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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Grundstiicksverfiigbarkeit ist bei den in Amberg ausgewiesenen, erschlossenen Baugebieten na-
hezu erschépft. Die Fldche ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache enthalten. Die Er-
schlieBung (iber den Akazienweg ist bereits vorhanden, an den dort bestehenden Kanal kann ange-
schlossen werden. Leitungen liegen in den angrenzenden Grundstiicken und Straen. Die Flache wur-
de von der Stadt Amberg erworben. Um eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung zu erhalten, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Parzellen kdnnen im Rahmen des Bauland-
programms verduBert werden.

Wohnbauflachenbedarf

In der Stadt Amberg besteht derzeit eine starke Nachfrage nach Wohnraum; das Angebot kann diese
Nachfrage nicht decken. Die Stadt Amberg hat rechnerisch aufgrund der bereits geringfligig ricklaufi-
gen Einwohnerzahl keinen besonders groBen Wohnflachenbedarf mehr. Der zusatzliche Wohnflachen-
bedarf ist weitgehend auf die immer noch zunehmenden Einpersonenhaushalte (zusatzlich ca. 300-
350 Wohneinheiten bei Trendfortschreibung) und auf die dauerhafte Fliichtlingsunterbringung zu-
rickzufihren. Rechnerisch ware dieser Bedarf durch die Nutzung aller erschlossenen Baullicken und
Leerstande vollstandig zu decken. Tatsdchlich ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer von Bauli-
cken gerade in jingster Zeit dulerst gering, da, zusdtzlich zur Reservierung von Baupldtzen fiir Ange-
horige, wegen der Finanzkrise mit Niedrigstzinsen eine Flucht in Sachwerte wie Grundstiicke oder
»Betongold“ zu beobachten ist. Von 55 in den letzten drei Jahren vom Stadtplanungsamt fiir Bauwillige
empfohlenen Baullicken wurden nur zwei Bauparzellen an die Interessenten verkauft, zwei weitere
von den Eigentiimern selbst genutzt. Fir viele leerstehende Wohnhduser werden so hohe Preise ver-
langt, dass fir lange Zeit keine Nachnutzung - meistens erst nach einer Sanierung - zu erreichen ist.
Bei einer (berwiegenden Nachfrage im Eigenheimbereich (neben dem GeschoRwohnungsbau fir
Flichtlinge und andere Bedirftige) muss, unter Annahme einer ca. 10-prozentigen Nutzung von Bau-
licken in den ndchsten 10 Jahren und einer maRigen Fliichtlingsentwicklung, von einem zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarf von netto ca. 20 ha in der Stadt Amberg ausgegangen werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Entwicklungsziele

Entwicklungsziele fir den Wohnungsbau sind unter anderen die Bebauungsergdanzung zum Erhalt
einer wirtschaftlichen ErschlieBung und Auslastung des Versorgungsnetzes.

Entstehen soll hier eine Wohnbebauung, die an den derzeitigen Ortsrand angepasst ist. Die vorherr-
schende Bebauung wird von der Kubatur her aufgegriffen und fortgefiihrt, die Dachform lediglich dem
heutigen Stand angepasst, die Dachneigung soll jedoch eine Solarnutzung ermdglichen. Ohne die ge-
wachsenen Strukturen der Umgebung negativ zu beeinflussen, soll sich im Anschluss an den Bebau-
ungsplan AM70, AMM3 ein kleineres Wohngebiet etablieren.
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Bebauungskonzept

Aufgrund der Lage am Rande von Ammersricht wird eine umgebungsbezogene Bauweise festgesetzt.
Die Dachfirste der Sattelddcher sind soweit méglich in West-Ost Richtung geplant, damit die umge-
bende Dachstruktur aufgenommen wird und die Solarenergie genutzt werden kann. Die Garagen und
Carports sind als Flachdacher festgesetzt, die zur Verbesserung der Okobilanz als zu begriinend fest-
gesetzt werden. Die HaupterschlieBungsstraRe ist als Sackgasse mit flichenreduziertem Wendeham-
mer mit Bauminsel geplant um eine optimale ErschlieBung zu ermdglichen.

Verkehr

Ziel der Planung ist eine angemessene ErschlieBung ohne tibermdRigen Flachenverbrauch. Der nordli-
che Gehweg bleibt bis zur Einfahrt in den verkehrsberuhigten Bereich bestehen. Der siidliche Gehweg
wird bis zum StraBenausbauende weitergefiihrt. Die neu zu erschlieRenden Bereiche werden durch
eine StichstralRe erschlossen. Eine Sackgassenldsung bietet sich aufgrund des Gebietszuschnittes an.
Stichstralen haben den Vorteil der Verkehrsberuhigung, da Durchgangs- und Schleichverkehr wirksam
ausgeschlossen werden. Dadurch werden die Vorteile des verkehrsberuhigten Bereichs unterstitzt
und die Ausdehnung des Lebensraumes auf die StralBe ermdoglicht.

Ruhender Verkehr

Ziel muss es sein im Kern des Bebauungsplanes auch Besucherparkpldtze zu schaffen, da der StraBen-
raum aufgrund der Verkehrsberuhigung kein Parken am StraBenrand zuldsst. Die festgesetzten zwei
Stellpldtze pro Wohneinheit missen auf den Privatgrundstiicken geschaffen werden.

