiv und ohne gréRere Probleme zu erschlieRBen.

Die StraBen- und Gebdudestrukturen orientieren sich an den gegebenen natirlichen H6henlinien.
Dadurch werden die Topografie und das Relief des Plangebietes deutlich hervorgehoben und stadte-
baulich genutzt.

Im Zentrum werden Einfamilien- und Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen zuldssig. Am nérdlichen
Ende des Plangebietes werden Geschosswohnungsbauten mit drei Vollgeschossen erlaubt. Die Geschos-
sigkeit der Gebdude orientiert sich an den topographischen Gegebenheiten, dies dient zum einem dem
Larmschutz und zum anderen der stadtebaulichen Einfligung. Zwecks der Ortsrandlage und dem Einfu-
gen in die Umgebung sind ein Pflanzgebot und die Begriinung von Carport- und Garagenddchern zwin-

gend notwendig.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am Ende des Mosacherweges, am &stlichen Stadtrand.

Westlich wird es begrenzt durch den Bebauungsplan AM 56 ,Am Mosacherweg”, im Siden liegen der
Mosacherweg und eine kleine Flache des AM 6C ,,Mosacherweg Ost“. Die Flache des AM 6C, ein Bolz-
platz, welcher bereits andern Orts errichtet wurde, wird im Zuge dieses Bebauungsplans Verfahren iber-
plant. Im Osten wird das Plangebiet von der AM 30 begrenzt, nordlich schliel3t Ackerland an.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke: 210/1, 216, 217, 218 und 219 und die Teilflursiicke
1669/3, 2279/83 und 210 Gemarkung Gdrmersdorf. Insgesamt hat das Gebiet eine GréRe von circa
5,12 ha.

Die Umrisse und die GroRe des Gebietes bemessen sich an den von der Stadtbau Amberg GmbH erwor-
benen Flurstiicken. Die Flurstiicke mit den Nummern 210/1, 216, 217 und 218 befinden sich vollstdandig
im Besitz der Stadtbau Amberg GmbH. Bei Flurstiick Nr. 219 verflgt die Stadtbau Amberg GmbH (ber
das Erbbaurecht. Flurstiick 210 befindet sich ebenfalls im Besitz der Stadtbau Amberg GmbH mit Aus-
nahme einer bereits bebauten Parzelle auf diesem Flurstiick. Diese befindet sich in Privatbesitz. Teilflur-
stiick Nr. 1669/3 (Offentlicher Feld- und Waldweg) und Teilflurstiick Nr. 2279/83 (Mosacherweg) liegen
im Besitz der Stadt Amberg.
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4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 Abs. 1 BauGB BauGB aufgestellt. Im Parallelver-
fahren wird die 138. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt.

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss am 28.01.2019 begonnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Tragern o6ffentlicher Belange beschlossen.

Die Bekanntmachung erfolgte mit dem Amtsblatt vom 15.02.2019
Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 25.02.2019 bis zum

25.03.2019, die der Behdrden und sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB er-
folgte ebenfalls vom 25.02.2019 bis zum 25.03.2019.
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AnschlieRend wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans an die Belange der Offentlichkeit und der
Behdrden angepasst, ein Larmgutachten und ein Versickerungsgutachten wurden durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 29.03.2021 bis zum
28.04.2021, die der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB er-
folgte ebenfalls vom 29.03.2021 bis zum 28.04.2021. Es wurden keine Themen genannt, die eine An-
derung des Entwurfs nach sich gezogen haben.

5. Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Wohngebiets AM 56 ,Am Mosacherweg". Im Geltungsbereich
befinden sich landwirtschaftliche Flachen und Flachen eines ehemaligen Gdrtnereibetriebs. In diesem
Kapitel werden umweltbezogenen Inhalte nicht aufgefiihrt, da die ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes im Umweltbericht in einer zusammenfassenden Form dargelegt werden. Es wird
auf den Umweltbericht verwiesen.

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

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Es wird bei den Festlegungen zwischen Zielen (Z) und Grundsdtzen (G) unterschieden. Ziele sind ver-
bindliche Vorgaben fiir die Gemeinden, die Bauleitpldne sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP auf-
geflihrten Grundsatze sind dagegen nicht verbindlich, sie sind aber in der Abwdgung mit einzubeziehen.
Folgende relevanten Themen des LEP betreffen das Plangebiet:

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden durch:

« die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung
« die verstdrkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien

« den Frhalt und die Schaffung nattrlicher Speichermoglichkeiten fiir Kohlendioxid und andere
Treibhausgase.

Im Bebauungsplan sind PV-Anlagen zwingend auf mindestens 30 % der Dachfliche der Hauptgebdude
zu installieren. Alternativ zu den PV-Anlagen kann eine Dachbegriinung auf mindestens 80 % der Dach-
flache errichtet werden.

Durch diese Alternative und durch die Festsetzung, dass gebdudeartige Nebenanlagen und die Larm-

schutzwand zu begriinen sind, werden Speichermdoglichkeiten fiir Kohlendioxid geschaffen. Die Festset-
zung eines Pflanzgebotes verbessert die Okobilanz und stellt ebenfalls Speicherméglichkeiten fiir Koh-
lendioxid dar.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freifldchen von
Bebauung freigehalten werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem ,, Kaltluftenstehungsgebiet mit hohem Ausgleichspotenzial fir
das Siedlungsgebiet”.
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Das Plangebiet besteht momentan aus einem Gartenbaubetrieb und zum Grof3teil aus Ackerflache. Die
Kaltluftenstehungsgebiete auf Ackerflachen funktionieren nur nachts. Dagegen erhitzen sie sich tags-
Uber sehr stark. Vegetation ldasst durch Transpiration Kdlte entstehen.

Die geplante Bebauung des Gebietes sieht keinen hohen Versieglungsgrad vor. Durch die Nutzung des
GroRteils des Gebietes als Gdrten fiir die Einfamilienhduser ist kein groRer Eingriff in das Kaltluftenste-
hungsgebiet zu erwarten. Das Pflanzgebot, die begriinten Nebenanlagen, sowie die begriinte Larm-
schutzwand sollen eventuelle Einwirkungen abmildern bzw. verhindern.

Die Versieglung von Fldchen soll durch eine Grundflachenzahl von 0,4 und dass Einfahrten, Gehwege
ohne stralenbegleitende Funktion und Pflegewege aus versickerungsfahigen Beldgen (z.B. Rasengitter-
steinen) herzustellen sind, weiterhin geregelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige
Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden.

Nach ABSP ist der Boden nur mit Verzicht auf Pestizide, Giille etc. zu bewirtschaften. Es existiert ein
hohes Gefdahrdungsrisiko fir das Grundwasser. Die Aufhebung der Landwirtschaft ist empfehlenswert
und wird umgesetzt.

(G) Tiefengrundwasser soll besonders geschont und nur fiir solche Zwecke genutzt werden, fir die seine
speziellen Eigenschaften notwendig sind.

Durch die Aufhebung des Ackerbaus und Gartenbaubetriebs wird das Risiko fiir die Kontaminierung des
Grundwassers, durch Diinger und Pestiziden Schutzmittel Eintrag, stark dezimiert bis aufgehoben.

Regionalplan Oberpfalz Nord

(G) Ein dichtes Radwegenetz soll geschaffen werden.

Der Landwirtschaftliche Weg an der StraBe Am 30 bleibt erhalten. Dieser wird momentan auch von
Fahrradfahrern genutzt. Durch das Aufheben eines Teils der Landwirtschaft wir das Gefahrenpotenzial
auf diesem Weg verringert. Der Weg wird im Bebauungsplan auch als Radweg eingeplant.

(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit gtinstige Voraussetzungen
gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

Flr das Gebiet existieren folgende giinstige Voraussetzungen:

1. Das Plangebiet besitzt eine gute Infrastruktur Anbindung

2. Durch die StraBen- und Hauserstruktur wird die Topographie und das Relief besser herausgebildet
und stddtebaulich eingegliedert.

3. Indem Plangebiet selbst existieren Mdglichkeiten zur Naherholung.

4. Durch die Planung wird eine Grinstruktur am Ortsrand mit Aufenthaltsqualitdt geschaffen. Diese
kann der Naherholung dienen. Ebenfalls bindet sie die Stadt mehr mit der umgebenen Landschaft ein
und hebt dadurch eine scharfe Kante Stadt-Landschaft auf. Wenn diese Kante vorhanden ist wird sie oft
als ein zu starker Kontrast wahrgenommen und bildet daher einen stadtebaulichen Missstand.

(G) Im Umland des Oberzentrums Amberg soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hingewirkt
werden. Die Siedlungstatigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsachsen oder an
leistungstahigen Verkehrswegen gelenkt werden.
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Vom Plangebiet ist eine schnelle Infrastrukturverbindung zum Stadtkern und nach auRen gegeben.

(G) /n Raumen mit gréBerem Siedlungsdruck, wie im Kooperationsraum Stadt- Umland-Amberg/Sulz-
bach-Rosenberg, soll die Wohnfunktion geeigneter Siedlungseinheiten erhalten und verbessert werden.
Auf eine Verbesserung des Wohnwertes und des Wohnumfeldes soll hingewirkt werden.

Angrenzende Wohngebiete erhalten eine verniinftige Griinstruktur am Ortsrand mit Aufenthaltsqualitdt
und einen mitnutzbaren Naherholungsbereich.

Karte: Raumstruktur

Amberg ist nach dieser Karte als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt selbst ist kreisfrei.
Durch Amberg hindurch fihrt eine , Entwicklungsachse mit (iberregionaler Bedeutung®.

Karte: Gewdsserglite der FlieSgewdsser

Die Karte zeigt, dass die Vils in Amberg der Gewdssergiite II-Ill angehdrt und damit als kritisch-belastet
gilt.

Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.
Karte: Gewerblich/Industrielle Standortbereiche
Die Karte zeigt, dass sich innerhalb des Stadtgebietes das Gewerbegebiet West (Gewerblich/Industrieller
Standortbereich im Kooperationsraum Stadt-Umland Amberg/Sulzbach-Rosenberg mit Kennzeichnung
SB 3) befindet.
Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.
Karten: Landschaftliche Vorbehaltsgebiete / L andschaft und Erholung
Im Stadtgebiet befinden sich folgende Landschaftliche Vorbehaltsgebiete:
23 Amberg-Gebenbacher und Hahnbacher Stufe
Bereich sidlich des Gewerbegebietes Nord ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.
26 Amberg-Sulzbacher Sandsteinriicken
Der Bereich um die B85 und die Griinflichen an der Vils sind als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen.
27 Amberger Hiigelkette mit Waldweihergebiet
Die Gebiete innerhalb des 6stlichen Stadtbereiches (um Krumbach) sind als Landschaftsschutz-
gebiet ausgewiesen.
Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.
Karte: Naturparks
Das Gesamte Stadtgebiet westlich der Vils gehdrt zum Naturpark 7 Hirschwald.
Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.

Karte: Schutzgebiete nach dem Bayer. Naturschutzgesetz

Im Stadtgebiet befindet sich kein Naturschutzgebiet.
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Karte: Wasserversorgung
Im Stadtgebiet befindet sich kein Wasserschutzgebiet.
Karte: Uberschwemmungsgebiete

Im Stadtgebiet befinden sich drei Gewasser, welche minimale Uberschwemmungen erzeugen kénnten.
Das sind die Vils, der Krummbach und der Ammerbach.

Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.
Karte: Siedlung und Versorgung

Die Karte ,Siedlung und Versorgung” stellt sowohl den Bestand als auch wichtige Ziele der Regionalpla-
nung da.

Bestand:

Durch das Stadtgebiet von Amberg verlaufen drei wichtige StraRen. Dies sind die B85, die St2040 und
die St2238. Diese sind zu erhalten und zu férdern.

