Bebauungsplanaufstellungsverfahren AM 123 ,An der Kénigsberger Stralle*  Vorlage 005/0029/2015
Anlage 4

BEGRUNDUNG

AMBERG 123 ,An der Konigsberger Straf3e”

Stadt Amberg

Begrindung mit Untersuchung der Umweltbelange

Fassung vom 06.05.2014

Die Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplans
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Verfahrensablauf

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefihrt — da in der Pru-
fung der Umweltbelage erortert wurde, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplanes flr
den Geltungsbereich, voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Das Er-
fordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung liegt nicht vor. Ebenso besteht keine Beein-
trachtigung von Natura 2000 Gebieten.

Die Grundziige der rechtskraftigen Planung werden nicht berihrt, da die Abweichung noch
im Bereich dessen liegt, was der Plangeber gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung
einschliel3lich des Grundes fiur die Abweichung gekannt hatte. Grundlage hier bildet das
Larmschutzgutachten.

Aufstellungsbeschluss im Bauausschuss am 06.05.2015 und im Stadtrat am 18.05.2015.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
liegt im Osten von Amberg. Der Umgriff wird im Wes-
ten durch die Mauer der Kirchenanlage Heilige Fami-
lie begrenzt, im Norden schlieRen private Grundstu-
cke an. An die Flache grenzt im Westen an den be-
stehenden L&rmschutzwall mit integrierter L&rm-
schutzwand der FuB3ballplatz des Ful3ballvereins SV
Inter Bergsteig Amberg e.V. an. Auf der gegenuber-
liegenden StralRenseite der Konigsberger StralRe
befindet sich der Kindergarten ,Die Schatzinsel* der
Katholischen Kirche ,Heilige Familie®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhal-
tet die Grundsticke mit den Flursticknummern :
487/1, 487/22, 490/12, 490/13, 490/14,2014/84 (Teilflache), 2014/119 (Teilflache), alle Ge-
markung Garmersdorf.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 5.500 m?

Planungsinhalt und Planungsziel — Kurzdarstellung

Die Uberplanung der ersten Bebauungsplananderung AM 81 ,Bergsteig Mitte“ erfolgt aus
Grunden des Immissionsschutzes, des Stadtebaus und der Okonomie der ErschlieBung. Die
Erkenntnisse aus der Schallschutzuntersuchung erforderte eine Anpassung des stadtebauli-
chen Konzeptes. Die bisher zulassige zweigeschossige offene Bauweise mit Reihen- und
Kettenhausbebauung, bietet keine Mdglichkeit der Belichtung der Geb&dude nach Suden. Die
nun festgesetzte kleinteilige, eingeschossige Winkelbungalowbebauung ermdglicht zum ei-
nen eine Sudbelichtung und zum anderen, die Einhaltung der Larmschutzauflagen.
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Planungsrecht
Landes- und Regionalplanung

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

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschafts-
plan der Stadt Amberg (1), zuletzt geandert mit Wirkung
vom 06.03.2015, weist fur den Geltungsbereich ein ,All-
gemeines Wohngebiet® aus, welches sich im Norden,
fortsetzt. Die Flachen im Westen und Siden, sind als
Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen
Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen sowie sozialen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen gekennzeichnet. Im Osten schliel3t
eine Flache fur Sportanlagen an.

Bebauungsplane

In der Umgebung des Bebauungsplanes Amberg 123 ,,An der Kdnigsberger Stralle* bzw. an
den Geltungsbereich anschlie3end, wurden bisher zwei Bebauungspléane ausgewiesen. Der
Bebauungsplan Amberg 14 A ,Am Claudiweg“ im Nordwesten mit Rechtskraft vom
02.02.1991. Geéandert mit der ersten Anderung zum 20.07.2002 im Rahmen des Larm-
schutzwalls und der 2. Anderung im vereinfachten Verfahren, Parzelle 4 betreffend. Im Osten
schlief3t sich, der im Verfahren befindliche Bebauungsplan Amberg 113 ,Gewerbegebiet Ost
II* mit Aufstellungsbeschluss vom 30.09.2013 an. Im Geltungsbereich liegt der Bebauungs-
plan Amberg 81 ,Bergsteig Mitte“ mit erstmaliger Rechtskraft vom 19.11.2005.

Bestand
Stadtebauliche Situation

Das Grundstiick liegt zurzeit, trotz bestehendem Bau-
recht brach. Im Westen wird der Geltungsbereich mit der
grundstucksfassenden Mauer der benachbarten Stadt-
pfarrkirche der ,Heiligen Familie* begrenzt. Diese wurde
bereits 1955 als Nebenkirche der Heiligen Dreifaltigkeit
geweiht. Im Norden schlief3t sich eine Bebauung aus den
1960er Jahren an. Im Osten befindet sich der 2001 ein-
geweihte FuBballplatz des seit 1967 ortsansassigen
FulRballvereins SV Inter Bergsteig Amberg e.V.. Auf der
gegenlberliegenden StraRenseite der Konigsberger [ &
Stralle liegt der Kindergarten ,Die Schatzinsel der Ka- | yupiig 1073
tholischen Kirche ,Heilige Familie®.
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Historische Entwicklung