Griin- und Freiraumkonzept

Ziel des Grin und Freiraumkonzeptes ist es hier eine Durchgrinung zu schaffen, die Bauparzellen
wurden daflir groRzligig zugeschnitten um der ldndlichen Struktur gerecht zu werden. Es werden pro
Grundstick zwei Baume zur Pflanzung vorgeschrieben. Die Platzierung der Baume ist durch den Bau-
herrn frei wahlbar, Anzahl und Form werden festgesetzt. Der Baum im Offentlichen Raum im Bereich
des Wendehammers ist auf Grund der Ubersichtlichkeit ein Hochstamm mit kompakter Krone. Natiir-
lich bietet sich hier eine Pseudoakazie (Robinie) an. Auf die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung
wurde verzichtet, da der Flachennutzungsplan im Osten angrenzend an das Baugebiet weiterhin all-
gemeines Wohnen vorsieht.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Amberg 130 ,,Am Akazienweg"“ liegt im nordlichen Bereich des Ortsteils Ammers-
richt. Ostlich der OrtsdurchfahrtsstraRe ,Hirschauer StraBe“, an der StraRe Akazienweg, die mit dem
Bauvorhaben erweitert werden soll. Der Umgriff umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.500mz2. Die
nordliche sowie westliche Begrenzung bildet die bestehende Bebauung. Die stidliche Begrenzung bil-
det der Akazienweg. Im Osten schlieBen Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung, getrennt durch den
im Rahmen des Hochwasserschutzkonzeptes geplanten Graben an.

Im Flachennutzungsplan (FNP) wurde der Umgriff bereits als Allgemeines Wohngebiet festgelegt.


http://de.wikipedia.org/wiki/Durchgangsverkehr
http://de.wikipedia.org/wiki/Schleichverkehr
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Der Geltungsbereich besteht aus folgenden Grundstiicken: Flursticksnummer 351 Gemarkung Am-
mersricht.

Planungsinhalt und Planungsziel — Kurzdarstellung

Aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird der Umgriff als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Entsprechend der derzeitigen Nachfrage nach Bauformen fiir die Wohnnutzung wurde eine zwingend
zweigeschossige Einzelhausbebauung mit ein bis zwei Wohnungen pro Einheit vorgesehen.

4. Planverfahren

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss am 01.02.2016 als Vollverfahren nach § 2 BauGB
begonnen.

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

Die Bekanntmachung erfolgte mit dem Amtsblatt vom 04.03.2016

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 14.03.2016 bis zum 15.04.2016, parallel
wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Das Verfahren wird nun in ein beschleunigtes Verfahren nach § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB
Uberflhrt. Es findet daher ein erneuter Aufstellungsbeschluss statt. Die Art des Verfahrens kann ge-
wahlt werden, da es sich um die Ausweisung neuer Wohngebiete (mit einer Grundflache von bis zu
10.000 m2) im bisherigen AulRenbereich im Anschluss an bebaute Ortsteile handelt.

5. Ausgangssituation

In diesem Kapitel werden umweltbezogenen Inhalte nicht aufgefiihrt, da die ermittelten und bewerte-
ten Belange des Umweltschutzes in der Untersuchung der Umweltbelange in einer zusammenfassen-
den Form dargelegt werden. Es wird auf Punkt 11. dieses Dokuments verwiesen.
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5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1.1. Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan Oberpfalz Nord sind im Bereich der besiedelten Stadtgebiete von Amberg keine wei-
teren Festlegungen vermerkt.

5.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg, zuletzt gedndert mit
Wirkung vom 05.07.2019, weist flir den Geltungsbereich eine Fldachen fiir ein Allgemeines Wohngebiet
aus.

5.1.3. Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

In der direkten Umgebung des Umgriffs wurde bisher nur stidlich angrenzend der Bebauungsplan AM
70 AMM3 ausgewiesen. Dieser erlangte 1964 Rechtskraft und wurde in zwei Phasen in den Parzellen
342/343 und 353/1 1981 und 1995 gedndert. Als Charakterbildende Bebauung wurden in offener
Bauweise Einfamilienhduser und Doppelhduser vorgesehen. Die Dachneigung wurde zundchst auf 35-
38° bei zwei Geschossen und auf 40° bis 46° bei einem Geschoss festgesetzt. In der ersten Anderung
ist die Dachneigung am Kastanienweg auf 40° bis 47° bei einem Geschoss plus Dachgeschoss festge-
setzt. Dachgaupen und der Ausbau des Dachraumes sind nur bei Ddchern Uber 40°zuldssig. Die
GrundstiicksgréRen lieben bei 700 bis 900m? fiir die Einzelhduser.
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Baumschutzverordnung

Es gilt die Baumschutzverordnung in der jeweiligen Fassung.

5.2. Stiadtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flachennutzungen

Das Plangebiet ist zurzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Der Bereich wird
stddtebaulich durch die umgebende lockere ein bis zwei geschossige Einzelhausbebauung gepragt.
Stdlich des Akazienweges wurden einzelne Hduser bereits in den 50er Jahren gebaut, den Wohnge-
bietscharakter erlangte das Gebiet jedoch erst mit der Ausweisung des Bebauungsplanes AM 70
AMMS3 1964.

5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Das Areal liegt an der zurzeit noch nicht abschliefend ausgebauten StraRe ,Akazienweg“, diese min-
det in die Hirschauer StraRRe, welche eine Verbindung zwischen der B 299 also der Bayreuther StralRe
und der StaatsstraBe St 2238 nach Hirschau bildet.
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5.2.3. Ortsbild

Der Bereich ist gepragt durch zweigeschossige Einfamilienhduser mit Satteldach.