Das ehemalige Gebiet der Landesgartenschau ist sowohl als Griinflache als auch als Hochwasserschutz-
gebiet. Diese Flachen sind zu pflegen und zu erhalten.

Ziele:

Die Eisenbahnverbindung Schwandorf- Amberg- Niirnberg ist zur Elektrifizierung vorgesehen.

Im Nord-Westen des Stadtgebiets Amberg soll eine Tangente die beiden StraRen St2238 und B85 ver-
binden.

Auch im Siiden soll eine Tangente errichtet werden. Diese Verbindet die B299 und die B85. Sie soll mit
einer weiteren Anschlussstelle, fiir Amberg, an die A6 errichtet werden.

Diese Infrastruktur Manahmen dienen die Verkehrsbelastung der Amberger Innenstadt zu mindern.

Das Plangebiet wird davon nicht betroffen.

5.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Der Flachennutzungsplan in der aktuellen Fassung sieht fiir das Plangebiet drei Flachennutzungen vor.

Im Stiden des Plangebiets ist ein kleiner Teil des Flurstlickes 210 als Mischgebiet ausgewiesen. Der Rest
des Flurstiicks 210 wird als Flache fiir Gartenbau dargestellt. Der bestehende landwirtschaftliche Weg,
bzw. Radweg entlang der AM 30 liegt im Bereich der nachrichtlich vom Bayerischen StraBen- und We-
gegesetz in den Flachennutzungsplan (ibernommenen Bauverbotszone der AM 30. Die verbleibende
Flache des Geltungsbereichs ist vollstandig als landwirtschaftliche Flache gekennzeichnet.

Bei der Anderung des Flichennutzungsplans, wird der GroBteil des Gebietes als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Ein kleiner Teil des Mischgebiets (im Bebauungsplan Parzelle 1) liegt innerhalb des
Geltungsbereichs und wird dem Wohngebiet zugeteilt, also in eine Wohngebietsflaiche gedndert. Die
Mischgebietsflache, auf der im Bebauungsplan eine Kindertagesstdtte festgesetzt wird (Parzelle 30),
wird in eine Gemeinbedarfsfliche umgewandelt.
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Aktueller Flachennutzungsplan 138. Anderung des Flichennutzungsplans
in der Fassung vom 19.03.2021 in der Fassung vom 14.07.2021

5.1.3. Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

Im Sliden des Plangebietes liegen der Mosacherweg und eine kleine Flache des AM 6C ,,Mosacherweg
Ost“. Die Flache des AM 6C, ein Bolzplatz, welcher bereits andern Orts errichtet wurde, wird im Zuge
dieses Bebauungsplanverfahrens iberplant.

Sanierungsgebiet

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet.

Werbeanlagensatzung Altstadt

Die Werbeanlagensatzung der Altstadt findet keine Anwendung.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung.
LSG/ND
Im Plangebiet befindet sich kein Landschaftsschutzgebiet oder Naturdenkmal.

5.1.4. Baudenkmiler

Es befindet sich, laut Bayrischen Denkmalatlas, kein Baudenkmal im Geltungsbereich.
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Ausschnitt Bayrischer Denkmalatlas vom 04.11.2019

Stadtebaulicher Bestand

5.2.
5.2.1. Vorhandene Flachennutzungen
Im westlichen Bereich des Plangebietes liegen Flachen eines ehemaligen Gartenbaubetriebes, welcher

aufgegeben wurde. Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Amberg weist diesen Bereich als Flache

fUr Gartnerei/Baumschulen und als Mischgebiet aus.
Im Ostlichen Teil findet momentan Ackerbau statt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Amberg weist

diesen Bereich als Flache fiir Landwirtschaft aus.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung
Die ErschlieRung besteht (iber die Stadtstrale ,,Mosacherweg”. Diese liegt selbst nicht im Plangebiet. Es

wurden bisher noch keine anderen StralRen errichtet.
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Das Radverkehrskonzept wird nicht durch das Plangebiet behindert. Es kann weiterhin umgesetzt wer-
den. Der bestehende Radweg im Plangebiet wird neben der Radwegnutzung auch als Landwirtschafts-
weg, bzw. Pflegeweg fiir die passiven Larmschutzmalnahmen genutzt. Die Nutzungsmaoglichkeit fur
Fahrradfahrer wird dadurch nicht negativ beeinflusst sondern positiv aufgewertet, da FuBgdnger den
Gehweg auf der anderen Seite der Larmschutzwand nutzen.

5.2.3. Ortsbild

Momentan besteht der Ortsrand an dieser Stelle aus einem Gartenbaubetrieb. Dieser sorgt flr die notige
Grinstruktur am Ortsrand mit Aufenthaltsqualitdt. Diese wird durch die begriinte Larmschutzwand, dem
Ostlichen Griinstreifen und die Parkanlage ersetzt. Stadtebaulich betrachtet ist es sinnvoll, die Wohnbe-
bauung so weit wie moglich an die Am 30 heran zu planen, da mehr Wohnnutzung auf den Flachen
stattfinden kann und somit eine gute Auslastung der Flache im Sinne der Nachhaltigkeit trotz Einfami-
lienhausbebauung ermdéglicht wird. Die landschaftsdurchschneidende Wirkung der AM 30 wird durch
eine gezielte Eingriinung (6ffentliche Griinflachen und begriinte Larmschutzwand) auf natiirliche Art
abgemildert. Ein Ortsrand wird neu definiert.
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5.2.4. Ver- und Entsorgung

Die KanalerschlieRung erfolgt (iber den Mosacherweg im Trennsystem. Im siidlichen Bereich des Plan-
gebietes angrenzend zum Regenriickhaltebecken wird eine Trafostation von den Stadtwerken Amberg
errichtet, um die Stromversorgung zu gewahrleisten. Die Millentsorgung erfolgt auf die ibliche Art und
Weise mit Milltonnen welche von der Millabfuhr abgeholt werden. Fiir die Parzellen 39 bis 41 wird
aufgrund der Bebauungsform eine Milltonnensammelstelle eingeplant.

5.2.5. Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke mit den Nummern 210/1, 216, 217 und 218 befinden sich vollstindig im Besitz der
Stadtbau Amberg GmbH. Bei Flurstiick Nr. 219 verfiigt die Stadtbau Amberg GmbH (iber das Erbbau-
recht. Flurstiick 210 befindet sich ebenfalls im Besitz der Stadtbau Amberg GmbH mit Ausnahme einer
bereits bebauten Parzelle auf diesem Flurstiick. Diese befindet sich in Privatbesitz. Teilflurstiick Nr.
1669/3 (Offentlicher Feld- und Waldweg) und Teilflurstiick Nr. 2279/83 (Mosacherweg) liegen im Besitz
der Stadt Amberg.

5.2.6. Sozialstruktur

Es ist zu erwarten, dass hauptsachlich junge Familien in dem Baugebiet bauen werden. Diese bestehen
statistisch gesehen momentan aus drei bis vier Personen Haushalten. Um dem wachsenden Bedarf an
Kinderbetreuungseinrichtungen in der Stadt Amberg entgegenzuwirken, wird auf der Parzelle 30 eine
Kindertagesstdtte festgesetzt.

Die ausgewiesenen Griinflichen und die privaten Garten dienen der Naherholung. Fiir Kinder wird an-
grenzend an die Kindertagesstdtte ein 6ffentlich erreichbarer Kinderspielplatz eingerichtet.

Es ist zu erwarten, dass sich das neue Gebiet mit eigener Sozialstruktur (KiTa, Spielplatz, Park, etc.) in
die bestehenden Strukturen Ambergs integriert.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden am 09.02.2021 ein schalltechnischer Bericht und
am 28.02.2020 ein Versickerungsgutachten erstellt. Der schalltechnische Bericht enthielt spezifisch fir
das Plangebiet vorgeschlagene Festsetzungen, welche in den Bebauungsplan bernommen wurden.
Bauliche Schallschutzanlagen (begriinte Larmschutzwand) werden auf Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung errichtet, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewadhrleisten. Das Versicke-
rungsgutachten ergab, dass der Boden im Bereich der Versorgungsflache Regenriickhaltebecken grund-
satzlich als versickerungsfahig einzustufen ist.

5.3.2. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt das als Satzung beschlossene Einzelhandelsentwicklungs-
konzept der Stadt Amberg.
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6. Beschreibung wesentlicher Inhalte und Grundziige der Planung, Flachenbilanz

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

7. Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange in der Planung

Nicht betroffene Belange entsprechend der Aufzdhlung in § 1 Abs. 6 BauGB, werden hier nicht aufge-
fihrt.
Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Beziliglich Larmimmissionen wurde ein Schallgutachten beauftragt und durchgefiihrt. Die darin festge-
schriebenen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan tibernommen.

Starke Geruchsbeldstigungen, Gewerbeldrm und Sportldrm sind nicht zu erwarten.

Ausreichende Belichtung und Beliiftung

Das Baugebiet liegt topographisch in einem Siidhang. Die Héhenentwicklung der Gebdude verldauft mit
der Topografie. Eine optimale Belichtung ist so fiir jede Bauparzelle gewahrleistet.

Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung. Dies gewadhrleistet gesunde Belichtungs-
und Belliftungsverhdltnisse.

Belange der Wohnbed(iirfnisse der Bevilkerung

In Amberg gibt es einen Bedarf an Wohnbauparzellen. Das geplante Baugebiet befindet sich in bester
Stadtlage und wird von der Stadtbau Amberg GmbH vermarktet.

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Durch die verschiedenen GrundstiicksgroBen und die Integration von Mehrparteienhdusern wird ein
sozialstabiles Umfeld fiir verschiedene Bevolkerungsschichten geschaffen. Durch die sozialen Angebote
(KiTa, Spielplatz, Naherholungsmdglichkeiten, etc.) wird die Bewohnerstruktur auRerdem sozial mitei-
nander verkniipft und gestarkt.

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

Durch das momentan ausgezahlte Wohnkindergeld Amberg wird auch einkommensschwdcheren Bevol-
kerungsgruppen die Méglichkeit gegeben, Wohneigentum zu erwerben und zu errichten. Die momen-
tane Niedrigzinsphase unterstitzt dies zusatzlich. Um die Eigentumsbildung weiten Kreisen der Bevol-
kerung entgegen zu kommen, muss Bauland geschaffen werden.

Anforderungen kostensparenden Bauens

Da das Baugebiet topographisch in einem Siidhang liegt, eignet es sich perfekt flir Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen. Die Hanglage ermoglicht deren Errichtung kostengiinstig mit optimaler Amorti-
sierungszeit. So konnen Bauherren auf Dauer groRe Mengen an Energiekosten einsparen.
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Bevélkerungsentwicklung

Durch die Ausweisung des Wohngebiets werden 41 Bauparzellen fiir 4-5 Geschosswohnungsbauten (je
10 Wohneinheiten) und 38 Einfamilienhduser oder Doppelhaushdlften (je 3 Wohneinheiten in den Ge-
bieten A und C und D) geschaffen. Aufgrund der gefragten Stidhanglage ist zu erwarten, dass die Bau-
parzellen entsprechend schnell verauRert und bebaut werden.

Sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung

Den sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevolkerung fiir junge und alte Menschen wird mit der
Schaffung einer Kindertagesstdtte, einem Spielplatz und vielen Grinflachen (Parkanlage) nachgekom-
men. Uber den Mosacherweg und die Radwegeverbindung ist das Baugebiet mit der Innenstadt/Altstadt
Amberg verbunden, Bushaltestellen der Linie 8 sind in der ndheren Umgebung ebenfalls vorhanden. Die
in Amberg ansdssigen Kultureinrichtungen kénnen somit problemlos genutzt werden.

Sport

Stdlich des Plangebiets entlang des Mosacherwegs liegt ein Bolzplatz. Dieser ist fuRldufig erreichbar
und kann fir sportliche Zwecke genutzt werden. An der AM 30 fiihrt ein Radweg entlang, welcher na-
tlrlich ebenfalls von den Anwohnern genutzt wird.