Der Bebauungsplan Amberg 123 ,An der Konigsberger Strae” liegt im Bebauungsplan Am-
berg 81 ,Bergsteig Mitte* und soll diesen teilweise in seinem Geltungsbereich ersetzen. Der
Bebauungsplan Amberg 81 wurde erstmals am 19.11.2005 rechtskréaftig. Das damalige stad-
tebauliche Konzept sah fir diesen Bereich eine offene Bauweise ausgerichtet auf Reihen-
und Kettenhausbebauung vor. Die riegelartige Bebauung war so ausgerichtet, dass eine Ori-
entierung und Belichtung der Gebaude nach Siden GroRtenteils nicht mdglich war. Die erste
Anderung wurde im Verfahren abgebrochen und wird durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Amberg 123 ,An der Konigsberger Strale” ersetzt.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes Amberg 81 ,Bergsteig Mitte“ sah in der Anderung
eine bedarfsgerechtere Bebauung mit Einzelhdusern mit Grundstiickszuschnitten von 550-
700 m2 vor. Zudem sollte die ErschlieBung verkleinert werden um 6konomischer und 6kolo-
gischer erschlie3en zu kdnnen. Die Planung sollte nach dem Ergebnis der schallschutztech-
nischen Untersuchung in der Hohenausweisung und der Geschossigkeit angepasst werden.
Da Anpassungen in gréRerem Male notig wurden, wird die Neuaufstellung empfohlen.

Verkehr

Die Konigsberger Stral3e wird tber die im Norden gelegene Leopoldstral3e durch den Clau-
diweg erschlossen. Die Leopoldstral3e verbindet wiederum die Hauptverkehrsachsen, B 85
im Osten und die Drahthammerstraf3e im Westen miteinander.

FuRlaufig ist eine Verbindung entlang des FuRRballplatzes in die Stralle ,Am Bergsteig“ vor-
handen.

Infrastruktur

Eine unmittelbare Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist mit der Haltestelle
.Konigsberger Stralle“ in etwa 100 Meter Entfernung, mit der Buslinie 401 vom Hauptbahn-
hof bis zur Haltestelle ,Franzosenacker® im Gewerbegebiet Ost vorhanden. Eine ful3laufig
erreichbare Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist mit dem 500 Meter entfern-
ten Gewerbegebiet ebenfalls vorhanden. Positiv anzumerken sind auch die vorhandenen
sozialen Einrichtungen, wie die Kinderbetreuungsmdglichkeiten im Kindergarten ,Die
Schatzinsel* der Katholischen Kirche ,Heilige Familie“, die Gemeinde der Katholischen Kir-
che ,Heilige Familie“ in direkter Umgebung und die Grundschule Barbara in etwa 950 Metern
Entfernung. Die vorhandene Gastronomie, das rege Vereinsleben und die nahgelegene
Kleingartensiedlung ergdnzen das Angebot im Stadtteil.

Entwésserung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit Gas- und Wasserleitungen besteht bereits bis zur Einmindung der ge-
planten StichstraRe. Das Telefonleitungsnetz muss angepasst werden. Die Entwésserung
kann wber den in der Kdnigsberger Stral3e verlaufenden Regen- und Schmutzwasserkanal
erfolgen. Aber bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan AM 81 ,Bergsteig Mitte* wur-
de mit Bescheid zum Generalwasserversorgungsplan der Bau eines Regenrtickhaltebeckens
beauflagt. Diese Auflage wurde jedoch noch nicht umgesetzt. Da durch das Verfahren AM
123 ,An der Konigsberger Stral3e“ die Uberbaubare und versiegelte Flache gegeniber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht erhdht wird, wird die Dringlichkeit der Umsetzung des
Regenruckhaltebeckens zwar unterstrichen aber nicht verscharft.
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Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Bio-
topflachen. Die Flache ist eine brach liegende Griinflache.

Immissionen

Als Larmimmission ist der SV Inter Bergsteig Amberg e.V., gerade durch die Liga Spiele am
Sonntagnachmittag anzusehen. Die Nutzungen des Fuf3ballplatzes sehen nach Angaben
von 2013 wie folgt aus:

Montag bis .
Nutzung Donnerstag Freitag Samstag Sonntag
Training 16:00 - 20:30 Uhr | 18:30 - 20:30 Uhr
Spielbetrieb | 16:30 - 19:00 Uhr | 18:00 - 19:00 Uhr | 14:15-19:45 Uhr | 13:15 - 16:45 Uhr

Es wurden in den Berechnungen nach der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung fir die
verschiedenen Varianten der Bebauung, die relevanten Schallquellen ,Spieler, Schiedsrich-
terpfiffe, Zuschauer und Lautsprecher” unter Beachtung der Nutzungen untersucht. Die Be-
gutachtung erfolgte durch das Blro Kottermair, beratender Ingenieur.

