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BEGRUNDUNG

AMBERG 10C ,Martinshohe“ 3. Anderung

Stadt Amberg

Begrindung mit Untersuchung der Umweltbelange

Fassung vom 17.11.2014

Die Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplans
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Verfahrensablauf

Bauausschuss 17.09.2014 Anderungsbeschluss
Stadtrat 29.09.2014

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt |
im Sudosten von Amberg. Er wird im Westen durch die |
Erich-Kastner-Stral3e begrenzt, im Siden schlief3t sich der
integrative Kindergarten Sankt Sebastian und im Westen
die Flache des offentlichen Spielplatzes an. Im Norden

liegen private Grundstucke.

Der Geltungsbereich besteht aus folgenden Grundstiicken

der Gemarkung Amberg: Flursticksnummer 1470/35 so- K98
wie einer Teilflache der Flurstiicksnummer 1470/36.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 1.500

m2

Planungsinhalt und Planungsziel — Kurzdarstellung

Vergleich 3. Anderung Rechtskraftiger Bebauungsplan
A Allgemeines Wohngebiet Gemeinbedarfsflache mit Zweckbe-
rt des Ge- . ; ) -
biets stimmung Kirche und soziale Einrich-
tungen
Grundflachenzahl 0,4 Grundflachenzahl 0,4
Art der Geschossflachenzahl 0,8 Geschossflachenzahl 1,2
Bebauung | Geschosse 2 Geschosse 3
Pultdach Neigung <6° Satteldach Neigung 16°-22°
Flachen- Flurstiick 1470/35 Flurstiick 1470/35
bedarf ~1500m? ~1540m?2
Traufhéhe maximalen Traufhohe von 6 m maximalen Traufhdhe von 9,5 m
Baufenster | 290 m? ~625 m?
Stellplatzschlissel 2/WE | Einhaltung des Stellplatzschlussels
(Wohneinheit) eingehalten nur unter Erhéhung der Grundflache
nach 819 Abs.4 auf bis zu 0,8 auf
Stellplatze Grund der wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden
Grundstticksnutzung auf dem
Grundstuck méglich
17.11.2014 Seite 3
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Planungsrecht
Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan Oberpfalz Nord sind im Bereich der besiedelten Stadtgebiete von Amberg
keine weiteren Festlegungen vermerkt. 1

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt
Amberg (1), zuletzt gedndert mit Wirkung vom 01.08.2014, weist flr den
Geltungsbereich eine Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestim-
mung Kirche und soziale Einrichtungen aus.

Der neue Bebauungsplan sieht eine Starkung der Wohnnutzung vor, es 2
erfolgt hieraus eine Umwidmung der Flache hin zu einem Allgemeinen
Wohngebiet. Hieraus folgt die 118. Berichtigung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplan der Stadt Amberg (2).

@)

Bebauungsplane

In der Umgebung des Bebauungsplanes Martinshtéhe 10C bzw. an den Geltungsbereich an-
schlieRend, wurden bisher zwei Bebauungsplane ausgewiesen. Der Bebauungsplan Amberg
42 Obere Hockermihle mit Rechtskraft vom 04.04.1998 im Osten und der Bebauungsplan
Amberg 97 Martinshdhe 3 Lessingstral3e mit Rechtskraft vom 04.11.2011 im Nordwesten.

Bestand
Stadtebauliche Situation

Das Grundstuick liegt zurzeit brach, Teile werden jedoch als AuRenspielflache bzw. Parkplatz
fur den Kindergarten genutzt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung als Gemeinbe-
darfsflache mit Zweckbestimmung Kirche und soziale Einrichtungen ist nicht durch den Bau
eines Gemeindezentrums umgesetzt worden. In der Umgebung befinden sich Flachen des
Allgemeinen Wohngebiets mit den Bebauungsformen Einfamilienhduser und Reihenhauser
sowie Flachen der Sondernutzungen, im Osten ein Spiel- und ein Bolzplatz, im Siden
schlief3t der Kindergarten an.

Historische Entwicklung

Der Bebauungsplan AM 10c ,Martinshéhe* wurde erstmals am 17.07.1993 rechtskraftig und
mit Rechtskraft vom 25.05.1999 im Innenbereich der Thomas-Mann-StraRe und im Norden
im Rahmen der Grenzfassung, sowie mit Rechtskraft am 01.04.2000 im Innenbereich der
Paul-Heyse-Stral3e im Siiden des Bebauungsplans geandert.

Verkehr

Im Westen erschlief3t die Erich-Kastner-StralRe als Sackgasse das Grundstiick; der im Nor-
den anschlieliende Geh- und Radweg verbindet diese mit der Lessingstrale.

Infrastruktur

Die Stadtwerke Amberg sind Betreiber der Infrastruktur: Kabeltrassen, Wasserleitungen
(Hausanschliisse und Versorgungsleitungen) — Verlegungen, Ergdnzungen oder Sicherun-
gen der Gas-Wasserleitungen laufen tber die Stadtwerke Amberg.