5.2.4. Infrastruktur

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Flache bescnderer funkticnaler Pragung

Industrie- und Gewerbefliche

Soziale Einrichtungen wie Grund- und Mittelschule Ammersricht, die Pfarrei St. Konrad sowie der Ka-
tholische Kindergarten St. Konrad liegen in etwa 700m Entfernung zum Baugebiet (Flachen mit be-
sonderer Funktionaler Pragung). Als Sport, Freizeit-, und Erholungsflachen liegen die Spielplatze Obere
Angerstrale und Froschweg sowie der Spielplatz Bad Bergzaberner StralRe in fuBldaufiger Erreichbar-
keit (~600m). Mit den Supermarkten im Bereich der Industrie- und Gewerbefldchen in etwa 1000m
Entfernung ist das Gebiet auch in diesem Bereich gut versorgt. Die nachstgelegene Bushaltestelle be-
findet sich in etwa 300m Entfernung an der Ecke Bayreuther StraRe/Friedensstralle dort halt die Bus-
linie 455 (Schnaittenbach/Amberg Busbahnhof) und die Linie 459 (Amberg Busbahnhof).

Das Gebiet ist infrastrukturell gut erschlossen.

5.2.5. Ver- und Entsorgung

Die Stadtwerke Amberg sind Betreiber der Infrastruktur: Kabeltrassen, Wasserleitungen (Hausan-
schliisse und Versorgungsleitungen) - Verlegungen, Erganzungen oder Sicherungen der Gas-
Wasserleitungen laufen ber die Stadtwerke Amberg. Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
durch die angrenzenden Baugebiete bereits im Akazienweg hergestellt. Die Stromversorgung erfolgt
tiber Verteilerkdsten. Eine Versorgung mit Fernwdrme wird derzeit nicht angestrebt. Uber die Versor-
gung mit Gas kann erst nach einer wirtschaftlichen Einzelfallprifung durch die Stadtwerke entschie-
den werden.

5.2.6. Eigentumsverhdiltnisse

Das Grundstick ist im Eigentum der Stadt Amberg.
5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Hochwasserschutzkonzept

Mit dem Hochwasserschutzkonzept Ammersricht wurden der iber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hinaus gehende Uberschwemmungsbereich sowie der Hochwasserschutz der ganzen Re-
gion gesichert.
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Das Baugebiet geht mit den Planungen konform, der Geltungsbereich ist mit Umsetzung der MaR-
nahme nicht mehr gefahrdet.

6. Begriindung der Festsetzungen

Rdumlicher Geltungsbereich

342/5

P

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan AM 130 ,Am Akazienweg“ in der Fassung vom 16.10.2019

6.1. Grenzen und Nutzungsschablone

Die verschiedenen Zonen ergeben sich aus dem Zuschnitt des Geltungsbereiches und den damit ver-
bundenen Grundstlickszuschnitten. Um dem Umweltschutz im doch landlich geprdagten Gebiet im
Rahmen der Versiegelung nachzukommen wurde bei den Grundstlicken (ber 600gm eine geringere
GRZ als in der BauNVO vorgeschlagen gewdhlt.
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6.2. Abstandsflachen
Festsetzung
2.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung

Begriindung
Die Abstandsflachen werden gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO) festgesetzt, diese garantieren

die addquate Belichtung und Beliiftung.

6.3. Art und MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung
3.1 Allgemeines Wohngebiet gemdll § 4 BauNVO; Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zuldssig

Begriindung

Das Gebiet dient der Ortsabrundung und Schaffung von Wohnraum, gerade fiir ortsgebundene Fami-
lien. Die Festsetzung des WA ermoglicht jedoch auch im Untergeordneten Mal} die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten, zumindest flr nichtstérende Handwerksbetriebe.

Festsetzung

3.2 GRZ - maximal zuldssige Grundflachenzahl; Nutzungsschablone A 0,35 bzw. B 0,4

Begriindung

Die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung. Die
GRZ wurde je nach Grundstiickszuschnitt auf 0,35 (Nutzungsschablone A) oder 0,4 festgesetzt (Nut-
zungsschablone B). Generell wurde sich aufgrund der Umgebung, der Ortsrandlage und der derzeiti-
gen Nachfrage fiir eine lockere Bebauung mit durchmischter GrundstiicksgréRe entschieden. So wer-
den alle Einkommensklassen bedient und es entsteht eine durchmischte Struktur. Die Baufenster wur-
den den GrundstlicksgroRen und -zuschnitten angepasst, sie dienen der Einhaltung der stadtebauli-
chen Ordnung, damit sich das kleine Baugebiet in die Umgebung einfligt.

Festsetzung
3.3 Il - zwingende Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse. Untergeordnete Anbauten mit maximal
1/3 der Gebdudegrundflache dirfen eingeschossig ausgefiihrt werden.

Begriindung

Da die umgebende Baustruktur durch die zweigeschossige Bauweise gepragt ist wird im Geltungsbe-
reich eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt um die Umgebungsstruktur aufzugreifen und ein
harmonisches Einfligen zu starken.

6.4. Bauweise und Baugrenzen

Festsetzung

4.1 nur Einzelhduser zuldssig
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Begriindung
Im Baugebiet wird die lockere Einzelhausstruktur aus der Nachbarschaft aufgegriffen, daher wurde
eine Einzelhausbebauung festgeschrieben.

Festsetzung

4.2 Baugrenze

Begriindung

Die Bebauung soll sich entlang der Stralle hin zum Wendehammer langsam 6ffnen. Das Baugebiet soll
generell eine lockere und gut durchgriinte Bebauung ermdglichen. Erdgeschossige, eindeutig unterge-
ordnete Anbauten werden nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. So wird dem Wunsch nach z.B. Win-
tergdrten nachgekommen, ohne die Struktur der Bebauung zu stéren. Auf Grund der Dorfstruktur
wurde jedoch auf zwingende Baulinien verzichtet.