Ergebnis aller Gutachten (30.12.2013 angepasst mit 06.02.2014 Verfahren 1. Anderung AM
81 ,Bergsteig Mitte“ und 06.03.2015 angepasst mit 10.03.2015 Verfahren AM 123 ,An der
Kdnigsberger Stral3e®) ist, dass lediglich eine eingeschossige Bebauung ermdglicht werden
kann und somit das rechtskraftige Baurecht unter Einhaltung der Larmrichtwerte nicht um-
setzbar ist. Selbst die im Anderungsverfahren angestrebte Bebauung war nach Gutachten
nicht umsetzbar. (Vgl. Planinhalte Unterpunkt Immissionsschutzbezogene Festsetzungen).
Die Im Bebauungsplan festgesetzte Bebauung lasst nach Gutachten vom 10.03.2015 fol-
gendes Fazit zu:

Auch bei einer nur eingeschossigen Bauweise im Bereich AM 123 ist neben einer opti- B
mierten Geb&udelage auch eine Grundrissorientierung zwingend erforderlich, um die 11 FOK=4002m (28} 51
Sportanlage SV Inter Bergsteig Amberg e.V. nicht weitergehend einzuschranken. D.h. 2 J

keine éffenbaren Fenster von im Sinne der DIN 4109/11.89 schltzenswerten Rdumen an )]

den in der Anlage 1.1 rot dargestellten Fassadenseiten. Terrassen/Freisitze sind bei den
Wohngebauden so zu situieren, dass sie nur an Fassadenseiten mit grinen Pegeleintra-

4

L

28
gen zulassig sind. 0 FOK= uﬁﬁ N 53,
31 32
T . Y ) . 24 487/1 =5
Hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums der 18. BImSchV treten beim B-Plan AM 123 bei
einer Bauweise | keine Konflikte auf. FOK= 3@95
21 FOK = :ﬂlSrm*l 72
490.’1.‘2 84
Mit freundlichen GriRen 12.FOK =3990m d
13 ‘H 7 TE
d .S'_l\ui.:‘ - \_E
S 1 ~
\—4-901"1‘4—’
Dipl. Geogr. (Univ.) Annette Schedding K]o"nigsberrﬂir-_____

Es handelt sich bei den Ziffern nicht um
Schallpegelwerte, sondern um die
Nummerierung der Immissionsorte

Die aus dem Gutachten gezogenen Rickschliisse werden im Bereich Planinhalte Unterpunkt
Immissionsschutzbezogene Festsetzungen beschrieben.
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Boden

Es besteht im Umgriff des Bebauungsplanes kein konkreter &
Altlastenverdacht. Auf Grund der Nahe zur Leopoldkaserne
und deren Beschuss im zweiten Weltkrieg kdnnen Kampf-
mittel nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Planungsanlass und -ziele
Anlass, Sinn und Zweck der Planung

Die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2005 festgesetzte offene Bau-
weise lasst eine Reihen- und Kettenhausbebauung zu. Die riegelartige Bebauung ist so aus-
gerichtet, dass eine Orientierung und Belichtung der Gebdude nach Suden grof3tenteils nicht
moglich ist.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes Amberg 81 ,Bergsteig Mitte* sah in der Anderung
eine bedarfsgerechtere Bebauung mit Einzelhdusern mit Grundstickszuschnitten von 550-
700 m2 vor. Zudem sollte die StraRenflache verkleinert werden um 6konomischer und 6kolo-
gischer erschlie3en zu kdénnen. Die Planung sollte nach dem Ergebnis der schallschutztech-
nischen Untersuchung in der Héhenausweisung und der Geschossigkeit der zulassigen Ge-
baude angepasst werden. Die Anpassung erfolgt in Form von einer eingeschossigen Bebau-
ung mit Winkelbauten in enger Bauweise um den vorherrschenden Schallbelastungen durch
den SV Inter Bergsteig Amberg e.V. gerade durch die Ligaspiele am Sonntagnachmittag zu
begegnen. Eine Belichtung nach Siden ist durch die vorgeschlagene Winkelbebauung mog-
lich.

Entwicklungsziele

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist eine rechtskonforme, 6konomische und
Okologische Verwertung der Flache in Form einer Bebauungsergdnzung zum Erhalt einer
wirtschaftlichen Erschlieung und Auslastung des Versorgernetzes.

Neben der Einhaltung der Grenzwerte, der durch die benachbarte sportliche Nutzung ausge-
|6sten Schallimmissionen, ist die Schaffung von ruhigen, privaten AuRenflachen wichtig. Au-
genmerk liegt auf der Herstellung von attraktivem Wohnraum mit der Mdglichkeit der Belich-
tung nach Siden und der Schaffung geschiitzter, privater Gartenrdume. Dies geschieht bei
kostengiinstiger ErschlieBung und kleineren Parzellen. Die eingeschossige Bebauungsform
bietet gerade fur altere Personen oder Menschen mit Behinderung die Mdglichkeit ein klei-
nes Eigenheim zu verwirklichen.

Bebauungskonzept

Als Bebauungsform sind eingeschossige Bungalows vorgesehen. Aus Grinden des Larm-
schutzes werden die Haupthduser mit Pultdach, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungs-
plan in Nord-Sud-Richtung festgesetzt. In der jetzigen Variante ist jedoch die Méglichkeit
gegeben einen Flachdachanbau mit Sutdbelichtung zu Bauen. Die Garagagen werden als
Doppelgaragen festgesetzt. Die Parzellengrdl3e liegt bei etwa 380 m?2 bis 530 m? und ist dem
Flachenbedarf der Bungalowbauweise angepasst. Die GRZ liegt bei 0.4, Uberschreitungen
von bis zu 50 von Hundert sind jedoch fur Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des 814 BauGB, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
[...] §19 Abs.3 zulassig. Die Garagen sind jedoch als Ausgleich zu engen Bebauung als zu
begrinen festgesetzt. Die Nutzung der Baulinien zur Verortung der Bebauung, ist aus
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Schallschutzgriinden unabdingbar. (Vgl. Bereich Planinhalte Unterpunkt Immissionsschutz-
bezogene Festsetzungen)
Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Kdnigsberger StrafRe. Diese ist im Geltungsbereich als
.verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Als Zuwegung fiir die Anwohner ist eine Stichstra-
Be geplant, die ebenfalls als ,Verkehrsberuhigter Bereich® -

festgesetzt wird.