Freizeit und Erholung

Wander- und Sportmdglichkeiten sind unmittelbar fulldaufig zu erreichen. Die umfangreichen Freizeit-
und Erholungsmoglichkeiten der Stadt Amberg sind ebenfalls mit Leichtigkeit zu erreichen.

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Der Bebauungsplan erweitert die Wohnflachen der Stadt Amberg bis unmittelbar an die KreisstraRe AM
30. Dadurch entsteht ein harmonischeres Landschaftsbild. Ebenso wird durch die Errichtung einer be-
grinten Larmschutzwand werden die Grinstrukturen am Ortsrand unterstiitzt. Dies verbessert das Orts-
und Landschaftsbild an dieser Stelle.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
Die Stidhang Lage ermdglicht die Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen, welche sich
relativ schnell amortisieren. Generell sinkt dadurch der Energiebedarf. PV-Anlagen sind zwingend auf

mindestens 30 % der Dachflache der Hauptgebdude zu installieren. Alternativ kann eine Dachbegri-
nung auf mindestens 80 % der Dachfldche errichtet werden.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Durch die Neuerrichtung des Baugebiets sind keine Natura 2000 Gebiete nach FFH-Richtlinie oder die
Vogelschutzrichtlinie betroffen. Es befinden sich keine Kulturgliter und sonstigen Sachgiter im Plange-
biet, ebenso keine Storfallbetriebe (nach §3 Abs.5a BImSchG).

Belange des Umweltschutzes Wirkungsgeflecht

1 Flache 2,3,4,5,6,7,9

2 Arten und Lebensrdaume, biologische Vielfalt 1,3,4,5,7,9
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3 Boden 1,2,7,9
4 Wasser/Grundwasser 1,2,3,7,9
5 Klima und Luftqualitat 1,2,7,9,10
6 Landschaft 1,3,7,9,10
7 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung 1,2,3,4,5,6,7,9,10
8 Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter Keine Kulturglter vorhanden
9 Emissionen, Abfdlle und Abwasser 1,2,3,4,5,6,7
10 Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie 5,7
Storanfdlle, Anfdlligkeit fir schwere Unfdlle | Keine Storfallbetriebe (nach §3 Abs.5a BIm-
11
und Katastrophen SchG).

Die Anderung der intensiv landwirtschaftlich genutzten Fliche und der ehemaligen Gartnerei ,Mosacher
Pflanzenhof” in ein Allgemeines Wohngebiet wirkt sich negativ auf die Schutzgiiter 1,2,3,5 und 6 aus.
Die Anderungen fiir die betroffenen Schutzgiiter wirken sich wiederrum auf die damit zusammenwir-
kenden Schutzgtiter aus. Die Schutzglter werden also in ihrem gesamten Wirkungsgeflecht beeinflusst.
Es handelt sich  hierbei jedoch um die rein funktionalen  Zusammenhdnge.
Dariiber hinausgehende Wechselwirkungen, die zu beachtenswerten negativen Auswirkungen flhren,
sind nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden detaillierter im Umweltbericht behandelt.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Planung wurde mit dem Zweckverband Nahverkehr Amberg-Sulzbach abgesprochen. In der Umge-
bung befinden sich Bushaltestellen. Die Linie 8 fahrt die ,KolumbusstraRe“ (in ca. 440m Entfernung)
und die ,,Humboldtstrale” (in ca. 610m Entfernung) westlich des Plangebiets an. Es befinden sich au-
Rerdem Bushaltestellen der Linie 14 ,Karl-Bauer-StraRe” (in ca. 500m Entfernung) nordlich des Plange-
biets und die Bushaltestelle ,,Krumbach bei Amberg” (in ca. 560m Entfernung) nordostlich des Plange-
biets. Die Entfernungsangaben beziehen sich auf die ungefahre Wegldnge, nicht auf die Luftlinie. Es
wurde gepriift, ob eine weitere Haltestelle zu der bestehenden Citybus-Linienfiihrung erméglicht wer-
den kénnte. Aufgrund mehrerer Umstande (zugenommener MIV, Ampelschaltung) haben die Umldufe
der in Frage kommenden Linien keinerlei zeitliche Puffer mehr fir eine dann notwendige Routendnde-
rung. Das neue Gebiet wird daher derzeit nicht direkt an den OPNV angebunden. Auf die Beriicksichti-
gung einer neuen Haltestelle in diesem Bereich kann daher verzichtet werden. Die vorhandenen Halte-
stellen der Linie 8 bleiben natiirlich erhalten.

Nicht motorisierter Verkehr

Entlang der AM 30 und des Mosacherwegs steht unmittelbar ein Radweg mit Anschluss an das weitldu-
fige Radwegenetz zur Verfligung.
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung
2.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvVO
Nicht zuldssig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Anlagen fir Verwaltung
3. Tankstellen
Begriindung

Das Baugebiet soll als Wohngebiet entwickelt werden. Die Siidhanglage eignet sich perfekt fiir sehr
qualitatsvolle Wohnbebauung. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung und
Tankstellen wiirden in diesem Baugebiet aus den folgenden Griinden stérend wirken: Zum einen verur-
sachen diese ein erhdhtes Verkehrsaufkommen innerhalb des Baugebietes, welches jedoch vor allem
auf Ricksichtnahme auf die kommende Kindertagesstdtte und den Kinderspielplatz vermieden werden
soll. Zum anderen kénnen durch die Betriebe und Anlagen Beldstigungen (Larm und Geruch) entstehen,
welche in einem hochwertigen Wohngebiet in Ortsrandlage stérend wirken. Aufgrund dieser exponier-
ten Lage wirken die Betriebe und Anlagen ebenfalls stérend fiir das Landschaftsbild, da sie sich in ihrer
Architektur hdaufig deutlich von Wohnbebauung unterscheiden.

Festsetzung

- 2.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Begriindung

Im Zentrum des Geltungsbereichs wird auf Parzelle 30 eine notwendige Kindertagesstatte auf einer Fla-
che fiir Gemeinbedarf fiir die neuen Anwohner zur Verfliigung gestellt. An dieser Stelle ist die Kinderta-
gesstdtte sowohl fir alle neuen Anwohner als auch von auBerhalb des neuen Wohngebiets schnell zu
erreichen.
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8.2. MaR der baulichen Nutzung
Festsetzung
B .1 Grenze desriumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
+esee 1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR der Nutzung innerhalb des
Baugebietes (Nutzungsabgrenzung)
1.3 = Bezeichnungen Nutzungsschablone
1= Artder Nutzung
. 2= Zwingende Anzahl Vollgeschosse
3= Zuldssige GRZ
2 3 4= Bauwelse
N 5= Dachausbildung
6= Wandhche
6 ! 7= Maximal zuldssige Wohneinheiten pro Gebdude
1.4  Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse (siehe Nutzungsschablone)
® Zwingend 1 Vollgeschoss
(D] Zwingend 2 Vollgeschosse
o Zwingend 3 Vollgeschosse
I Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (siehe Nutzungsschablone)
Untergeordnete Anbauten mit maximal 1/3 der Gebiudegrundflache diirfen
eingeschossig ausgefiihrt werden.
GRZ 1.5 Die Grundflachenzahl darf im Allgemeinen Wohngebiet maximal 0,4 und auf
der Gemeinbedarfsfliche maximal 0,6 betragen (siehe Nutzungsschablone)
5D z0-45¢ 1.6 Satteldach, Dachneigung zwischen 30 - 45 ° zuldssig
o 1.7 Flach- oder Pultdach, Dachneigung zwischen 0 - 15 ° zuldssig

o

A\

1.8

19

MNur offene Bauweise zuldssig

MNur Einzelhauser zuldssig

A\

Nutzungsschablonen:

™

1.10 Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

©

WA WA WA WA Gemein-
@ o4 @ |04 “m o4 Y ® | 0,6
YNE 2o A B Al Be
6,75m| 3 10m | 10 6,75m| 3 6,75m| 3 3,50m| 0

Begriindung

Nutzungsgebiet A:

Das Nutzungsgebiet A liegt angrenzend zum Bebauungsplan AM 56 ,,Am Mosacherweg”. Um einen ho-
mogenen Ubergang der alten und neuen Baugebiete zu einander zu schaffen wird die neue Gebiu-
destruktur dhnlich wie im Bestand festgesetzt. Das Nutzungsgebiet A liegt an der HaupterschlieBungs-
straBe des Baugebietes. Um ein harmonisches und gleichmaRiges StraBenbild zu erzeugen ist es not-
wendig die Vollgeschosszahl (2 Vollgeschosse) zwingend festzusetzen. Die Dachform orientiert sich an
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dem Bestand des benachbarten Baugebietes. Die GRZ entspricht der Obergrenze des MaRes der bauli-
chen Nutzung nach §17 BauNVO. Die festgesetzte Wandhohe orientiert sich an den Regelh6hen eines
zweigeschossigen Wohnhauses in Hanglage. Es werden aufgrund des stdadtebaulich harmonischeren
StraRenbildes und der Hohenstaffelung nur Einzelhduser festgesetzt.

Nutzungsgebiet B:

Das Nutzungsgebiet B befindet sich im Norden des Baugebietes. Hier sollen Geschosswohnungsbauten
zur Deckung des Bedarfs und einer guten Mischung an verschiedenem Angebot an Wohnraum im Bau-
gebiet entstehen. Diese befinden sich am héchsten Punkt in einem Siidhang. Dadurch wird anderen
Gebduden weder die Aussicht noch Belichtung verwehrt. Damit ein Geschosswohnungsbau wirtschaft-
lich ist und der Bedarf gedeckt wird, sind mindestens drei Vollgeschosse notwendig. Diese werden auf-
grund des weit wahrnehmbaren Ortsbild zwingend festgesetzt. Ebenso so die Wandhdohe. Als Dachform
werden Flachdacher (0-7°) oder Pultdacher (7-15°) festgesetzt. Dies entspricht einer modernen Bauart.
Aufgrund der Siidhanglage des Baugebietes wurde das Flach- oder Pultdach zwingend festgesetzt, damit
wenn Photovoltaik-oder Solarthermieanlagen verbaut werden, die gesamte Dachfliche genutzt werden
kann. Die GRZ entspricht der Obergrenze des Males der baulichen Nutzung nach §17 BauNVO.

Nutzungsgebiet C:

Das Nutzungsgebiet C befindet sich im Zentrum des Baugebietes. Die Gebaudestruktur orientiert sich
im gesamten Baugebiet an den topografischen Verhaltnissen. Mit der Gebdudestruktur soll das topogra-
fische Relief stadtebaulich wieder gespiegelt werden. Aufgrund dessen ist es notwendig die Vollge-
schossanzahl zwingend auf zwei Vollgeschosse festzusetzen. Ebenso ist es fiir das Orts- und Landschafts-
bild notwendig, die Wandhohen festzusetzen. Die festgesetzte Wandhdéhe orientiert sich an den Regel-
héhen eines zweigeschossigen Wohnhauses in Hanglage. Es konnen hier im Gegensatz zu Nutzungs-
schablone A Einzel-und Doppelhduser errichtet werden, da diese sich entlang der StralRe parallel zu den
Hoéhenlinien orientieren. Hausergruppen wiirden aufgrund der Masse im Ortsbild stadtebaulich stérend
wirken. Die GRZ entspricht der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nach §17 BauNVO.