Festsetzung

4.3 Fiir Hauptgebadude sind Sattelddcher zuldssig. Die Dachneigung liegt bei 20°-30°.

Begriindung

Im Geltungsbereich sind als Dachausbildung Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und
30° festgesetzt. Hierbei wurde sich stark am angrenzenden Bestand orientiert. Die Dachform wurde
beibehalten, der Winkel jedoch um die gegenseitige Verschattung zu minimieren etwas abgeflacht.

Festsetzung

4.4 Die Dacheindeckungen flr Hauptgebadude [...]

Begriindung

Als Dacheindeckung werden Dachsteine und Dachziegel in Rot-, Grau-, und Brauntonen festgesetzt, da
diese in der Umgebung pragend vorhanden sind.

Kniestock, Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind auf Grund der Umgebung unzuldssig. Dachiiber-
stande wurden auf maximal 0,25m am Giebel und max. 0,50m an der Traufe festgesetzt um eine Ein-
heitlichkeit im Baugebiet zu erreichen und die Wirkung der Dachlandschaft zu optimieren.

Zusatzlich werden Solaranlagen (welche in die Dachflache zu integrieren, oder mit dachgleicher Aus-
richtung maximal 10° steiler als die Dachneigung aufgestandert werden diirfen) und Dachbegriinun-
gen ermoglicht. Eine steilere Aufstanderung oder eine Aufstinderung gegen den Dachwinkel wdre aus
stadtebaulicher Sicht fatal, da die Wirkung der Dachlandschaft extrem gestort werden wiirde.

Festsetzung

4.4 Garagen, Carports und Nebengebdude sind als Flachdach auszufiihren. Diese sind mindestens
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Fir die Dacheindeckung bei Carports sind auch
lichtdurchldssige Beldge (Glas, Polycarbonat oder dhnliches) zuldssig.
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Begriindung

Die zumindest extensive Begriinung ist als Dacheindeckung fiir die aus stadtebaulichen Griinden als
Flachdach auszufiihrenden Garagen Carports und Nebengebdude aus umweltschutzfachlichen Griin-
den (Kleinklima, Insektenhabitat, Regenriickhalt etc.) fest vorgeschrieben. Diese ist dauerhaft zu un-
terhalten. Da Carports eine gute 16sung bei Stellpldatzen am Haus bieten ist hier zur Wahrung der Be-
lichtung des Haupthauses auch eine lichtdurchldssige Konstruktion zuldssig.

Festsetzung

4.6 /4.7 Firstrichtung (Wahlweise / Vorgegeben)

Begriindung

Die Firstrichtung wurde entlang der Stralle orientiert, eine Nordsiidausrichtung wurde festgesetzt,
oder ermdglicht, wo es aus stadtebaulicher Sicht méglich war um eine Solarnutzung zu ermdglichen.
Das Gebdude im Osten ist aus stddtebaulicher Sicht der Abschluss und ist daher anders ausgerichtet.
Parzelle eins und finf kdnnen die Firstrichtung zwischen Nord/Stid und Ost/West wadhlen.

Festsetzung

4.8 WH=die maximale Wandhohe an der Traufe wird auf 6,50m Gber OK FFB — EG festgesetzt.

Begriindung

Die Wandhohe an der Traufe wurde auf maximal 6,50 m festgesetzt um der Ausbildung eines (iber-
héhten Kniestocks entgegen zu wirken, der in der Umgebung nicht anzutreffen ist.

Festsetzung

4.9 Werbeanlagen [...]

Begriindung

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig, da eine Fremdwerbung in einem Wohngebiet
ohne Durchgangsverkehr nicht geduldet werden muss. Die Lage ist unterhalb der Traufe festgesetzt
um die Fernwirkung der doch dorflich gepragten Struktur nicht zu stéren. Die Gesamtflache wurde auf
0,6 gm festgesetzt um das Ortsbild nicht zu beeintrdchtigen. Wechsellichtanlagen sind unzuldssig, da
diese die Wohnqualitdt negativ beeinflussen und der Art der zuldssigen Nutzung nicht entsprechen.
Aus diesem Grund ist auch die Beleuchtung zwischen 22:00 und 6:00 nicht gestattet. Zudem dient
dies dem Schutz der nachtaktiven Insekten.

Festsetzung
4.10 Die Oberkante des Fertigfubodens (OK FFB) im Erdgeschoss (EG) ist in Metern (iber Normalhdhe
Null (m G NHN) pro Parzelle festgesetzt.

Begriindung

Es werden zur Integration der Gebdude in den natlrlichen Gelandeverlauf pro Parzelle wird die Ober-
kanten der fertigen FuBbéden (OK FFB-EG) in m i. NHN festgesetzt.
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Festsetzung

4.11Die Hohenlage der Garagen ist maximal 0,5 m (iber StraBenoberkante

Begriindung

Die Hohenlage der Garagen wird auf maximal 0,5m Uber der StraBenoberkante (Mitte Garage) festge-
setzt, dies ermdglicht eine gute Zufahrt sowie eine funktionierende Entwdsserung bei guter Integrati-
on in den StraBenraum.