Fur die Wendemaoglichkeit des Miullfahrzeugs (mit einmali-
gem ZuriickstoRen) miissen die Pfosten im Ubergangsbe-
reich zwischen Verkehrsberuhigtem Bereich und offentli- -
chem Grin beziehungsweise Geh- und Radweg um etwa |
einen Meter versetzt werden um den notwendigen
Schwenkbereich des Miillfahrzeugs zu verlangern.

Ruhender Verkehr

Die zusatzlich bendétigten Stellplatze sind, wie in Amberg Ublich, mit 2 Stellplatzen pro
Wohneinheit neu, auf den jeweiligen Grundstiicken zu schaffen. Die Zuwegung wird Uber die
zu bauende StichstralRe, der Konigsberger Stral3e erfolgen. Es wurden die Garagen aus
Larmschutzgrinden mit einer Baulinie als zu bauen festgesetzt. Der Stauraum vor den Ga-
ragen wurde zur Verringerung der Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens auf
2 Meter verkirzt. Es wurde damit der tbermaRigen Uberschreitung der GRZ entgegenge-
wirkt.

Grin- und Freiraumkonzept

Es wurde zur eigentumsrechtlichen Sicherung der La&rmschutzwand ein 0,5 Meter breiter
offentlicher Griinstreifen entlang der Larmschutzwand in den Parzellen finf bis acht festge-
setzt. Ebenso werden in diesen Parzellen Betretungsrechte fur die Stadt Amberg und deren
Beauftragte, fiir Arbeiten an der Larmschutzwand und dem Larmschutzwall eingetragen. Der
bestehende Larmschutzwall ist als technisches Bauwerk zu erhalten und wurde daher als
private Griunflache festgesetzt. (Vgl. Planzeichnung) Des Weiteren ist die bestehende Be-
pflanzung zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzten. Die Garagen sind, wie unter
.Bebauungskonzept® bereits begriindet, als zu begriinen festgesetzt.

7 > B -c. ”
P2 P A
> \{1
‘ ~
L]
>
privates Grin offentliches Griin
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Planinhalte
Raumlicher Geltungsbereich

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan AM 123 ,An der Kdnigsberger StralRe“ Stand 06.05.2015

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” gemaR § 4 Abs.1 und 2 BauNVO festgesetzt;
nicht zuléssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO.

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit der GRZ von 0.4, wie fir Allgemeine Wohngebiete
nach § 17 BauNVO, beschrankt. Uberschreitungen von bis zu 50 von Hundert sind jedoch fiir
Garagen und Stellplatze mit lhren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauGB, bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, [...] §19 Abs.3 BauNVO zulassig.

Es wurde eine Wohneinheit pro Wohngebdude festgesetzt. Die Bebauung gut geeignet fur
zwei Personenhaushalte, daher ist der aus larmtechnischen und stadtebaulichen Griinden
festgesetzte Garagenraum auf zwei Fahrzeuge festgelegt, dies deckt sich auch mit dem in
Amberg Ublichen Stellplatzschlissel. Um zu verhindern, dass der Parkdruck in der Umge-
bung steigt und da aufgrund der vorhandenen Larmbelastung die Situierung der Aufenthalts-
raume begrenzt ist, wurde die Nutzung auf eine Wohneinheit pro Wohngeb&ude beschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Flachen orientieren sich an der maximal zulassigen GRZ. Die Baugrenzen
wurden eng gefasst um eine einheitliche Bebauung zu schaffen, die den Anforderungen des
Larmschutzes und der stadtebaulichen Situation entsprechen. Der Bungalowsiedlungscha-
rakter ist gewilinscht, um trotz der kompakten Bauweise eine pragende bauliche Struktur zu
erreichen. Die Baulinien sind auf Grund der Schallimmissionen des SV Inter Bergsteig Am-
berg e.V. notwendig, da die Ostlichen Gebaude als Schallschutz fir die Garten, sowie die
westlichen Gebaude dienen. Die 6stlichen Gebaude und Garagen schirmen die Garten vor
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den Schallimmissionen ab. Die Hauptgebaude wurden aus diesem Grund in Nord-Sud-
Richtung geplant, die Tiefe der Gebaude bleibt jedoch variabel. Die Abstdnde und Abstands-
flachen nach ,Bayrischer Bauordnung“ nach Art 6 Abs.1 bis 4 werden im Bebauungsplan
nicht eingehalten. Die Verkirzung der Abstandsflachen ergibt sich aus Schallschutzgriinden,
nur so werden die Freibereiche in den Garten ausreichend geschiitzt. Vgl. Immissionsbezo-
gene Festsetzungen.