Nutzungsgebiet D:

Das Nutzungsgebiet D entspricht dem Nutzungsgebiet C. Jedoch wird aufgrund der Lage direkt hinter
der Larmschutzwand die Errichtung einer mehrgeschossigen Wohnbebauung durch eine Larmpegel-
Uberschreitung von 59 Dezibel erschwert. Ein zweites Vollgeschoss wurde aus diesem Grund nicht zwin-
gend festgesetzt, es kann also auch eingeschossig gebaut werden. Eine eingeschossige Bebauung ist
behinderten- und seniorengerecht. Sie ist zudem aufgrund der topografischen Lage an dieser Stelle
sinnvoll. Bewegungseingeschrankte Personen miissen so relativ wenige Héhenmeter iberqueren, falls
sie auf motorisierte Verkehrsmoglichkeiten verzichten. Die festgesetzte Wandhdhe orientiert sich an
den Regelhohen eines zweigeschossigen Wohnhauses in Hanglage.

Nutzungsgebiet E:

Das Nutzungsgebiet E ist eine Weiterflihrung des Nutzungsgebietes D als Gemeinbedarfsflache, auf der
eine Kindertagesstdtte und ein 6ffentlicher Kinderspielplatz verwirklicht werden. Hier ist aufgrund von
Larmpegellberschreitungen nur ein Vollgeschoss moglich. Als Dachform werden wie in Nutzungsgebiet
B Flachdacher (0-7°) oder Pultddcher (7-15°) festgesetzt, damit im Falle einer Photovoltaik-oder Solar-
thermieanlagenmontage die gesamte Dachfldche genutzt werden kann. Die GRZ von 0,6 wurde gewabhlt,
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da aufgrund der notwendigen Eingeschossigkeit nicht in die H6he gebaut werden kann und eine Kin-
dertagesstdtte oftmals einen héheren Versiegelungsgrad aufweist als die durchschnittliche Wohnbebau-
ung. Die festgesetzte Wandhdéhe orientiert sich an den Regelhdhen eines zweigeschossigen Wohnhauses
in Hanglage.

8.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen, Ab-
standsflachen

Festsetzung

3.7 Baugrenze

Begriindung

Die Baugrenzen orientieren sich am natiirlichen Gelandeverlauf und dem StraRenverlauf. Dies ist erfor-
derlich, um das natirliche Geldnde reliefartig in der Architektur widerspiegeln zu kdnnen. Die Baufens-
ter wurden groRziigig gewadhlt, um sowohl den Bautrager als auch den Bauherren so wenig wie méglich
einzuschrdanken. Die Entwicklung des Gebiets kann sich dadurch im Zusammenspiel mit den nur als Vor-
schlag eingefiigten Grundstiicksaufteilungen am aktuellen Markt orientieren.

Festsetzung

4.7 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Begriindung

Es wird sichergestellt, dass die Bauparzellen ausreichend gut belichtet und beliiftet werden.

Festsetzung
4.2 Grenzgaragen kénnen auf den Parzellen 17 bis 22 und 30 bis 41 mit
einer mittleren Wandhohe von bis zu 3,5 Meter ohne Abstandsflachen
errichtet werden.
Begriindung

Aufgrund der Hanglage der betroffenen Parzellen kdnnen keine Grenzgaragen mit einer mittleren
Wandhohe von 3 Meter nach Art.6 BayBO errichtet werden. Eine Abweichende Hohe der mittleren
Wandhohe fiir Garagen ist daher notwendig. Die gesunden Belichtungs-und Beliftungsverhdltnisse wer-
den dadurch nicht beeintrachtigt.

8.4. Stellplitze, Garagen mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen, Flichen fiir Gemein-
schaftsanlagen

Festsetzung
i‘ """" ! 6.1 Umgrenzung von Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatzen im Be-
lemmana : reich der Gemeinbedarfsflache. Es sind mindestens 10 Stellpldtze her-
zustellen.
Begriindung

Es sind mindestens 10 Stellpldtze fiir den Bring- und Holverkehr, bzw. flir das Personal der Kindertages-
stdtte der Gemeinbedarfsflache erforderlich. Diese werden aus praktischen Griinden entlang der StraRe
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angeordnet, wo sie gut angefahren werden kénnen, um das Bringen und Abholen der Kinder moglichst
einfach zu gestalten. Stellpldtze und Garagen im Bereich des Wohngebiets kdnnen frei innerhalb der
Baufenster angeordnet werden.

Festsetzung
6.2 Garagen miissen einen Abstand von mindestens 5,50 Meter zur Stra-
Renbegrenzungslinien einhalten und dirfen maximal 9,00 x 6,5 Meter
groR sein.
Begriindung

Ein Abstand der Garagen von 5,50 Metern zum 6ffentlichen Straenraum ist erforderlich, um zusatzliche
Stellpldtze zu schaffen. Diese kdnnen von Besuchern und Angehérigen genutzt werden. So wird uner-
laubtes Parken im 6ffentlichen StraBenraum vermindert. Die vorgegebene maximale GroRe von Garagen
darf nicht Gberschritten werden, um ein homogenes Ortsbild zu gewdhrleisten, insbesondere aufgrund
der Ortsrandlage mit Fernwirkung.

Festsetzung
6.3 Uberdachte Nebenanlagen (zum Beispiel Gartenhaus, Pavillon,
Sauna,...) sind auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache ab ei-
ner GroRe von insgesamt 14m?2 unzuldssig.
Begriindung

Die GroRe von Giberdachten Nebenanlagen wurde auf 14 m? beschrdnkt, um keine raumbildenden, be-
ziehungsweise Ortsbild pragenden Nebenanlagen entstehen zu lassen.

Festsetzung

6.4 Eingeschossige Wintergdrten (auch zum dauerhaften Aufenthalt), Ter-
rassen und Terrasseniberdachungen im direkten Anschluss an das
Hauptgebdude sind ausnahmsweise auch auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache bis zu einer GroRe von maximal 12m? zuldssig. Bei
Doppelhdusern und Hausgruppen benétigen diese bis zu einer Tiefe
von 3 Metern keine Abstandsfldachen.

Begriindung

Da Terrassen und Wintergdrten, die direkt an das Hauptgebdude angrenzen keine Nebenanlagen sind
wird festgesetzt, dass diese mit einer maximalen GroRe von 12 m? auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache liegen diirfen.

Festsetzung

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

Zur Grundwassergewinnung, Forderung von Verdunstung, Aufrechterhaltung der Bodenatmung und
weiteren Umweltaspekten sowie zur Verminderung der Einleitmenge in Regenwasserkanadle ist es not-
wendig, moglichst wenige Oberflachen zu versiegeln oder zumindest wasserdurchldssig zu gestalten.
Diese MalRnahmen werden u.U. positiv bei den Niederschlagsgebiihren beriicksichtigt.

Festsetzung
Stellplatz- 6.6  Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen
satzung Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg.
Hintereinander liegende Stellpldtze kdnnen angerechnet werden,
wenn sie derselben Wohneinheit dienen.
Begriindung

Die Stellplatzsatzung muss als Satzung der Stadt Amberg beachtet werden.

8.5. Festsetzung der Hohenlage

Festsetzung

5.6 Gebdudehohen (Definition siehe Systemschnitte):
- Die Wandhohen der Parzellen 1 bis 9, 12 bis 29 und 31 bis 41 diirfen
talseitig maximal 6,75 m von der Oberkante Fertigfullboden bis Schnitt-
punkt AuRenwand- Dachhaut betragen (Gebiete A und C).
- Die Wandhohen der Parzellen 10 und 11 dirfen talseitig maximal
10,00 m von der Oberkante FertigfuRboden bis Schnittpunkt AuBen-
wand- Dachhaut betragen (Gebiet B).
- Die Wandhoéhen der Parzelle 30 darf talseitig maximal 3,50 m von der
Oberkante FertigfuBboden bis Schnittpunkt AuRBenwand- Dachhaut be-
tragen (Gebiete D und E).

Begriindung

Parzellen 1 bis 9, 12 bis 29 und 31 bis 41:

Die Wandhohe orientiert sich an der zu erwartenden H6he bei Gebdauden mit zwei Vollgeschossen im
Hang.

Parzellen 10 und 11:

Die Wandhohe orientiert sich an der zu erwartenden Hohe bei Gebduden mit drei Vollgeschossen im
Hang.

Parzelle 30

Die Wandhohe orientiert sich an der zu erwartenden Hohe bei Gebauden mit einem Vollgeschoss im
Hang.

Eine weitgehend einheitliche Wandhohe ist zwingend erforderlich, um ein homogenes Ortsbild zu ge-
wdhrleisten, insbesondere aufgrund der Ortsrandlage mit Fernwirkung.
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Systemschnitt Parzellen 1-9 Systemschnitt Parzellen 12-16 / 23-28
Schnittpunkt Schnittpunkt
AuBenwand AuRenwand
- Dachhaut -Dachhaul__ o ————ornr

QG oG

Oberkfnte
Oberkante EG . EG
FertigfuRbode —everlauf FertigliBboden Cerandeverlauf
Mittel und 1" # Stage 1 i
Straise
Systemschnitt Parzellen 17-21 / 31-41 Systemschnitt Parzellen 22429
izh@rg;tggglét SchEnittpungt
= AuRenwan

- Dachhalﬂ——ﬁ_—: “Dachhayt_

oG 0G

Oberkante EG P Oberkante EG
Fertigfulbod Fertigfulbod ] Gelande\fe“an
1 Stralke Tl 1
Strale

Gelandeverlauf

Festsetzung

FOK 5.7  Definition Oberkante Fertigfulboden:

- Die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss darf fiir die Baupar-
zellen 1 bis 11, 22 und 29 nicht mehr als 0,25 m {ber Stral’enober-
kante (OK Randstein) liegen. Die Oberkante Fertigfuboden darf nicht
unterhalb der StaRenoberkante liegen.

- Die Oberkante FertigfulRboden im Erdgeschoss darf fiir die Baupar-
zellen 12 bis 16 und 23 bis 28 nicht mehr als 0,75 m Uber StraRBen-
oberkante liegen. Die Oberkante Fertigfulboden darf nicht unterhalb
der StaBenoberkante liegen.

- Die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss darf fiir die Baupar-
zellen 17 bis 21 und 30 bis 41 muss zwischen -0,25 m unter Strallen-
oberkante und 0,25 m Uber StraBenoberkante liegen.

Es ist die StraBenoberkante heranzuziehen, von der aus das Baugrund-
stlick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird stralRenseitig in
der Mitte des Gebdudes im rechten Winkel zur StraRe.

! 1.-'2]:
Strale

Begriindung

Bauparzellen 1 bis 11 und 22 bis 29:

Diese Bauparzellen verlaufen rechtwinklig zu den Hohenlinien. Damit die Gebaudekdrper nicht zu weit
aus dem Boden herausragen ist eine Festsetzung der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss im Zusam-
menhang mit der Wandh&éhe notwendig. Der Wert von 0,25 Meter berechnet sich aus der erwarteten
Entfernung von dem 6ffentlichen Stralenraum mit einer Rampe mit 2% Steigung. Dadurch ist ein barri-
erefreier Zugang moglich. Die topografischen Gegebenheiten wurden dabei bedacht. Durch diese Fest-
setzung wird das StraBenbild gleichmadRig mit einer stddtebaulich zusammenhdngen Architektur ge-

pragt.

Bauparzellen 12 bis 16 und 23 bis 28:
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Bei diesen Bauparzellen liegen die Baufenster merklich héher als das StraBenniveau. Um ein stadtebau-
lich vertrdgliches Verhaltnis zwischen den Hohen der Bauparzellen 1 bis 11, 22 bis 29 und 12 bis 16,
23 bis 28 zu gewdhrleisten ist die Oberkante Fertigfuboden zwingend festzusetzen. Der Wert von 0,75
Meter berechnet sich aus der erwarteten Entfernung von dem o6ffentlichen StraBenraum mit einer
Rampe mit 2% Steigung. Dadurch ist ein barrierefreier Zugang moglich. Die topografischen Gegebenhei-
ten wurden dabei bedacht. Durch diese Festsetzung sollten sich die Gebaudekérper eines StraRenzuges
gleich hoch aus dem Boden herauskommen. Dadurch soll das Geldnderelief herausgearbeitet werden
und malgeblich das Ortsbild am Ortsrand prdgen.