Festsetzung

4.12 Einfriedungen [...]

Begriindung

Einfriedungen sind ausschlieRlich nicht mauerartig und nicht als Sichtschutz auszubilden, eine opti-
sche Durchldssigkeit muss gegeben sein um das doch landlich geprdgte Gefiige aufrecht zu erhalten.
Die Zaun Hohe wurde auf maximal 1,30 Meter ohne Sockel begrenzt. Die Zaunhdhe von 1,30 Meter ist
selbst fur grolRe Hunde als Einfriedung ausreichend, unterstiitzt jedoch die offene Struktur. Gerade in
Verkehrsberuhigten Bereichen ohne Gehweg ist die Einsicht in Einfahrten sehr wichtig. Die Ubersicht-
lichkeit wird somit geférdert. Zwischen den Grundstiicken gilt das MaR der BayBO um den Schutz der
Privatsphdre zu garantieren. Sockel verhindern das Wandern von Kleintieren wie z.B. Igeln, daher sind
diese nur eingeschrankt zuldssig.

Stitzmauern bis zu einem Meter sind zur Strukturierung des Geldndes, gerade im Bereich der Zufahr-
ten und Terrassen zuldssig, hohere Stitzmauern verhindern den Erhalt und den optischen Eindruck
des natirlichen Gelandes.

6.5. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Festsetzung
5.1 Flachen fiir Garagen Carports. Grenzgaragen / Grenzcarports sind profilgleich anzubauen. Die Gro-
Re darf maximal 6,50 m auf 7,0 m betragen

Begriindung

Privat wird den Bauparzellen jeweils eine Doppelgarage zugesprochen. Die Garagenbaufenster sind in

der Lange groRziigig gewahlt um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen, die GréRe der Garage wur-

de daher jedoch festgesetzt um GibergroRe Garagen zu vermeiden. Die GroRe wurde auf 6,50 m Breite

und 7m Tiefe festgesetzt. Garagen und Carports auBerhalb dieser Flachen sind unzulassig.
Festsetzung

5.2 Je Wohneinheit werden 2 Stellpldtze festgesetzt. Hintereinanderliegende Stellpldtze kénnen ange-

rechnet werden, sofern sie derselben Wohneinheit dienen.

Begriindung

Dies ist aus der Erfahrung ein sinnvolles Mal3, es entspricht der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg.
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Festsetzung

5.3 liberdachte Nebenanlagen sind bis zu einer GesamtgréRe von 12 gm zuldssig.

Begriindung

Nebenanlagen sind bis zu einer Flache von 12m? zuldssig, diese Regelung soll verhindern, dass die
beabsichtigt groRflachigen AuBenanlagen, die den Ortscharakter wiederspiegeln und prdgen, zu sehr
ausgenutzt werden und die Wirkung der Freirdume verloren geht.

6.6. Verkehrsflachen

Festsetzung

6.1 Verkehrsflache mit hinweislicher Darstellung von Fahrbahn (F) und Gehweg (G)

Begriindung

Das Baugebiet wird Gber den Akazienweg (iber eine Stichstralle erschlossen. Der nordliche Gehweg
wird mit einer Breite von 1,5m bis zur Einmindung geflihrt, der Stidliche bis zum Ende des Geltungs-
bereiches um die Anschlussmoglichkeiten zu erhalten. Die Einteilung der Strae wird nachrichtlich
dargestellt um auch in Zukunft eine gewisse Flexibilitdt gerade in Hinsicht auf den Ausbau der Radwe-
ge zu erhalten.

Festsetzung

6.2 StraRenbegrenzungslinie

Begriindung

Sie trennt den 6ffentlichen Stralenraum von den Privatgrunstiicken.

Festsetzung

6.3 Verkehrsberuhigter Bereich

Begriindung

Im Bereich der Einmindung der neuen Seitenstrale beginnt der Verkehrsberuhigte Bereich. Diese
Festsetzung dient zum einen natirlich der Verkehrsberuhigung und zum anderen der Vorfahrtsrege-
lung im Gebiet. Eine optische Abgrenzung zwischen dem Akazienweg und dem Verkehrsberuhigten
Bereich ist vorgesehen. Die HaupterschlieBungsstralle wird in 5,50 Meter Breite ohne Gehwege aus-
gebaut und endet als Sackgasse in einem fir 3-achsige Millfahrzeuge mit Schittung ausreichend di-
mensionierten Wendehammer.

Festsetzung

6.4 Rasengittersteine

Begriindung

Die Festsetzung von Rasengittersteinen im Parkplatzbereich dient dem Umweltschutz und férdert die
Grundwasserneubildung.
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Festsetzung

6.3 Parkplatze 6ffentlich

Begriindung

Um die Parksituation im Bereich nicht zu verscharfen, wurde im Inneren des Baugebietes ein 6ffentli-
cher Parkstreifen festgesetzt.

6.7. Filhrung von ober- oder unterirdischen Versorgungsleitungen

Festsetzung
7.1 Zum Schutz des Ortsbildes ist es nicht zuldssig Telekommunikationsleitungen oberirdisch zu fiih-
ren.

Begriindung

Oberirdische Leitungen pragen das Landschaftsbild negativ und wirken gerade in der Ortsrandlage
storend.

6.8. Griinordnung, Natur und Landschaft

Festsetzung

8.1 zu pflanzender Laubbaum I. oder II. Wuchsordnung. [...]

Begriindung

Es werden pro Grundstiick zwei Baume zur Pflanzung vorgeschrieben. Die Platzierung der Baume ist
durch den Bauherrn frei wahlbar, Anzahl und Form werden festgesetzt.

Der Baum im offentlichen Raum im Bereich des Wendehammers ist auf Grund der Ubersichtlichkeit
ein Hochstamm mit kompakter Krone. Natirlich bietet sich hier eine Pseudoakazie (Robinie) an.