Baugestalterische Festsetzungen, Werbeanlagen

Im Geltungsbereich gilt fir die Dachausbildung, dass Flachdacher und flachgeneigte Pultda-
cher auf den Hauptgebauden zulassig sind um die Bungalowbauweise zu verdeutlichen und
die Belichtung der Nachbargebaude nicht zu beeintrachtigen. Die Dachneigung betragt da-
her nur 0-10°, die Firstrichtung liegt dabei in Nord-Sid-Richtung um die Schallausbreitung
nach Westen mdoglichst zu verhindern. Die westlichen Anbauten sind als Flachdach auszu-
bilden, so kann der Zwischenraum zum Pultdach zur Belichtung genutzt werden. Die ge-
wulnschte Strukturierung der Dachlandschaft mit Haupt- und Nebengebaude wirde durch
Kniestdcke, Dacheinschnitte und Dachaufbauten gestort werden, sie sind daher unzulassig.
Die Fassade ist zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden, um sich in die umgebende Bebau-
ung einzufiigen.

Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenschildern bis zu einer Gré3e von 0,6m? unterhalb
der Traufe zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Ful3bodenoberkante (FOK) wird pro Parzelle etwa auf dem jetzigen Hohenniveau festge-
legt. Es wurde eine Bungalowbauweise mit 1 Vollgeschoss festgesetzt. Die Schallimmissio-
nen des angrenzenden Sportplatzes bei den Sonntagsspielen, lassen eine héhere Bebauung
nicht zu (siehe Ausschnitte aus dem Gutachten in der Umweltanalyse). Die Hohe der bauli-
chen Anlagen wurde aus Schallschutzgriinden auf eine minimale Wandhthe von 3 Meter
beschrankt. Die Firsthohe wird auf maximal 4,30 Meter festgesetzt um den Ubergang zur
Garage mit Flachdach harmonisch zu gestalten.

Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fir Garagen werden auf dem jeweiligen Grundstiick geschaffen, die Zufahrt er-
folgt Uber die zu bauende Stichstra3e. Stellplatze und Carports sind nicht zuléssig, da sie
keine Schallreflektierende und absorbierende Wirkung haben. Die Garagenstandorte wurden
bewusst eng gefasst um einen klar strukturierten Stra3enraum zu schaffen und die Flachen-
versiegelung nicht weiter zu erhéhen. Nebenanlagen sind lediglich in den festgesetzten Be-
reichen entlang der Einfriedung des Kirchengrundstiicks mit einer maximalen Grof3e von
zwei auf drei Meter zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschliellich als senkrecht strukturierte Holz- oder Metallzaune oder als
Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Die HOhe der Z&une wurde auf ma-
ximal 1,20 Meter ohne Sockel begrenzt. Auf die Pflanzung von Hecken (und somit auch von
Maschendrahtz&unen) als Einfriedung muss im Stral3enbereich verzichtet werden, um die
Verkehrssicherheit herzustellen, indem die Sichtbereiche der Ausfahrten nicht behindert
werden. Stitzmauern und Aufschittungen sind nicht zuldssig, die Gelandelbergange sollen
flieRend gestaltet werden.

17.04.2015 Seite 10



Bebauungsplanaufstellungsverfahren AM 123 ,An der Kénigsberger Stralle*  Vorlage 005/0029/2015
Anlage 4

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Es sind keine Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen im Bereich der Anderung vorgese-
hen. Es werden jedoch o6ffentliche Milltonnensammelplatze im Kreuzungsbereich an der
Kdnigsberger StralRe eingerichtet, da der StralRenausbau (gerade die Wendemdglichkeit) fir
ein dreiachsiges Miullfahrzeug Gberdimensioniert ware. Die Flache ist maximal 70 Meter von
den Wohnh&usern entfernt.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Konigsberger StralRe, ist genauso wie die geplante StichstralRe im Geltungsbereich als
.verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt, um eine dkonomische und 06kologische sinnvolle
ErschlieBung zu fordern. Die damit einhergehende Geschwindigkeitsreduzierung ist im
Sackgassenbereich durchaus sinnvoll. Die Einfahrten zu den Garagen wurden festgesetzt
um die Ein- und Ausfahrtsituation zu regeln. Auf eine Gestaltung des Stral3enraumes mit
Gehwegen wird aus diesem Grund verzichtet. Die Geh — und Radwege im Geltungsbereich
wurden im Bestand festgeschrieben. Die Trennungspfosten zum Geh-und Radweg bezie-
hungsweise zum offentlichen Grin im Osten des Bebauungsplanes mussen im Zuge der
Tiefbauarbeiten versetzt werden um den Schwenkbereich des Mullfahrzeugs sicher zu stel-
len.

Grunflachen

Das Offentliche StraRenbegleitgriin wurde im Bestand festgesetzt. Es wurde lediglich entlang
der Larmschutzwand ein weiterer 6ffentlicher Grinstreifen mit einem halben Meter Breite
festgesetzt um die Besitzverhéltnisse der Larmschutzwand eindeutig zu regeln. Um die
Larmschutzwand als technisches Bauwerk erhalten zu kénnen werden in den Parzellen 5-8
Nutzungsrechte, fir Arbeiten an der LArmschutzwand und dem Larmschutzwall eingetragen.
Der bestehende Larmschutzwall ist als technisches Bauwerk zu erhalten und wurde daher
als private Griunflache festgesetzt (siehe Schnitt Seite 8 ,Griin- und Freiraumkonzept®). Die
Errichtung von Zaunen und Nebenanlagen ist in diesem Bereich nicht gestattet. Des Weite-
ren ist die bestehende Bepflanzung zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzten. Die
Garagen sind wie unter ,Bebauungskonzept® bereits begriindet als zu begriinen festgesetzt.
Eine Begrinung der restlichen Dachflachen wird zur Einbindung in die gewachsenen Grin-
strukturen, zur Verbesserung des Kleinklimas und zum naturnaheren Umgang mit Regen-
wasser begrufit.
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Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Entwurf 1. Anderung AM 81 ,,Bergsteig Mitte* 18.09.2013 Entwurf AM 123 ,An der Konigsberger StraRe* Entwurf AM 123 ,An der Konigsberger StraRe*