Bauparzellen 17 bis 21 und 30 bis 41:

Auf diesen Bauparzellen liegen die Baufenster topografisch niedriger als das StraBenniveau. Um das
Hohenverhdltnis der einzelnen Gebdudekdrper zueinander zu wahren ist auch hier zwingend notwendig
die Hohen der Oberkante FertigfulRboden entsprechend festzusetzen. Der Wert von zwischen -0,25 m
und 0,25 m berechnet sich aus der erwarteten Entfernung von dem 6ffentlichen StraRenraum mit einer
Rampe mit 2% Steigung. Dadurch ist ein barrierefreier Zugang moglich. Durch diese Festsetzung sollten
die Gebdudekorper eines StralRenzuges gleiche Hohen ausbilden. Dadurch soll das Geldnderelief her-
ausgearbeitet werden und maligeblich das Ortsbild am Ortsrand pragen.

8.6. Flachen fiir den Gemeinbedarf, Sport- und Spielanlagen

Festsetzung

D 2.3 Sozialen Zwecken dienende Gebdude

und Einrichtungen - Kindertagesstatte

Begriindung

Im Osten Ambergs besteht akuter Bedarf an Kindergarten- bzw. Kinderkrippenpldtzen. Zu erwarten ist,
dass vor allem junge Familien, die neuen Bauparzellen des Plangebiets bebauen, was den Bedarf an
Kita-Platzen noch weiter erhéht. Im Siiden des Baugebiets wird aus diesem Grund eine Kindertagesstdtte
festgesetzt.

Festsetzung
2.4 Die Fldche fiir die Kindertagesstétte muss mindestens
1.500 m? betragen, die Flache fir den Spielplatz
muss mindestens 800m? betragen.
Begriindung

Bei einem Kindertagesstattengebdude mit einer Gruppenanzahl von 4 und einer entsprechenden Quad-
ratmetererfordernis fir den Gartenbereich, wird ein entsprechend groRes Grundstlick gefordert. Dieses
darf bei 4 Kindertagesstdattengruppen nicht kleiner sein als 1.500 m2. Eine GrundstiicksgréfRe von 800m?
fir den offentlichen Spielplatz ist bei der GroRenordnung des Gesamtplangebiets angemessen und er-
moglicht eine ansprechende und moderne Spiellandschaft nach neuestem Stand der Technik.



Bebauungsplan Amberg 141 ,,Mosacherweg Ost 11“ Vorlage 005/0133/2021
Anlage 5 Seite 24

8.7. Verkehrsflachen

Festsetzung
7.1 Stralenverkehrsflachen
F 7.2 Fahrbahn.
G 7.3 Gehweg.
OFW 7.4 Offentlicher Feld- und Waldweg.
7.5 StralBenbegrenzungslinie
Begriindung

Die StraRenerschlieBung erfolgt auf Grundlage einer optimalen ErschlieBung. Méglichst viele Grundst-
cke sollen durch moglichst wenig Verkehrsflache erschlossen werden. Die HaupterschlieBung vom
Mosacherweg aus erfolgt im rechten Winkel zu den Hohenlinien. Die anderen ErschlieBungsstraRen ver-
laufen entlang des natirlichen Geldndeverlaufs. Gehwege wurden mit Ausnahme der Haupterschlie-
Bungsstralle mit Wendehammer aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens nur ein-
seitig festgesetzt. Dies senkt die ErschlieBungskosten flir die Anwohner.

Der bereits bestehende ausgebaute 6ffentliche Feld- und Waldweg am Eingang ins Plangebiets (stidlich)
spaltet sich nach wenigen Metern auf. Ein separater Gehweg fiihrt parallel zum bereits existierenden
Feld- und Waldweg hinter der Schallschutzanlage an der Geltungsbereichsgrenze entlang. Der Feld- und
Waldweg entlang der AM 30 soll weiterhin bestehen bleiben. Ein solcher flr viele Nutzungen offener
Weg ist notwendig fiir die ErschlieRung des Regenriickhaltebeckens sowie die Zugdnglichkeit zu den
Agrarflachen. Da die FuBgdnger- bzw. Radfahrerfrequenz gering ist, ist ein solcher mehrfach genutzter
Weg moglich. Eine Gefdahrdung der Verkehrsteilnehmer besteht nicht, da der Weg mit 3,70 m eine aus-
reichende Breite aufweist.

Im Osten des Plangebiets fiihrt der Gehweg in das Wohngebiet. Dieser Gehweg fungiert auBerdem als
(dringend notwendige) Notzufahrt und weist aus diesem Grund eine Breite von 3,50m auf, was der
notwendigen Mindestbreite fir Notzufahrten (Feuerwehr, etc.) entspricht. Die Pflegewege zu beiden
Seiten der Larmschutzwand fungieren ebenfalls als Gehwege, bzw. entlang der AM 30 als Fahrradweg.
Der Gehweg in der Parkanlage, bzw. der Griinstruktur am Ortsrand mit Aufenthaltsqualitdt ist in ihrem
Verlauf variabel und obliegt dem Gestaltungswillen des Grundstiickseigentiimers. Eingehalten werden
muss lediglich die Breite des Gehwegs (3m) und die Art des Gehwegs (wassergebundene Wegedecke
oder technisch vergleichbar). Die Gestaltungsidee des Gehwegs soll zur besseren Ausfiihrung und Um-
setzung mit dem Griinordnungsamt der Stadt Amberg abgesprochen werden. Der Gehwegverlauf soll
von dem Wendehammer im Norden des Plangebiets entlang der Griinstrukturen am Ortsrand fiihren
und mit dem Gehweg im Bereich der Parzelle 29 wieder verbunden werden. Der Gehweg zwischen den
Parzellen 16 und 22 soll an den Gehweg der Griinstrukturen am Ortsrand angeschlossen werden. Eine
individuelle Gehwegsverbindung wird somit gewdhrleistet. Aufenthaltsbereiche mit 2 bis 3 Banken sol-
len errichtet werden. Dies garantiert eine hohe Parkanmutung mit Aufenthaltsqualitdt.

Festsetzung

7.6 StraRenbegleitgriin
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Begriindung

Diese stralenbegleitenden Griinflichen wirken unterstiitzend zur Grinstruktur am Ortsrand und zur
Parkanlage im Norden des Plangebiets.

Angrenzend zu den Griinstrukturen am Ortsrand: Im Osten des Plangebiets wird mit Hilfe von StraBen-
begleitgriin die Moglichkeit einer StraBenweiterflihrung in eine eventuell viele Jahre spdter kommende
Plangebietserweiterung offen gehalten.

Entlang der AM 30: Das StraBenbegleitgriin entlang der AM 30 wird als bereits bestehendes Griin in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Boschung: Auch die entlang der HaupterschlieBungsstraRe notwendige Béschung im Siiden des Plange-
biets wird als StraBenbegleitgriin im Bebauungsplan markiert, da die Boschung fir die Errichtung der
ErschlieBungsstraBe dringend notwendig ist.
Festsetzung
7.7 Die zu RRB und Larmschutzwand zugehorigen Pflegewege
mussen eine Breite von min. 3m aufweisen.
Begriindung

Die nétigen Fahrzeuge und Maschinen zur Pflege des Regenriickhaltebeckens und der Larmschutzwand
setzen eine Wegbreite von 3 Metern voraus, um ggf. Rangierungen, etc. mit dem Fahrzeug, bzw. Bau-
teilen der technischen Anlagen RRB und Larmschutzwand ermdglichen zu kénnen.

8.8. Fliachen fiir Ver- und Entsorgung

Festsetzung

8.1 Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
flr die Abwasserbeseitigung

@ 8.4 Elektrizitdt (Trafostation)

Begriindung

Zur Stromversorgung des Baugebietes ist nach Aussage der Stadtwerke Amberg eine Trafostation not-
wendig. Diese befindet sich im Siiden des Plangebietes direkt angrenzend zum Regenriickhaltebecken.
Die enge Zusammenlegung von Versorgungsanlagen ist platzsparend. Ein Wartungs-und Pflegezugang
zu diesen besteht iber den 6ffentlichen Feld- und Waldweg entlang der AM 30 oder (iber die Haupter-
schlieBungsstralRe des Plangebiets.

Festsetzung

8.5 Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes
unterirdisch zu fiihren.
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Begriindung

Oberirdisch gefiihrte Leitungen sind ortsbildschadigend. Zusatzlich bildet sich ein Gefahrenpotential
durch herabfallende Eiszapfen, Ausschwingungen, etc.

8.9. Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich Regenriickhaltung

Festsetzung
8.1 Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
fir die Abwasserbeseitigung
Q 8.2 Abfall (Milltonnensammelplatz)
Begriindung

Fir die Parzellen 39 bis 41 ist ein Abfallentsorgungsbereich notwendig. Die Millabfuhr darf mit ihren
Fahrzeugen aus Sicherheitsgriinden nicht riickwdrtsfahren. Deshalb muss fiir Stichstralen ein entspre-
chender Wendehammer oder ein Abfallentsorgungsbereich festgesetzt werden. Die Parzellen 39 bis 41
befinden sich an einer StichstraBe ohne Wendehammer.

Festsetzung
8.1 Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
flr die Abwasserbeseitigung
ﬁ RRB 8.3 Abwasser (Regenriickhaltebecken)
Begriindung

Zur Entwdssrung des gesamten Baugebietes ist ein Regenriickhaltebecken zwingend notwendig. Dieses
befindet sich notwendigerweise an der topografisch tiefsten Stelle. Die GréRRe des Regenriickhaltebe-
ckens wurde vom Ingenieurbiiro UTA aus Amberg berechnet. Ein Wartungs-und Pflegezugang besteht
Uber den offentlichen Feld- und Waldweg an der AM 30 oder (ber die HaupterschlieBungsstraBe des
Plangebiets. Auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchung des Ingenieurbiiros Tauw GmbH aus Re-
gensburg sind die Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte der angetroffenen Sande grundsatzlich als versicke-
rungsfahig im Bereich des geplanten RRB einzustufen.

Festsetzung

9.7 Befestigte Flachen sind auf das notwendige MaR zu beschran-
ken und soweit moéglich wasserdurchldssig herzustellen, z.B.
mit Rasenfugenpflaster, versickerungsfahigen Betondrainstei-
nen, Rasengittersteinen, Spurbefestigungen oder Kies. Geh-
wege, welche keine straBenbegleitende Funktion haben, sind
als wassergebundene Wegedecken (oder technisch vergleich-
bar) zu errichten.
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Begriindung

Durch den Verbau von wasserdurchldssigen Beldgen wird der Erhalt der Bodenfunktionen, selbst bei
Bbden, auf denen nur teilweise versickert werden kann (Amberger Bodendurchmischung) gewdhrleis-
tet. Schadstoffe kdnnen gefiltert werden, Regenwasser wird ebenfalls auf natiirliche Art und Weise ge-
filtert und Grundwasser kann neu entstehen. Bei Versickerungsfdhigkeit des Bodens kann dieser auRer-
dem als Hochwasserschutz in Gberflutungsgefahrdeten Arealen dienen, da Oberflaichenwasser in Ext-
remfdllen versickern und somit auf natirliche Art iber den Boden abgefiihrt wird und nicht abgeleitet
werden muss.

Der Belag , wassergebundene Wegedecke” besteht aus natirlichen Materialien und ist wasserdurchlas-
sig. Er bietet sich vor allem fir wenig befahrene Fldchen an und ist ideal fir die Gehwege des Plange-
biets, welche keine straRenbegleitende Funktion haben. Wassergebundene Wegedecken sind eine preis-
werte und bodenfreundliche Alternative zu Pflaster-, Beton- oder Bitumenwegen. Technisch vergleich-
bare Bodenbeldge miissen dem Belag der wassergebundenen Decke vor allem im Punkt der Versicke-
rungsfahigkeit gleichen.