Festsetzung
8.2 Bei der Pflanzenauswabhl ist bei mindestens 70 der Pflanzen auf die Verwendung heimischer Ge-
hoélzarten zu achten.

Begriindung

Die Bauparzellen wurden groRziigig zugeschnitten um der landlichen Struktur gerecht zu werden und
viel Gartenraum zu bieten, diese sind daher gdrtnerisch anzulegen und zu pflegen. Zur raumbildenden
und geristbildenden Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Pflanzen zu wdhlen um die
naturnahe Umgebung aufzunehmen.

Ein Freiflichengestaltungsplan zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist dem Bauantrag
beizufiigen.

Auf die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung wurde verzichtet, da der Flachennutzungsplan im Os-
ten angrenzend an das Baugebiet weiterhin allgemeines Wohnen vorsieht.
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Festsetzung

Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen mit Ausnahme der zu befestigten Flachen fiir Zugdnge,
Zufahrten und Stellpldtze sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Schottergdrten sind nur auf
5 % der Grundsticksflache zuldssig.

Begriindung
Es soll im Rahmen des Umwelt- und Naturschutzes und des Ortsbildes die Qualitdt der Garten gesi-
chert sein.

Festsetzung

8.4 Festsetzungen zur Wasserwirtschaft [...]

Begriindung

Die offentlichen Parkpldtze werden aus Griinden des Naturschutzes teilversiegelt ausgebildet, damit
eine Versickerung gefordert wird.

Ein Ausgleich im naturschutzfachlichen Sinne ist nach § 13b BauGB nicht notwendig.

Befestigte Flachen sind zur Regenerierung von Grundwasser und/oder zur Pufferung des Oberflachen
Abflusses auf das noétigste Mall zu beschranken. Parkplatze und Stellpldtze mit Ihren Zufahrten sind
aus diesem Grund wasserdurchldssig zu befestigen. Zur Vermeidung von Schwermetallbelastungen
diirfen kupfer-, zink-, und bleigedeckte Dacher nur beschichtet ausgefiihrt werden.

Der Beginn des Planfeststellungsverfahrens ,Hochwasserschutz Ammersricht Einzugsgebiet Bergholz-
graben” wurde am 23.07.2018 durch den Stadtrat beschlossen. Die Planungen sind in der Zwischen-
zeit nahezu abgeschlossen, die Umsetzung ist rechtlich und finanziell gesichert. Der Hochwasserschutz
in dieser Form gewadhrleistet. Der Bebauungsplan steht in keinem Widerspruch

Festsetzung
Beim Bauantrag und Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein Freiflichengestaltungsplan beizuge-
ben.

Begriindung

Ohne diesen kann die Umsetzung der Festsetzung nicht gepriift werden.

6.9. Hinweise

Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Es sind larmschutzrechtlich keine Festsetzungen im Bereich Immissionen notwendig, da die Wohnnut-
zung keine wesentlichen zusatzlichen Belastungen in der Umgebung auslost. Die Wohnhduser wurden
so angeordnet, dass sie innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte liegen.

Es wird jedoch Parzelle 3 empfohlen eventuelle Schlafraume gegen den Ldarm der Hirschauer StraRe
Uber Schallschutzfenster (je nach Empfindlichkeit nicht 6ffenbar und indirekt bellftbar) zu sichern.
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Verzogerung des Regenwasserabfilusses, Versickerung

Hinweise zum naturnahen Umgang mit Regenwasser um den Wasserhaushalt zu verbessern

Entwasserungssatzung
Hinweis auf die Entwdsserungssatzung um zu verdeutlichen, dass jede unversiegelte Flache nicht nur
einen positiven Beitrag im Bereich Umwelt und Natur schafft sondern auch Kosten einspart.
Barrierefreies Bauen, Denkmalschutzgesetz, Telekommunikationsgesetz, Merkblatt

tiber Baumstandorte und Versorgungsanlagen.

Hinweis auf Rechtsgrundlagen, denen nachgekommen werden muss. Barrierefreiheit, der Schutz der
Bodendenkmadler etc. sind wichtige Grundlagen.

7. Auswirkungen und MaBnahmen

7.1. Stdadtebau

7.1.1. Bauliche Entwicklung

Es wird ein kleines Neubaugebiet in Anschluss an den Bestand geschaffen um auch den Jungen Am-
mersrichtern die Moglichkeit zu geben vor Ort zu bleiben.

7.1.2. Sozialstruktur

Auf Grund der Ortslage wird der Baulandpreis nicht so hoch sein wie im zentralen Stadtgebiet Am-
berg. So kbnnen sich junge Familien ein Eigenheim leisten. Das Baulandprogramm der Stadt Amberg
soll Anwendung finden.

7.2. Verkehrsanlagen

Die stralRen- kanal- und spartentechnische Planung erfolgt bis Ende 2019. Die ErschlieBung des Bau-
gebietes wird von der Stadt Amberg durchgefiihrt und ist ab dem Friihjahr 2020 vorgesehen. Haus-
haltsmittel sind vom Stadtrat bewilligt worden.

7.3. Immissionsschutz

Es ist lediglich Parzelle 3 betroffen, es sind jedoch keine MaRnahmen erforderlich, es ist lediglich eine
Empfehlung baulich zu reagieren um die Belastung weiter zu minimieren.

7.4. Altlastenflachen

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

7.5. Griinordnung, Ausgleichsflachen fiir Boden, Natur und Landschaft

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wir ein gut durchgriintes Baugebiet entstehen. Fir das
Baugebiet sind keine naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen erforderlich
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7.6. Gewdsser, Wasserwirtschaft

Mit der Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes kann nun auch das Baugebiet innerhalb des
ehemaligen Uberschwemmungsgebietes entwickelt werden.