25.02.2015
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In der geplanten Bebauungsplandnderung von 2013 wurde bereits im Aufstellungsbeschluss
auf die Larmproblematik hingewiesen. Da an der zweigeschossigen Einfamilienhausbebau-
ung, das auf den Aufstellungsbeschluss folgende Larmgutachten Uberschreitungen bei den
Sonntagsspielen von bis zu 12 dB (A) aufzeigt, wurde das Verfahren eingestellt und eine
Neuaufstellung mit einem neuen Konzept als AM 123 ,An der Konigsberger Stralle“ ange-

strebt.

Der erste Entwurf im neuen Verfahren, sah eine lockere Bungalowbebauung vor. Die Einhal-
tung der Larmrichtwerte von 50 dB(A) am Sonntagnachmittag ist jedoch auch bei einer ein-
geschossigen Bebauung aufgrund Uberschreitungen bis 7 dB(A) nicht gegeben. Auch stad-
tebaulich konnte fiir die 6stlichen, gréf3eren Grundstiicke keine befriedigende Bebauung und
guten Belichtung gefunden werden.

Der jetzige Bebauungsplanentwurf verbessert die stadtebauliche Situation und die Einwir-
kung des Sportplatzlarms wird minimiert. So kénnen durch festgesetzten verkiirzten Abstéan-
de und Abstandsflachen der BayBO nach Art.6 Abs.5 Satz 3, die Uberschreitungen bei den
Sonntagsspielen am Nachmittag bei maximal 5 dB (A) verringert werden. Auf Grund dieser
nicht vermeidbaren Uberschreitungen werden folgende MaRnahmen aus Larmschutzgriin-
den festgesetzt:

Die Geschossigkeit wird auf ein Geschoss begrenzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf eine maximale Wandhthe von 3,15 m be-
grenzt.

Die Garagen sind als Doppelgarage zu errichten, dirfen jedoch das gesamte Gara-
genfenster ausflllen (Parzellen 6-8).

Die Grenzbebauung mit der Brandwand im Siiden der Grundstiicke dient dem Larm-
schutz und darf nur mit nicht zu 6ffnenden Fenstern gestaltet werden.

Die Grundrissorientierung ist so zu wahlen, dass die Ostseite im Sinne der DIN
4109/11.89 ohne offenbare Fenster und ohne schitzenswerte Raume gestaltet wird.
Ebenso muss in den Parzellen drei und vier an den dstlichen Stidfassaden verfahren
werden. Eine Bebauung mit Passivhausern bietet sich hier an.

Die Terrassen/Freisitze sind bei den Wohngebauden so zu situieren, dass sie nur an
Fassadenseiten mit Pegelunterschreitungen (griine Pegelstandorte) liegen.

Die Baulinien werden festgesetzt um den maximalen, im Verfahren berechneten
Schallschutz zu garantieren (Gutachten vom 06.03.2015 angepasst mit 10.03.2015
Verfahren AM 123 ,An der Konigsberger Stral3e®, Buro Kottermair Beratender Ingeni-
eur).
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Die verbliebenen Uberschreitungen von einem bis zwei dB(A), die zu den Spielzeiten Sonn-
tagnachmittags an den Ostfassaden der Parzellen funf bis acht auftreten, werden als geringe
Belastung mit ausreichend zeitlichem Abstand und relativ kurzer Belastungszeit gewertet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es bestehen im Geltungsbereich der Anderung keine eingetragenen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte. Es wird jedoch auf den Parzellen finf bis acht ein Betretungsrecht des privaten
Grunstreifens fur die Stadt Amberg und der von Ihr beauftragten Firmen eingetragen um Re-
paratur-, Sanierungs- und sonstige Arbeiten an der Larmschutzwand und dem Larmschutz-
wall ausfiihren zu kénnen.

Altlasten

Es werden keine Festsetzungen zu Altlasten im Geltungsbereich getroffen. Unter Hinweisen
wird aufgenommen, wie auf Seite 7 unter dem Stichpunkt Bestand/Boden beschrieben ist,
dass aufgrund der Nahe zur Kaserne eine Belastung mit Altlasten nicht ganzlich auszu-
schliel3en ist.

Stadtebauliche Kenndaten des Baugebiets
Offentliche Verkehrsflachen  994m?2

Offentliche Griinflachen 188m?
Allgemeines Wohngebiet ~ 3.938mz2
davon:

Private Grunflachen 395m2
Baufenster 1.120m?2
Stellplatze/Garagen 285m2
Nebenflachen 72m?2
Geltungsbereich 5.120m?2
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Untersuchung der Umweltbelange

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berticksichtigung

Folgende Fachziele des Umweltschutzes sind nicht betroffen: Landschaftsplan, Regional-
plan, Baumschutzverordnung, Stadtbiotopkartierung, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenk-
maler, FFH-, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Altlasten,
Sonstige Schutzausweisungen.