8.10. Offentliche Griinflichen

Festsetzung

- 9.1 offentliche Grinflachen

Begriindung

Nordliche Flache / Park:

Die offentliche Griinflache im Norden des Plangebiets dient der Naherholung und ist 6ffentlich zugang-
lich. Die Rander der Griinfliche werden bepflanzt und dienen als Griinstruktur zum Ortsrand mit Auf-
enthaltsqualitat.

Um die Grinstrukturen von Flurstiick 210 auRerhalb des Geltungsbereichs erreichen zu kénnen, ist es
erlaubt, innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche eine Zufahrt in Form von Schotterrasen zu errichten. Ein
Einsinken von grolRen Fahrzeugen, eine Zerstorung der Grinflache durch Reifenspuren, etc. wird mit
der Errichtung eines dementsprechenden Untergrundes vermieden und das Erscheinungsbild eines ge-
wohnlichen Rasens wird erhalten. Die Pflege der betroffenen Griinstrukturen bleibt somit gewdhrleistet
und wird unterstitzt.

Ostlicher und siidlicher Griinstreifen/ Ortsrandgriinstrukturen:

Die Griinstreifen sind 6ffentlich zuganglich. Sie werden durchgriint und dienen als Griinstrukturen am
Ortsrand mit Aufenthaltsqualitat.

Spielplatz:

Der Spielplatz befindet sich ebenfalls auf einer éffentlichen Griinfliche, ist also fiir die gesamte Offent-
lichkeit zuganglich. Baume dienen auf dieser Fldche als Schattenspender.
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U

Begriindung

9.2
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Spielplatz

An der Kindertagesstdtte anschlieBend wird ein sowohl 6ffentlich als auch von der KiTa nutzbarer Spiel-
platz festgesetzt. Das Baugebiet enthdlt 41 Parzellen. Es ist zu erwarten, dass vor allem junge Familien
diese Parzellen bebauen werden. Vom Baugebiet aus ist fiir Kinder kein Spielplatz auf sichere Art und
Weise zu erreichen. Deswegen ist ein Spielplatz zwingend notwendig festzusetzen. Dies dient vor allem
der Starkung der Sozialstruktur innerhalb des Baugebietes. Der Anschluss an das bestehende Baugebiet
ist Uber den 6ffentlichen Feld- und Waldweg gegeben.

8.11. Flachen fiir Immissionsschutzanlagen und -vorkehrungen und bauliche und tech-

nische Immissionsschutzvorkehrungen

Festsetzung
10.1  Ldrmschutzwand entlang der Parzellen 31 bis 41: Hier ist eine

Schallschutzanlage in Form einer Larmschutzwand mit einer
Hohe von mindestens H = 3,75 m (iber dem Bestandsgeldnde
zu errichten.
Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende Héhen
einhalten:

Rechtswert Hochwert Hdhe Oberkante Uber NHN

4492256,71 5478146,12 407 47

4492358,27 5478238,50 411,30

4492385,59 5478267,02 411,64

4492413,76 5478303,60 411,69

Koordinaten: GauR-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)

Larmschutzwand zwischen der Parzelle 31 und dem RRB: Hier
ist eine Schallschutzanlage in Form einer Larmschutzwand mit
einer Hohe von mindestens H = 2,50 m (ber dem Bestandsge-
lande zu errichten.

Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende Héhen
einhalten:

Rechtswert Hochwert Hohe Oberkante tiber NHN
4492246,79 5478170,91 408,59
4492255,93 5478153,03 407,23
4492258,34 547815463 407,38

Koordinaten: GauB-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)

Larmschutzwand entlang der Parzelle 30 (KiTa) und des Kin-
derspielplatzes: Hier ist eine Schallschutzanlage in Form einer
Larmschutzwand mit einer HOhe von mindestens H = 2,00 m
Uber dem Bestandsgeldnde zu errichten.
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Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende Héhen
einhalten:

Rechtswert Hochwert Hohe Oberkante liber NHN
4492173,37 5478158,36 409,94
4492242 42 5478170,84 408,14
4492211,58 5478170,92 408,12

Koordinaten: GauB-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)

Festsetzung

Festsetzung

Festsetzung

10.2

10.3

10.4

Die Larmschutzwand, welche siidlich an den Kinderspielplatz/
Parzelle 30 angrenzt, muss mit 1m Abstand zur ErschlieBungs-
stralle errichtet werden.

In den ersten Obergeschossen von Gebaduden der Parzellen
31— 41 sind schutzbediirftige Raume die Gberwiegend zum
Schlafen, Wohnen und Aufenthalt wahrend der Tages- und
Nachtzeit genutzt werden kénnen von den von Larm be-
schallten Fassaden weg zur larmabgewandten oder leiseren
Fassade zu orientieren.

Schutzbedirftige Raume sind:

- Wohnraume, einschlielich Wohndielen, Wohnkiichen;

- Schlafraume

- Blrordume

- Praxisrdume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsraume.

Soweit die Orientierung der schutzbedurftigen Rdume zur
larmabgewandten oder leiseren Gebdudeseite auch durch die
Ausschopfung aller planerischen Méglichkeiten nicht realisier-
bar ist, ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen
(Schallschutzvorbauten wie verglaste Loggien, Wintergdrten,
Doppelfassaden, besondere Fensterkonstruktionen oder in ih-
rer Wirkung vergleichbare MaBnahmen), bzw. Schallschutz-
fenster in Verbindung mit einer Liftungseinrichtung sicherzu-
stellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt
eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die gewahrleistet, dass
bei gewadhrleisteter Beliftbarkeit in Schlafraumen und Kinder-
zimmern ei n Innenraumpegel von Lp,in = 30 dB(A) wdhrend
der Tagzeit nicht Gberschritten wird. Durch geeignete bauliche
MaRnahmen ist sicherzustellen, dass Schallschutzvorbauten
nicht als Aufenthaltsrdume im Sinne der BayBO genutzt wer-
den kénnen. Der Nachweis des Schallschutzes gegen AuBen-
larm hat entsprechend der DIN 4109-1:2018-01 zu erfolgen.

An den siidlichen und 6stlichen Gebdudefassaden der Kinder-
tagesstdtte ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnah-
men wie z.B. Schallschutzfenster sicherzustellen, dass durch
diese bauliche MalRnahme insgesamt eine Schallpegeldiffe-
renz erreicht wird, die gewdhrleistet, dass bei gewahrleisteter
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Festsetzung
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Begriindung

10.5

10.6

10.7
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Belliftbarkeit in Aufenthaltsraumen ein Innenpegel von Lp,in =
40 dB wdhrend der Tageszeit nicht tberschritten wird.

Die Raumbe- und entliiftung muss so dimensioniert sein, dass
bei vollstandig geschlossenem Fenster die Nennliftung (not-
wendige Liftung zur Sicherstellung der hygienischen Anforde-
rungen sowie des Bautenschutzes bei Anwesenheit der Nutzer
(Normalbetrieb) gewdhrleistet ist.

AulBenwohnbereiche an Gebduden (z.B. Terrassen, Balkone)
aullerhalb der Baugrenzen sind durch geeignete Bauliche
MaRnahmen abzuschirmen, dass der Beurteilungspegel der
Verkehrslarmimmissionen aus dem Straenverkehr einen Be-
urteilungspegel von Lr = 59 dB(A) tagsiiber (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) nicht Gberschreitet. Bezugshohe ist dabei H = 1,6
Meter tiber Oberkante FertigfuBboden des jeweiligen Ge-
schosses.

Im Baugenehmigungs- / Freistellungsverfahren sind die Ein-
haltung der baulichen und passiven Larmschutzfestsetzungen
nachzuweisen.

Die aktiven und passiven baulichen Schallschutzanlagen sind aufgrund des Gutachtens vom 09.02.2021
zwingend notwendig. Dadurch werden die Larmemissionen der AM 30 abgeschirmt und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse konnen so erreicht werden. Durch die Priifung im Baugenehmigungs-, bzw.
Freistellungsverfahrens wird sichergestellt, dass diese gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse tatsdch-

lich erwirkt werden.

Durch die Verkehrsldarmeinwirkungen ergeben sich innerhalb des Plangebietes Uberschreitungen der
stddtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 tagsiiber und nachts.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Bereich der KiTa teilweise iberschritten.
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Uberschreitungen im Erdgeschoss (gemessen in 2,4m Hhe) Uberschreitungen im 1. Obergeschoss (gemessen in 5,2m Hdhe)

Larmpegelliberschreitung von 59 dB(A), bzw. Nichteinhaltung der DIN 18005 = Rot

Aufgrund der Uberschreitungen wurde ein Lirmkonzept erarbeitet, welches aktive SchallschutzmaR-
nahmen durch eine Larmschutzwand zur StraBe AM 30 vorsieht. Bauliche und passive SchallschutzmaR-
nahmen sind ebenfalls notwendig. An der Kindertagesstdtte sind im Erdgeschoss bauliche/ passive
SchallschutzmaRBnahmen an den siidlichen und 6stlichen Fassaden erforderlich.

Unter baulichen SchallschutzmaRnahmen ist die Orientierung von Aufenthalts- und Schlafrdumen zu
verstehen. Notwendig 6ffenbare Fenster missen aus Sicherheitsgrinden von der larmbeaufschlagten
Seite des Gebdudes weg orientiert werden.

Passive Schallschutzmalnahmen bedeuten eine Larmminderung auf Empfangerseite, so dass beispiels-
weise in Aufenthalts-, bzw. Schlafrdumen ausreichend geringe Innenlarmpegel erreicht werden kénnen.

Die Larmschutzwand, welche stdlich an die Parzelle 30 angrenzt, muss mit 1Tm Abstand zur Erschlie-
Bungsstrale errichtet werden, um sowohl von Seiten der StraRe als auch von Seiten des Gehwegs/ Pfle-
gewegs eine ausreichende Einsicht auf die Verkehrsflichen zu gewdahrleisten und Unfdlle zu vermeiden.
Ein Abstand von 1m reicht aus, da es sich bei dem Gehweg um einen niedrig frequentierten Durchweg
handelt.

Aufgrund des Bauverbots an der AM 30 darf die Larmschutzwand nur mit einem Sicherheitsabstand von
15 Metern zur realen StraBenkante errichtet werden. Dieser Abstand wurde in der Planzeichnung des
Bebauungsplans bereits berlicksichtigt.

8.12. Anpflanzung Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie Bin-
dungen fiir die Bepflanzung und den Erhalt

Festsetzung

. 9.3 Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung. Pflanzqua-
litdt: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14/16 cm. Die
Lage ist nicht bindend, jedoch die Anzahl innerhalb der einzel-

nen Bauparzelle.
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9.4 Fir je 10 Stellpldtze ist mindestens ein Laubbaum, Hochstamm,
Stammumfang mindestens 18-20 ¢cm zusatzlich zu den durch
die Planzeichen festgesetzten privaten Baumen zu pflanzen.
Durch die Errichtung des neuen Baugebiets konnten auRerdem
erhaltenswerte Baume nicht erhalten werden. Es sind Ersatz-
baumpflanzungen innerhalb der &ffentlichen Griinflichen zu
tatigen.

9.5 Bei der Auswahl von Baumen und Hecken ist bei mindestens
70% der Pflanzen auf die Verwendung von heimischen Gehdlz-
arten zu achten.

9.6 Die Bepflanzung entlang der Larmschutzwand erfolgt mit hei-
mischen Wildgehdlzstrauchern in der Pflanzqualitdt Str. 100-
150, Pflanzabstand 1,30 x 1,30 Metern. Die Bepflanzung der
Ldarmschutzwand soll moglichst landschaftsgerecht mit regio-
naltypischen, standortgerechten Pflanzen erfolgen. Es sollen
vielfdltige und groRteils bliihende Pflanzen ausgewadhlt werden.
Diese missen mit dem Sachgebiet Griinplanung und Landes-
pflege der Stadt Amberg abgestimmt werden.