8. Stiadtebauliche Kenndaten

Offentliche Verkehrsflichen 1.410 m?

Allgemeines Wohngebiet 6.110 m?

Geltungsbereich 7.520 m?
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9. Abwagung der Umweltbelange

9.1. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Folgende Fachziele des Umweltschutzes sind nicht betroffen: Landschaftsplan, Regionalplan, Baum-
schutzverordnung, Stadtbiotopkartierung, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmadler, FFH-, Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Altlasten, Sonstige Schutzausweisungen.

Die Grundlagen des Arten und Biotopschutzprogramms Bayern (ABSP) ergeben folgendes Bild: Das
Gebiet liegt im stadtischen Raum Amberg.

Es sind im derzeitigen Zustand durch die intensive Grinlandnutzung keine bedeutsamen Artenvor-
kommen verzeichnet, der Bereich ist auch nicht als bedeutsamer Lebensraum eingestuft. Die Nutzung
birgt auch das Risiko der Grund- und Trinkwasserverunreinigung sowie die Entwicklung zu einem Be-
reich mit hohem Standortpotential.

Im Rahmen der Betrachtung der Freirdume wurde der Bereich als geplante Bebauung sowie allgemein
nutzbarer Freiraum mit mittlerer bis hoher Bedeutung fiir die naturgebundene Erholung mit vorhan-
dener Freiraumverbindung eingestuft.

Bei Betrachtung der 6kologischen Bodenfunktion ist das Gebiet zum einen als ein trockener- sehr tro-
ckener Boden mit vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion ohne bestdtigte Altlasten zu bewerten.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers wird als hoch bewertet. Unter dem Gesichtspunkt Stadt-
klima wird das Gebiet als Kaltluftentstehungsgebiet mit hohem Ausgleichspotential fiir die Siedlungs-
flichen bewertet. Es liegen im Gebiet keine Kalt- und Frischluftabflisse sowie Kalt- und Frischluftleit-
bahnen.

Der Bestand wird als trockener Boden mit intensiver Griinlandnutzung eingestuft. Als Zielentwicklung
wird die Ausdehnung und Entwicklung von naturschutzfachlichen bedeutsamen Lebensrdaumen auf
trockenen Béden beschrieben.

Durch die bereits bei Erstellung des ABSPs geplante Bebauung wird Konfliktpotential in den Bereichen
Grundwassergefahrdung, Verlust/Gefdhrdung von Biotopen / Bdden mit hohem Standortpotential,
Verlust von Kaltluftentstehungsorten.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Baugebiet wird auf einer derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache erschlossen. Im Be-
reich des Bebauungsplanes liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete. Ndhere Informationen im
Umweltbericht. Das Gebiet liegt im faktisch ermittelten Uberschwemmungsgebiet, daher wird die
Bebauung durch das Wasserwirtschaftsamt Weiden nicht vor Umsetzung des durch die Stadt Amberg
erarbeiteten Hochwasserentwicklungskonzepts unterbunden.

Immissionen

Immissionen erfolgen, zum einen durch die Nahe zur Bayreuther StraBe (Angaben zur durchschnittli-
chen tdglichen Verkehrsstdrke (DTV): derzeit etwa 1700 Kfz/Tag), zum anderen durch die in direkter
Nachbarschaft stattfindende intensive Landwirtschaft durch Schadstoffeintrdage, olfaktorische sowie
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Staubbelastungen. Mit Lichtimmissionen, Vibrationen und Erschiitterungen ist jedoch nicht zu rech-
nen.

Wasserrecht:

Mit dem Hochwasserschutzkonzept Ammersricht wurden der (iber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hinaus gehende Uberschwemmungsbereich sowie der Hochwasserschutz der ganzen Re-
gion gesichert.

Das Baugebiet geht mit den Planungen konform, der Geltungsbereich ist mit Umsetzung der MaR-
nahme nicht mehr gefahrdet.
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Darstellung des Uberschwemmungsgebietes und der geplanten SchutzmaRBnahmen.
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Fachziele

Beriicksichtigung im Bebauungsplan AM 130 ,,Akazienweg“

Bodenschutz

GRZ zum Teil 0,35, kompakte ErschlieBung

Immissionsschutz

Das Baugebiet I6st keine dauerhaften Immissionen aus, die Bauphase ist auf
Grund der hohen Nachfrage wohl eher kurz.

Die Immissionen der nahegelegene BundesstraRe wurden (ber die Festset-
zungen geldst, die Immissionen durch die angrenzende landwirtschaftliche
Nutzung werden durch die Lage des Entwdsserungsgrabens des Hochwas-
serkonzeptes abgemildert.

Wasserschutz

Begriinte Garagenddcher, kompakte ErschlieBung, Kanalausbau im Trennsys-
tem, nach Moglichkeit Versickerung des Niederschlagswassers (Nachweis ist
durch den Bauherrn zu bringen)

Natur- und

Landschaftsschutz

Festsetzung von Bdumen im privaten sowie im StraBenraum; Festsetzung
begriinter Garagendacher; einheitliche Dachform und Gebdudehdéhe
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9.2. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und Bewertung der Ande-
rungen
Derzeitiger Umwelt- | Der Bebauungsplan umfasst eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Griinfla-
zustand che, deren 6kologischer Nutzen als gering zu bewerten ist.
Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Tiere Pflanzen und ihre

Keine ausgewiesenen Schutzge-

Keine negativen Auswirkungen, da die Garten
durch die Festsetzungen (Bdume /die Verwen-