Die Grundlagen des Arten und Biotopschutzprogramms Bayern (ABSP) ergeben folgendes
Bild: Das Gebiet liegt im stadtischen Raum Amberg. Im Rahmen der Betrachtung der Frei-
raume wurde der Bereich als sonstiger strukturarmer Freiraum > 0,5 ha mit geplanter Be-
bauung und mit vorhandener Freiraumverbindung eingestuft. Bei Betrachtung der 6kologi-
schen Bodenfunktion ist das Gebiet zum einen als ein trockener- mafdig trockener Boden mit
vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion und zum anderen als Boden mit mittlerem Ver-
siegelungsgrad (30-69%), ohne bestéatigte Altlasten zu bewerten. Diese Doppelbewertung ist
der langen Bearbeitungsdauer des ABSP verschuldet. Die Betrachtung als versiegelte Fla-
che ist aktueller. Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers wird als hoch bewertet. Unter
dem Gesichtspunkt Stadtklima wird das Gebiet als Grin- und Freiflache mit lokaler Bedeu-
tung fur den kleinklimatischen Ausgleich gewertet. Der Bestand wird lediglich als trockener
bis maRig trockener Boden eingestuft. Als Ziele und Maflinahmen ist die 6kologische Aufwer-
tung der bebauten Bereiche anzunehmen.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan AM 123 ,An der Kdnigsberger
Strale*

Im Geltungsbereich der Anderung entsteht keine erhohte Flachen-
versiegelung.

Es ist durch die Anderung von keiner merklichen Erhéhung der Im-
missionen auszugehen. Auf die bestehende Larmbelastung wird im
neuen Bebauungsplan eingegangen und die Belange werden be-
rucksichtigt.

Bei gleichbleibender Bodenversiegelung ist mit keinem Anstieg des
nicht versickerbaren Regenwassers zu rechnen.

Natur- und Erhalt der bestehenden Baume und Heckenstrukturen, Neuanpflan-
Landschaftsschutz | zungen sind zu erwarten.

Fachziele

Bodenschutz

Immissionsschutz

Wasserschutz
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Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und Bewertung der Anderungen

Derzeitiger
Umweltzustand

Der Bebauungsplan umfasst die Teilflache des Bebauungsplanes AM
81 und ist fur die Bebauung vorgesehen. Zur Zeit handelt es sich um
eine Wiesenflache mit Hecke auf dem Larmschutzwall im Osten. Der
zu bewertende derzeitige Umweltzustand ist jedoch der des rechtma-
Rigen Bebauungsplanes und somit der méglichen Bebauung.

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Tiere Pflanzen und
ihre Lebensraume

Keine ausgewiesenen
Schutzgebiete oder Bio-
topflachen

Keine negativen Auswirkungen

Boden

Flachenversiegelung, kei-
ne bekannten Altlasten-
verdachtsflachen

Kein erhohter Eingriff.

Wasser

Hohes Kontaminationsrisi-
ko im Bereich der Ande-
rungen. Fir die Vorgese-
hene Bebauung Ausrei-
chend dimensionierte Ka-
nale.

Keine negativen Auswirkungen

Luft

Kein Gebiet mit Bedeu-
tung

Durch die Herabsetzung der Geschos-
sigkeit ist eine bessere Durchliftung
moglich.

Klima

Hoher Versiegelungsgrad
einer Grin- und Freiflache
mit lokaler Bedeutung fur
den kleinklimatischen
Ausgleich

Durch die Festsetzung der Dachbegri-
nungen wird das Kleinklima positiv Be-
einflusst. Die GRZ bleibt gleich der Fla-
chenverbrauch fir, die ErschlieBung wird
wesentlich reduziert.

Landschaftsbild
und Erholung

Keine Nutzung

Bessere Eingliederung des Neubaus
durch Herabsetzung der Geschossigkeit
und Anderung der Dachform.

Schutz des Men-
schen und seiner

Larmbelastung durch den
FuRballverein SV Inter

Die Larmbelastungen unterschreiten an
den Werktagen die zulédssigen Grenz-
werte, lediglich am Sonntagnachmittag

Gesundheit Bergsteig Amberg e.V. sind marginale Uberschreitungen an drei
Fassaden vorhanden.
K.L.Jltur_ und  Sach- Nicht vorhanden. Keine Anderung
guter
Natuirliche Res- Nicht vorhanden. Keine Anderung
sourcen
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Voraussichtlich durch die Bebauungsplananderung erheblich beeinflusste Schutzgi-
ter

Keine

Vermeidungs- Verringerungs- Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen der Bebauungs-
plananderung

Eingriffsregelung, Erforderlichkeit

Die bisherigen Planungen der Gemeinde in diesem Bereich sind aus Larmschutzgriinden
nicht verwirklichbar. Die zurzeit bestehende Nutzung als Wiese ist keine adaquate Nutzung
der aus stadteplanerischer Sicht durchaus hochwertigen Flache im Innenbereich. Eine
Wohnnutzung und somit eine Nachverdichtung fuhrt zu einer besseren Auslastung der be-
stehenden Erschlie3ung und ist der ErschlieBung neuer Flachen im AuRenbereich vorzuzie-
hen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Flache ist nicht genutztes Bauland. Zur Betrachtung muss die rechtskraftig ermdéglichte
Bebauung angesetzt werden. Die GRZ betragt und betrug 0,4, die Flachenversiegelung zur
ErschlieBung wurde reduziert. Ein privater Griunstreifen ist zur Sicherung des Larmschutz-
walles festgesetzt.