9.8 Die nicht Gberbaubare Grundsticksflache, mit Ausnahme der
zu befestigenden Flache fir Zufahrten, Zugdange und Stell-
pldtze sind mit Pflanzen gdrtnerisch anzulegen und zu erhal-
ten. Schottergarten sind nur auf 5% der Grundstiicksfldche zu-
ldssig.

9.9 Ubernahme nach Baumschutzverordnung: Es gilt die Baum-
schutzverordnung der Stadt Amberg.

Begriindung

Bei der Errichtung von Gebduden wird der Natur/ Umwelt wichtiger Boden und Lebensraum fiir Flora
und Fauna genommen. Durch die Versieglung eines Baugebietes wird zusadtzlich das Klima minimal be-
eintrachtigt. Um dem entgegenzuwirken, ist ein Pflanzgebot (und die Absprache mit dem Sachgebiet
Grinplanung und Landespflege im Falle der Larmschutzwand) unabdingbar. Heimische und vor allem
blihende Pflanzen bieten Lebensrdaume fir regional typische Insekten und Tiere. Dem Insektensterben
(insbesondere der Biene) in Deutschland muss entgegengewirkt werden. Die Durchgriinung von priva-
ten Garten ist dabei eine MaRnahme. Pflanzungen sorgen fiir eine wichtige Bindung von CO? und Schad-
stoffen sowie die Produktion von Sauerstoff. Ebenfalls beeinflusst Pflanzbestand das Klima und sorgt
durch Transpiration fiir eine niedrigere Hitzeentwicklung. Die neu zu pflanzenden Bdaume bieten (iber-
wiegend der Fauna den verloren gegangenen Lebensraum an anderer Stelle im Plangebiet erneut an.
Des Weiteren werten Baume das Plangebiet in Sachen Wohnqualitat auf. Sie dienen vor allem im Bereich
des Spielplatzes als wichtige Schattenspender. Bei der Bepflanzung der Larmschutzwand gilt zusatzlich:
Durch eine vielfdltige Bepflanzung durch verschiedene Pflanzarten wird zusatzlich zu den Vorteilen fir
Natur und Umwelt eine natiirliche Optik geschaffen und einem bedrangenden Wandeffekt entgegenge-
wirkt. Die Wohn- und Lebensqualitdt im Plangebiet steigt.

Festsetzung

9.10  Zuordnung der Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB: Den Eingriffen auf den privaten
Baugrundstiicken wird eine Ausgleichsfldche von insgesamt
4.127 m?, den Eingriffen auf den StraRenverkehrsflachen (Er-
schlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB) wird eine
Ausgleichsflache von insgesamt 18.451 m? zugeordnet.
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Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 1 in Hirschbach, FI.NT.
669, Flache: 6.521 m% Entwicklung einer Magerwiese.
Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 2 in Hirschbach, FI.Nr.
620, Flache: 1.185 m2 Entwicklung einer Streuobstwiese.
Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 3 in Hirschbach, FI.Nr.
620, Flache: 6.087 m? Entwicklung einer Magerwiese.
Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 4 in Hirschbach, FL.Nr.
728, Flache: 10.405 m2: Entwicklung einer Streuobstwiese.
Die graphische Darstellung der Ausgleichsflachen mit Fla-
chenabgrenzung und Beschreibung der EinzelmaRnahmen ist
im Umweltbericht aufgefiihrt.

Begriindung

Diese Fldachen dienen als Ausgleichsflache fir einen unvermeidbaren Eingriff in die Natur durch die
Umsetzung des Bebauungsplans.

Ausgleichsflachen fiir private Baugrundstiicke werden {iber Kostenerstattungsbeitrage auf privaten
Grundsticken berechnet, Ausgleichsflachen fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB hin-
gegen (ber die im ErschlieBungsbeitragsrecht geregelten ErschlieBungsbeitrage. Aus diesem Grund
werden diese beiden Fldchenarten separat aufgelistet.

Das Entwicklungsziel der notwendigen Ausgleichsflachen ergibt sich einvernehmlich mit der Unteren
Naturschutzbehoérde aus der Berechnung nach dem derzeit giltigen Ausgleichsberechnungsleitfaden.

Die in der Festsetzung angegebenen Ausgleichsflichen weisen genug Entwicklungspotential und Flache
auf, um den Eingriff durch den Bebauungsplan an dieser Stelle ausgleichen zu kénnen.

Fir spezifischere Informationen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

8.13. gestalterische Festsetzungen

Festsetzung

5.1 WA A: Sattelddcher

Im WA A sind fiir Hauptgebaude Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 30° bis 45° zuldssig. Alle Dacheindeckungen von
Hauptgebduden sind einfarbig, matt mit Dachziegeln oder
Dachsteinen auszufiihren. Zink-, Kupfer- oder Bleieindeckun-
gen sind nur mit matter Beschichtung zuldssig. Das Farbspekt-
rum umfasst Rot-, Grau-, oder Brauntdne. Eine Dachbegriinung
ist ebenfalls zuldssig.

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

Dachgauben und Dacheinschnitte sind mit einer Lange von ma-
ximal 1/3 der Dachldnge pro Dachseite zuldssig. Ein Kniestock
ist mit einer maximalen H6he von 1 m zuldssig (auBen gemes-
sen von Oberkante Rohdecke bis zur Schnittkante untere Dach-
konstruktion). Zwerchgiebel sind mit gleicher Dachneigung wie
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das Hauptgebdude und auf 40 % der Gebdudeldnge zuldssig. Er
muss mindestens 0,50 m niedriger als der Hauptfirst liegen.

Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach aus-
zuflihren und dauerhaft mit lebenden Pflanzen extensiv zu
begriinen. Fiir die Ubergangsbereiche zwischen Garagen /
Nebenanlagen zu Hauptgebduden sind zusdtzlich lichtdurch-
Idssige Materialien erlaubt.

Begriindung

Die zuldssige Dachgestaltung als Satteldach mit 30° bis 45° ist regional typisch und orientiert sich im
Bereich westlich der StichstraRe an der benachbarten Bestandsbebauung um einen homogenen Uber-
gang ins neue Baugebiet zu schaffen. Die Metalle Zink, Kupfer und Blei wirken sich bei Auslésen durch
Wasser umweltschadlich auf die Mensch und Natur (z.B. das Grundwasser) aus und werden zum Ver-
hindern von Schadstoffeintrdagen als zwingend zu Beschichten festgesetzt.

Um bunte Dacher (lila, blau, griin usw.) zu verhindern, welche einen Fremdkoérper im Ublichen Farb-
spektrum mit roten, braunen und grauen Tonen entstehen lassen wiirden, werden rote, graue oder
braune Tone festgesetzt. Glanzende Dacheindeckungen sind aufgrund der stérenden, teilweise blenden-
den Wirkung unzuldssig. Dachbegriinungen sind aufgrund der 6kologischen Niitzlichkeit fir das Klima,
den Wasserhaushalt und als Lebensraum fiir Insekten wichtig und wiinschenswert.

Die Dachiiberstdande sind regionaltypisch und lassen einen ausreichenden konstruktiven Regenschutz
zu. Die GréRe von Gauben und Dacheinschnitten wird beschrankt, um das homogene Bild der Dachland-
schaften zu wahren. Der Kniestock wird auf 1 Meter beschrdnkt. Dies ist ein regional typisches MaR.
Diese Festsetzungen (auch diese zu Kniestock und Zwerchgiebel) haben das Ziel, eine harmonische
Dachlandschaft durch Beschrankung auf einige einheitliche Formen und Farben zu erhalten und damit
zu einem fassbaren und nachvollziehbaren Ganzen zu entwickeln. Insbesondere aufgrund der Ortsrand-
lage des Baugebietes und der entsprechenden Fernwirkung, ist das Ortsbild homogen zu gestalten.

Aufgrund der 6kologischen Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz sollten mdoglichst viele Griinflachen
ersetzend geschaffen werden. Eine Begriinung von Garagen und Carports verbessert das Klima durch
die Transpiration der Pflanzen und den Wasserrtickhalt. Ebenfalls binden die Pflanzen CO? und bieten
Lebensraum fir kleine Tiere, z.B. Insekten. Diese Festsetzung entspricht dem von der Stadt Amberg
entwickelten Konzept zum nachhaltigen Bauen. Eine Gestaltung des Carports, bzw. der Garage mit Ein-
geschossigkeit und Flachdach ist notwendig, um ein klassisches und einheitliches Ortsbild zu wahren.
Neben den ohnehin durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erlaubten Materialien sind zwi-
schen Hauptgebdude und Carport, bzw. Garage auch lichtdurchldssige Materialien erlaubt, um eine bes-
sere Belichtung zu ermdglichen.

Festsetzung

5.2 Im WA B, C, D und der Gemeinbedarfsflache E: Pultdidcher o-
der Flachdacher ohne Attika

Im WA B, C und D und der Gemeinbedarfsfliche E sind fiir
Hauptgebdude Flachddcher (0-7°) und Pultdacher (7-15°) zu-
lassig. Alle Dacheindeckungen von Hauptgebduden sind ein-
farbig matt mit Rot-, Grau- oder Braunténen auszufiihren.
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Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig. Zink-, Kupfer- oder
Bleieindeckungen sind nur mit matter Beschichtung zulassig.

Dachiberstdande zur Traufe sind bis maximal 0,75m zuldssig.
Seitliche Dachiiberstande zum Giebel sind bis maximal 0,50m
zuldssig. Bei Flachddchern sind Dachiiberstande unzuldssig.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind unzulds-
sig. Ein Kniestock ist in nicht als Vollgeschoss ausgebildeten
Geschossen nicht zuldssig.

Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach aus-
zufiihren und dauerhaft mit lebenden Pflanzen extensiv zu
begriinen. Fiir die Ubergangsbereiche zwischen Garagen/ Ne-
benanlagen zu Hauptgebauden sind zusatzlich lichtdurchlas-
sige Materialien erlaubt.

Begriindung

Die zuldssige Dachgestaltung als Flach- oder Pultdach mit 0° bis 15° ist eine moderne, energetisch sinn-
volle und oft von den Bauherren erwiinschte Dachform. Im neuen Plangebiet besteht die Moglichkeit,
diese Dachform zu realisieren. Durch die Hanglage fligt sich eine Bebauung mit Pultddchern besser ein
und die Bebauung wirkt im Landschaftsbild vertraglicher.

Um bunte Dadcher (lila, blau, griin usw.) zu verhindern, welche einen Fremdkérper im blichen Farb-
spektrum mit roten, braunen und grauen Tonen entstehen lassen wiirden, werden rote, graue oder
braune Tone festgesetzt. Glanzende Dacheindeckungen sind aufgrund der stérenden, teilweise blenden-
den Wirkung unzuldssig. Dachbegriinungen sind aufgrund der 6kologischen Niitzlichkeit fir das Klima,
den Wasserhaushalt und als Lebensraum fiir Insekten wichtig und wiinschenswert.

Die Dachiiberstdande sind regionaltypisch und lassen einen ausreichenden konstruktiven Regenschutz
zu. Die Gr6éRe von Gauben und Dacheinschnitten wird beschrankt, um das homogene Bild der Dachland-
schaften zu wahren. Der Kniestock wird auf 1 Meter beschrdnkt. Dies ist ein regional typisches MaR.
Diese Festsetzungen (auch diese zu Kniestock und Zwerchgiebel) haben das Ziel, eine harmonische
Dachlandschaft durch Beschrankung auf einige einheitliche Formen und Farben zu erhalten und damit
zu einem fassbaren und nachvollziehbaren Ganzen zu entwickeln. Insbesondere aufgrund der Ortsrand-
lage des Baugebietes und der entsprechenden Fernwirkung, ist das Ortsbild homogen zu gestalten.