Lebensraume biete oder Biotopflachen dung heimischer Arten) das Potential zum Habitat
aufbringen
. . . Im Geltungsbereich entsteht eine erhéhte Fla-
Flachenversiegelung, keine . el
chenversiegelung und Eingriffe in die gewachsene
Boden bekannten Altlastenverdachts- } . .
. Bodenstruktur, diese werden als nicht erheblich
flachen .
eingestuft.
Keine negativen Auswirkungen, durch die Diin-
Wasser Hohes Kontaminationsrisiko gung der landwirtschaftlichen Flache war das
Risiko in dieser Nutzung als héher zu bewerten.
Der Verlust wird nicht als erheblich eingestuft, da
Verlust von Kaltluftentstehung- . .
Luft corten durch die Herabsetzung der GRZ der versiegelte
Anteil relativ gering ist.
Durch die Festsetzung der Dachbegriinungen und
Griin- und Freifliche mit lokaler | der zu pflanzenden Bdaume wird das Kleinklima
Klima Bedeutung fiir den kleinklimati- | wieder positiv beeinflusst, der Eingriff kann ver-

schen Ausgleich

ringert werden. Der Flachenverbrauch fiir, die
ErschlieRung wird gréRtmaglich reduziert.

Landschaftsbild
Erholung

und

Keine bis kaum vorhandene
Nutzung, keine prdgenden
Strukturen

Eingliederung in den Bestand durch die Aufnah-
me der Dachstruktur und Gebdaudekubatur

Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Larmbelastung erfolgt  durch
die bestehende BundesstraRe

Die dauerhaft durch die Planung ausgeldsten
Immissionen sind vernachldssigbar — wahrend der
Bauphase wird es diesbeziiglich zu Stdérungen
kommen. Es werden jedoch keine anderen
Schutzgiiter erheblich gestort.

Kultur- und Sachgiter

Nicht vorhanden.

Keine Anderung

Natiirliche Ressourcen

Nicht vorhanden.

Keine Anderung

Voraussichtlich durch die Bebauungsplaninderung erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Keine
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9.3. Vermeidungs- Verringerungs- AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Bebau-
ungsplandanderung

Eingriffsregelung, Erforderlichkeit

Die zurzeit bestehende Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist keine addquate Nutzung der aus
stadteplanerischer Sicht durch den Anschluss an den Innenbereich durchaus hochwertigen Fldche.
Eine Wohnnutzung und somit eine Nachverdichtung fiihrt zu einer besseren Auslastung der bestehen-
den ErschlieBung und ist der ErschlieRung neuer Flachen im AulRenbereich vorzuziehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Flache ist nicht genutztes Bauland. Die Entwicklung erfolgt aus dem Flachennutzungsplan. Das
Areal ist birgt naturschutzfachliches Entwicklungspotential, welches durch die derzeitige Nutzung als
Grinland jedoch nicht ausgenutzt wird. Wertvoll ist die Flache bereits als Kaltluftentstehungsgebiet.

VermeidungsmaBnahmen
Es sind keine klassischen VermeidungsmaRnahmen ansetzbar.
VerringerungsmafBnahmen

Als VerringerungsmalBnahme ist die minimalistische ErschlieBung als verkehrsberuhigter Bereich mit
einer angepassten Wendeanlage zu betrachten. Auch die Lage der Garagen wurde optimiert, der Stau-
raum zur Verkehrssicherung wurde geschaffen, aber um die Flachenversiegelung gering zu halten
ridckwartig und in der GesamtgroRe begrenzt. Die Flachen sollen nach Mdéglichkeit wasserdurchldssig
gestaltet werden, dies hat den positiven Nebeneffekt der Einsparung von Abwassergebiihren. Es wur-
de auch darauf geachtet, die Garagendacher als zu begriinen festzusetzen, damit der Niederschlags-
wasserabfluss reduziert wird und das Kleinklima verbessert wird. Ebenso werden Baume zur Pflanzung
und die Verwendung heimischer Baum und Straucharten festgesetzt. Die Ermdglichung der Siidbelich-
tung wird sich positiv auf die Energiebilanz der Hauser auswirken. Durch die Festsetzung der GRZ von
teilweise nur 0,35 verringert sich der generell versiegelbare Bereich des Baugebiets.

AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13 sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
malknahmen vorgesehen.
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9.4. Prognose
Prognose bei Durchfiihrung

Schaffung einer integrierten Bebauung, die sich in das Geflige eingliedert und bestehende Erschlie-
Bungen nutzt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung
Keine Schaffung von Bauland im nérdlichen Ammersricht.
Alternative Planungsméglichkeiten

Die alternativen Planungsmaéglichkeiten sind durch die teilintegrierte Lage und den Grundstiickszu-
schnitt eingeschrdnkt.

Folgende Alternativen wurden im Planungsprozess betrachtet:

e Eine Wendeanlage fiir ein Wenden mit einem 12 Meter langen Fahrzeug ohne zurtickstoRen,
diese wiirde jedoch im Vergleich 350gm bendétigen. Die im Bebauungsplan festgesetzte Wen-
deanlage hat einen Flachenverbrauch von lediglich 230gm und ermdglicht allen angrenzen-
den Grundstiicken eine gute Zufahrt. Das Millauto muss jedoch einmalig zurtickstoRen.

e Es wurde eine eingeschossige Bebauung im Siidwesten des Plangebietes gepriift. Hiervon
wurde im Planungsprozess zu Gunsten des Landschaftsbildes, des Einfiigens in den Bestand
und der Verringerung des Flachenverbrauchs Abstand genommen.