VermeidungsmalRhahmen

Es sind keine klassischen VermeidungsmalRnahmen ansetzbar, da bestehendes Baurecht
lediglich abgewandelt wird und keine Verschlechterung durch eine héhere GRZ, ein gréfie-
res Baufenster, eine hthere Geschossigkeit, oder dhnliches gegeben ist.

Verringerungsmafinahmen

Als VerringerungsmalBnahme zur rechtskréaftigen Bebauung ist die wesentlich verringerte
ErschlieBung zu betrachten. Es wurde sich fir eine StichstraRe ohne Wendemdglichkeit fur
3-achsige Fahrzeuge entschieden. Auch die Lage der Garagen wurde optimiert, der Stau-
raum zur Verkehrssicherung wurde geschaffen, aber verkirzt um die Flachenversiegelung
gering zu halten. Der Stauraum der Parzellen drei und vier wurde verkirzt aufgrund der an-
schlielBenden Wendeflache im 6ffentlichen Strallenraum. So entfallt die zusatzliche Flachen-
versiegelung. Die Flachen sollen nach Mdglichkeit wasserdurchlassig gestaltet werden, dies
hat den positiven Nebeneffekt der Einsparung von Abwassergebihren. Es wurde auch da-
rauf geachtet, die Garagendacher als zu begriinen festzusetzen, damit der Niederschlags-
wasserabfluss reduziert wird und das Kleinklima verbessert wird. Die Ermdglichung der Sud-
belichtung wird sich positiv auf die Energiebilanz der Hauser auswirken. Die Festsetzung des
Larmschutzwalles als 6ffentliche und private Grinflache schitzt den Hecken- und Strauch-
bestand in diesem Bereich und erhélt somit die bestehenden Lebensraume. Diese Bereiche
sind auch bei der Berechnung der GRZ von 0,4 also 40% ausgenommen, somit verringert
sich der generell versiegelbare Bereich des Baugebiets.

Ausgleichsmalinahmen

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB sind keine natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen notwendig.
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Prognose

Prognose bei Durchfiihrung
Schaffung einer integrierten Bebauung, die sich in das Geflige eingliedert und die heutigen
Umweltstandards gerade im Bereich des Larmschutzes einhalt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Erhalt des alten Baurechts, welches auf Grund der Schallimmissionen nicht verwirklicht wer-
den kann. Demnach ungenutzte, 6kologisch schwierig aufwertbare Wiesenflache im Innen-
bereich.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die alternativen Planungsmoglichkeiten sind durch die vorhandenen Larmimmissionen die
durch die Nutzung des benachbarten Sportplatzes des FuRballvereins SV Inter Bergsteig
Amberg e.V. ausgeltst werden eingeschrankt Alternativ hierzu ware die Nutzungseinschran-
kung des Sportplatzes oder der Bau einer hoheren Larmschutzwand.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan groRzligig gestaltete StralenerschlieBung wurde ge-
prift im Planungsprozess abgewandelt und auf ein Minimum reduziert. Aufgrund der gerin-
gen Anzahl der angeschlossenen Grundstiicke wurde sich fur eine Stichstral3e ohne Wen-
demadglichkeit flr 3-achsige Fahrzeuge entschieden. Auch die Lage der Garagen wurde un-
ter dem Gesichtspunkt Schallschutz optimiert. Es wurde der Stauraum vor der Garage zur
Verkehrssicherung geschaffen, aber verkirzt um die Flachenversiegelung gering zu halten.
Der Stauraum der Parzellen zwei und drei dient im derzeitigen Entwurf gleichzeitig als Wen-
demdglichkeit. So entféllt die zuséatzliche Flachenversiegelung. Die Flachen sollen nach
Mdglichkeit wasserdurchlassig gestaltet werden, dies hat den positiven Nebeneffekt der Ein-
sparung von Abwassergebihren. Es wurde auch darauf geachtet, die Garagendacher als zu
begriinen festzusetzen, damit der Niederschlagswasserabfluss reduziert wird und das Klein-
klima verbessert wird.

Die im Prozess geschaffene Erméglichung der Stidbelichtung wird sich positiv auf die Ener-
giebilanz der Hauser auswirken.

Die Festsetzung des Larmschutzwalles als 6ffentliche und private Griinflache schitzt den
Hecken- und Strauchbestand in diesem Bereich und erhalt somit die bestehenden Lebens-
raume. Diese Bereiche sind auch bei der Berechnung der GRZ ausgenommen, somit verrin-
gert sich der generell versiegelbare Bereich des Baugebiets.

Die Schaffung von Einfamilienh&usern auf geringer Flache ist nach und nach gewachsen.
Eine aufgelockerte Bebauung mit grof3ziigigen Grundstiicken ist bei der Lage der Schal-
limmissionen und durch die nur eingeschossig mdgliche Bebauung nicht sinnvoll. Die Grund-
stuckspreise waren mit der durch die Schallimmissionen eingeschrankten Baumasse nicht
vertraglich.
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Ausschnitt rechtskraftiger B-Plan AM 123, An der Konigsberger Stralle” vom Februar 2015 und vom Mérz 2015
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