Aufgrund der 6kologischen Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz sollten moglichst viele Griinflachen
ersetzend geschaffen werden. Eine Begriinung von Garagen und Carports verbessert das Klima durch
die Transpiration der Pflanzen und den Wasserrtickhalt. Ebenfalls binden die Pflanzen CO? und bieten
Lebensraum fir kleine Tiere, z.B. Insekten. Diese Festsetzung entspricht dem von der Stadt Amberg
entwickelten Konzept zum nachhaltigen Bauen. Eine Gestaltung des Carports, bzw. der Garage mit Ein-
geschossigkeit und Flachdach ist notwendig, um ein klassisches und einheitliches Ortsbild zu wahren.
Neben den ohnehin durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erlaubten Materialien sind zwi-
schen Hauptgebdude und Carport, bzw. Garage auch lichtdurchldssige Materialien erlaubt, um eine bes-
sere Belichtung zu ermdoglichen.
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Festsetzung

5.3 Dachaufbauten (z.B. Dachlaternen), mit Ausnahme von Dach-
gauben bei Sattelddchern, sind unzuldssig.

Begriindung

Dachaufbauten haben extrem stérenden Einfluss auf die Dachlandschaft und das Ortsbild. Insbesondere
aufgrund der Ortsrandlage des Baugebietes und der entsprechenden Fernwirkung ist das Ortsbild ho-
mogen zu gestalten.

Festsetzung
5.4 Die Dacher von Doppelhaushalften sind mit gleicher Dachnei-
gung auszufiihren, die Dachneigung betragt in diesem Fall
35°, bei Pultddachern 10° und bei Flachdachern 7°.
Begriindung

Doppelhduser mit nicht profilgleich ausgefiihrten Dachern werden als extrem stérend wahrgenommen.
Ein homogenes Ortsbild kann nicht entstehen. Insbesondere aufgrund der Ortsrandlage des Baugebietes
und der entsprechenden Fernwirkung, ist das Ortsbild homogen zu gestalten. Eine Dachneigung von
35° bei Sattelddchern,10° bei Pultddachern und 7° bei Flachdachern muss im Sinne der Gleichberechti-
gung zweier Bauherren eingehalten werden. Die Entscheidung der Dachneigung liegt hiermit nicht bei
einem der beiden Bauherren, so dass keine Partei aufgrund von Schnelligkeit bevorzugt wird.

Festsetzung
= = 5.5 Fi.rstr.ichtl‘mg von .Wohng?béiude!w )

Die Firstrichtung ist gemdR den im Plan dargestellten Gebdu-
devorschldgen auszufiihren. Untergeordnete Anbauten mit
anderer Firstrichtung sind zuldssig. Die Firste der Anbauten
mussen mindestens 2 m niedriger als die Firste der Hauptbau-
korper sein.

Begriindung

Die festgesetzten Firstrichtungen orientieren sich an den Héhenlinien des Baugebietes. So spiegelt die
Architektur das Geldnderelief wieder. Dies fiihrt zu einen harmonischen Ortsbild. Die Firste sind so ge-
wahlt, dass Photovoltaik-und Solarthermieanlagen optimal genutzt werden kénnen. Insbesondere auf-
grund der Ortsrandlage des Baugebietes und der entsprechenden Fernwirkung ist das Ortsbild homogen
zu gestalten.

Festsetzung

5.9 PV-Anlagen sind zwingend auf mindestens 30 % der Dachfla-
che der Hauptgebdude zu installieren.

Begriindung

Aufgrund des Klimaschutzes sind nachhaltige Energiegewinnungsmoglichkeiten zwingend festzusetzen.
Photovoltaikanlagen sind momentan die effektivsten und kostenglinstigsten nachhaltigen Energiege-
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winnungsmoglichkeiten. Durch eine flichendeckende Versorgung durch nachhaltige Energiegewin-
nungsmoglichkeiten (z.B. Photovoltaikanlagen) werden fossile Brennstoffe nach und nach abgel6st. Dies
ist ein wichtiger Schritt fir die Realisierung der Klimaschutzziele Deutschlands. Die Festsetzungen be-
grinden sich auch aus dem kiirzlich beschlossenen Konzept der Stadt Amberg fiir nachhaltiges Bauen.
In diesem sind Photovoltaikanlagen verbindlich vorgeschrieben. Das Konzept wird in diesem Bebau-
ungsplan angewendet.

Festsetzung
5.10 Photovoltaikanlagen bei Sattelddchern:
- 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 Anla-
gen, die eine geringere Hohe als 20 cm aufweisen, gemessen von OK
Dach zur OK PV-Anlage.
- Vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen dirfen bis zur Dach-
kante reichen.

Begriindung

Photovoltaikanlagen missen errichtet werden, jedoch ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Aufstande-
rungen sind unzuldssig, um die Sichtbarkeit der Anlagen zu minimieren. Ein Abstand von 1 m zur Dach-
kante ist ebenfalls aus Griinden der Sichtbarkeit/ Ortsbildpragung und Asthetik notwendig. Die Festset-
zungen wurden gemeinsam mit dem Solarenergieverein Amberg erarbeitet.

Festsetzung

5.11 Photovoltaikanlagen bei Pultdachern:

- Aufstianderungen von Photovoltaikanlagen diirfen maximal einen
Winkel von 15 Grad und Sonnenkollektoren einen Winkel von 40 Grad
aufweisen (gemessen zur Horizontalen).

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

- vollstdndig in die Dachhaut integrierte Anlagen, diirfen bis zur Dach-
kante reichen.

- Der Neigungsverlauf bei Aufstinderungen muss dem Verlauf der
Dachneigung entsprechen und darf nicht gegenldufig zur Dachnei-
gung sein.

Begriindung

Photovoltaikanlagen miissen errichtet werden, jedoch ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Aufgrund
der besseren Nutzung dieser Anlagen ist eine Aufstanderung entsprechend dem Verlauf der Dachnei-
gung zuldssig, jedoch miissen die in den Festsetzungen angegebenen MaRangaben eingehalten werden,
um das Ortsbild nicht zu stéren. Die Festsetzungen wurden gemeinsam mit dem Solarenergieverein
Amberg erarbeitet.

Festsetzung

5.12 Photovoltaikanlagen bei Flachdachern:
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- Aufstdnderungen von Photovoltaikanlagen dirfen maximal einen
Winkel von 30 Grad und Sonnenkollektoren einen Winkel von 40 Grad
aufweisen (gemessen zur Horizontalen).

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

- vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen, diirfen bis zur Dach-
kante reichen.

Begriindung

Photovoltaikanlagen miissen errichtet werden, jedoch ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Aufgrund
der besseren Nutzung dieser Anlagen ist eine Aufstanderung zuldssig, jedoch missen die in den Fest-
setzungen angegebenen Malangaben eingehalten werden, um das Ortsbild nicht zu stéren. Die Fest-
setzungen wurden gemeinsam mit dem Solarenergieverein Amberg erarbeitet.

8.14. Einfriedungen

Festsetzung

5.8 Einfriedungen und Stitzmauern:

Einfriedungen: Zum offentlichen StraBenraum sind Einfriedungen
mit einer maximalen H6he von 1,30 m zuldssig. Wenn diese sich
auf einer Stlitzmauer befinden, miissen diese optisch durchldssig
sein oder bepflanzt werden. Zwischen den Grundstiicken und an
der hinteren Grundstticksgrenze sind Einfriedungen mit einer ma-
ximalen H6he von 2 m zuldssig. Um die Durchldssigkeit fiir Klein-
tiere zu gewdhrleisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in
einer Hohe von bis zu 5 cm zuldssig. Der Abstand zwischen Sockel-
oberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.

Stlitzmauern: Stiitzmauern sind mit einer maximalen Hohe von 1
m zuldssig. Fir das ebene Geldnde sind Stiitzmauern zum 6ffentli-
chen StraRenraum nur mit einem Abstand von 1 m zur StralRe zu-
ldssig. Der Abstand zwischen hintereinander liegenden Stiitzmau-
ern muss mindestens 1 m betragen. Auf Stiitzmauern sind zusatz-
lich Zaune bis zu einer H6he von 90 cm zuldssig.

Begriindung

Ein wesentliches Gestaltungselement des 6ffentlichen StraRenraums ist der Ubergang zu den Girten
und Einfahrten. Um ein StraBenbild mit einem zu starken Wechsel von deutlich unterschiedlich hohen
Zaunen und Mauern oder zu massiven Wandeindriicken auszuschlieBen, werden fiir die Stlitzmauern
und Einfriedungen Rahmen bezlglich Materialauswahl, Struktur, Abstdnden und der maximalen Hoéhe
vorgegeben. Gerade durch die zum Teil einseitig gefiihrten Gehwege ist auf die Gestaltung des Strallen-
raums und seiner Wirkung ein besonderer Wert zu legen. Die Festsetzung, dass Stiitzmauern zum 6f-
fentlichen StraRenraum nur mit einem Meter Abstand zur Strale errichtet werden diirfen, ist ausschlieR3-
lich fiir Grundstiicke mit ebenem Geldnde und nicht fiir Grundstiicke am Hang giiltig.

Um die Stiitzmauern als notwendiges Statikkonstrukt instand halten zu kénnen, ist eine Pflegemdglich-
keit von mindestens einem Meter notwendig.



Bebauungsplan Amberg 141 ,Mosacherweg Ost I1“ Vorlage 005/0133/2021
Anlage 5 Seite 39

Aus Griinden des Artenschutzes ist ein Abstand zwischen Gelande und Unterkante Zaun auszubilden.
Dadurch sind kleineren Tieren wie Igel, Amphibien u.d. Wanderungen innerhalb des Baugebietes mog-
lich.

9. Auswirkungen und MaBnahmen

9.1. Stadtebau

9.1.1. Bauliche Entwicklung

Die Bauparzellen werden von der Stadtbau Amberg GmbH vertrieben. Diese bieten auf Wunsch der
Bauherren auch Musterhduser an. Es ist eine relativ kurze Bauphase zu erwarten. Da das Baugebiet sich
in bester Lage in einem Siidhang befindet ist eine zligige Verwirklichung zu erwarten.

9.1.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Es ist keine wirtschaftliche Entwicklung im Baugebiet zu erwarten. Das Baugebiet ist hauptsdchlich als
Wohngebiet geplant.

9.1.3. Sozialstruktur

Aufgrund der abgeschlossenen ErschlieBung, Lage und Struktur des Baugebietes ist eine gute nachbar-
schaftliche Sozialstruktur zu erwarten. Durch vorhandene Spielmdglichkeiten fiir Kinder und einer Kin-
derbetreuungseinrichtung werden verstdrkt soziale Bande geknipft.

9.2. Verkehrsanlagen

Es werden nur Verkehrsanlagen fir die innere ErschlieRung des Baugebietes errichtet. Diese Erschlie-
Rung erfolgt tiber den Mosacherweg. Es werden keine Auswirkungen auf den Mosacherweg erwartet.

9.3. Altlastenflachen

Es sind im Bereich des Umgriffs keine Altlastenverdachtsflichen bekannt. Mit Riistungsaltlasten wir
nach Auswertung der Luftbilder nach Kriegsende nicht ausgegangen, komplett ausgeschlossen kann
dies jedoch nie werden.

9.4. Immissionsschutz

Beziiglich des Immissionsschutzes wird eine Larmschutzwand errichtet. Diese ist begriint und ist zwin-
gend zu erhalten. Emissionen sind vom Baugebiet nicht zu erwarten.

9.5. Griinordnung, Ausgleichsflachen fiir Boden, Natur und Landschaft

Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird ein gut durchgriintes Baugebiet entstehen. Fiir das
Baugebiet sind naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Diesbeziiglich wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

9.6. Gewadsser, Wasserwirtschaft

Es wird mit der Planung in keine Gewadsser eingegriffen.