Entwé&sserung, Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung kann tber den in der Erich-Kastner-Strafl3e verlaufenden Kanal erfolgen.
Zurzeit befindet sich auf der geteerten Flache ein privater Container zur Altkleidersammlung.

17.11.2014 Seite 4
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Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Bio-
topflachen.

Immissionen
Das Gebiet ist nicht vorbelastet.

Boden

Der Boden im Bereich weist eine diinne Schicht Bauschutt auf, eine Untersuchung auf Grund
des Altlastenverdachts wurde durchgefiihrt und eine Belastung mit Schadstoffen ausge-
schlossen.

Planungsanlass und -ziele
Anlass, Sinn und Zweck der Planung

Die Katholische Kirche vertreten durch das Kath. Pfarramt St. Georg méchte den gréf3ten
Teil dieses Grundstiicks verkaufen, daflr ist zunéchst eine Grenzanderung mit Anpassung
des Liegenschaftskatasters notwendig, da ein Teil der Flache als AufRenbereich fir den an-
grenzenden Kindergarten genutzt wird und weiterhin genutzt werden soll. Damit auf der
Restflache eine Nachnutzung eingeleitet werden kann ist eine Anderung des Bebauungs-
plans und parallel eine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans fiir die Um-
setzung einer Wohnnutzung notig.

Entwicklungsziele

Es handelt sich um eine einfache im Umfang geringflgige stadtebauliche Anpassung der
Widmung der Flache und folgend der Bauweise und Bebauung im nérdlichen Bereich des
Bebauungsplans. Die Notwendigkeit begrindet sich aus dem Grundgedanken der Nachver-
dichtung um die zurzeit brachliegende Flache stadtebaulich zu nutzen und den Bedarf an
Wohnraum zu decken.

Bebauungskonzept

Als Bebauung der Flache sind zwei Einfamilienhduser geplant. Die Gartennutzung mit Ter-
rassen sollen im Stden des Baufensters ermdglicht werden, um private Raume zu schaffen.
Der Kindergatenbetrieb steht der Ausrichtung nicht entgegen, da er im Wesentlichen vormit-
tags an Werktagen stattfindet.

Verkehr
Die ErschlieBung erfolgt Gber die Erich-Kastner-Stral3e.

Ruhender Verkehr

Die zusétzlich bendtigten Stellplatze werden unter Einhaltung des in Amberg Ublichen Stell-
platzschlissels von 2 Parkplatzen/WE neu auf dem Flurstiick 1470/35 geschaffen. Die Zu-
wegung wird Uber die Erich-Késtner-Stral3e erfolgen.

Grin- und Freiraumkonzept

Der bestehende Heckenbestand soll nach Méglichkeit geschitzt und ausgeweitet werden,
um die Eingliederung des Gebaudes zu verbessern und private Rdume zu schaffen bezie-
hungsweise zu erhalten. Bei einer Gelandeanpassung, die die Heckenbereiche mitein-
schlie3t sind diese mit einheimischen Arten zu ersetzen.
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Planinhalte
Raumlicher Geltungsbereich
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan AM 10C Martinshéhe 3. Anderung in der Fassung vom 17.11.2014

Zur Verhinderung der Zu- Abfahrt Gber die Lessingstralle, ist die FulRwegeverbindung im
Norden des Geltungsbereiches miteinzubeziehen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemafld 8 6 Abs.1 und 2 BauGB festgesetzt;
nicht zuléssig sind Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6. 7 und 8 BauGB.

Die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung orientiert sich an den Einfamilienhausern
im Norden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich an der im Norden angrenzenden Bebauung. Die
Baugrenzen wurden auch in Anlehnung an die noérdliche Bebauung gewabhit.

Baugestalterische Festsetzungen, Werbeanlagen

Im Geltungsbereich gilt fur die Dachausbildung, dass flachgeneigte Pultdacher zulédssig sind.
Dies wurde nicht an den bestehenden Gebauden in der Erich-Kastner-StralRe gegenuiber
angelehnt, sondern die direkte Nachbarbebauung der Lessingstrale im Norden und dem
Kindergarten im Suden. Die Dachneigung betragt weniger als 6° und soll dadurch eine bes-
sere Einfigung zu den im Norden angrenzenden Gebauden ermdglichen. Als Dacheinde-
ckung ist fir die Nebengebaude eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Die Fassade ist zu
verputzen oder mit Holz zu verkleiden.
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Hoéhe der baulichen Anlagen

Die FulRbodenoberkante (FOK) wird bei 407.90 G NN festgelegt. Dieser Wert ergibt sich aus
dem Grenzbereich zur Lessingstraf3e 31. Die Hohe der baulichen Anlagen ist an die Bebau-
ung im Norden angepasst. Das Gebaude darf maximal eine Héhe von 6 m im Norden errei-
chen, da die dort angrenzende Bebauung eine stdliche Wandhdhe von 6,75 bei niedrigerer
FOK aufweist. Der optische Hohenunterschied wird dadurch erheblich reduziert. Die Firstho-
he wurde in Richtung des Kindergartens im Siden festgesetzt um den Schattenwurf zu mi-
nimieren und liegt bei maximal 7,5 m tber der FOK.

Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fir die nach Stellplatzschlissel bendétigten 4 Stellplatze werden auf dem Bau-
grundstiick 1470/35 geschaffen, die Zufahrt erfolgt Uber die Erich-Kastner-Straf3e.

Einfriedungen

Die Gestaltung der Einfriedungen wurde an die nérdliche Bebauung angepasst. Einfriedun-
gen sind demnach ausschlieRlich als senkrecht strukturierte Holz- oder Metallzaune oder als
Maschendrahtzaune mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Die Zaunh6he wurde auf maximal
1,20 Meter und die Sockelhdéhe auf maximal 0,25 Meter begrenzt. Stitzmauern zur Gelan-
deabfangung sind zulassig.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Es sind keine Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen im Bereich der Anderung vorgese-
hen.

Offentliche Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflache ist die Erich-Késtner-Stral3e betroffen. Es erfolgt im Rahmen
der 3. Anderung eine Verbreiterung des Wegabschnittes auf Hohe des Grundstiicks. Zur
Vermeidung von Verkehrsbelastungen im Bereich der Lessingstraf3e wird eine Verlegung
des Pfostens zum Geh und Radweg im Rahmen des StraRenumbaus veranlasst.

Grinflachen

Es ist eine Hecke im Siden und Osten des Umgriffs vorgesehen, um eine bessere Vertrag-
lichkeit mit den abweichenden angrenzenden Nutzungen (Spielplatz, Kindergarten) zu schaf-
fen. Dies geschieht nach Moglichkeit Gber den Erhalt des Bestandes beziehungsweise Uber
Neupflanzungen. Die festgesetzten Baume sind in der Anzahl bindend, die Lage kann ab-
weichen.

Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Es sind keine Festsetzungen im Bereich Immissionen notwendig, da die Wohnnutzung keine
wesentlichen zusatzlichen Belastungen in der Umgebung ausldst.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Es bestehen im Bereich der Anderung keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Altlasten

Durch die erfolgte Untersuchung konnte ein bestehender Altlastenverdacht ausgeraumt wer-
den. Eine Uberwachung wéhrend der Tiefbauarbeiten wird empfohlen.
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Stadtebauliche Kenndaten des Baugebiets

Offentliche Verkehrsflachen  184m?
Allgemeines Wohngebiet 1.318m?

davon:

Private Grunflachen 330m2
Baufenster 253m2
Stellplatze/Garagen 234mz
ErschlieBungsflachen 100m2
Nebenflachen 55m?2
Geltungsbereich 1502 m?

Untersuchung der Umweltbelange

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die Fachziele berticksichtigt und entspre-
chende Festsetzungen eingearbeitet. Berlcksichtigt wurden die Topografie und die sonsti-
gen naturraumlichen Gegebenheiten.

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 sonstiges Baugebiet/Wohngebiet mit Zugang zu Freiraumen
mit Aufwertungsbedarf fir die naturgebundene Erholung eingestuft. Bei Betrachtung der 6ko-
logischen Bodenfunktion ist es ein bebauter Bereich mit mittlerem Versiegelungsgrad (30-
69%) ohne bestatigte Altlasten. Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers wird als gering
bewertet. Unter dem Gesichtspunkt Stadtklima ist das Gebiet als Siedlung mit Néhe zu einer
Flache mit Bedeutung fir die Kaltluftproduktion gesehen. Der Bestand ist als Wohnbebauung
festgehalten als Ziele und MaRRnahmen ist die dkologische Aufwertung der bebauten Berei-
che festgehalten.

Fachziele Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Nutzungsénderung eines Areals innerhalb eines Grundstiickes mit
bestehender ErschlieBung und Ver- und Entsorgung. Im Geltungsbe-
Bodenschutz reich der Anderung entsteht keine erhohte Flachenversiegelung. Die
Bodenarbeiten betreffen einen nach jetzigem Stand nicht génzlich
natdrlich strukturierten Boden.

Es ist durch die Nutzungsanderung von keiner merklichen Erhéhung
der Immissionen auszugehen.

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

Natur- und Nach Mdglichkeit Erhalt der bestehenden Heckenstrukturen, Neuan-
Landschaftsschutz | pflanzung von Heckenbereichen und Pflanzung von Baumen.

Immissionsschutz

Wasserschutz
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Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und Bewertung der Anderungen

Derzeitiger
Umweltzustand

Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflache des Bebauungsplanes
AM 10 C und ist fur die Bebauung vorgesehen. Zurzeit handelt es sich
um eine Wiesenflache mit Hecke im Osten und Stden. Eine Teilflache
von 255 m? ist als Parkflache versiegelt. Der zu bewertende derzeitige
Umweltzustand ist jedoch der des rechtméRigen Bebauungsplanes
und der somit der moglichen Bebauung.

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Tiere Pflanzen und
ihre Lebensraume

Keine ausgewiesenen
Schutzgebiete oder Bio-
topflachen

Keine negativen Auswirkungen

Flachenversiegelung, kei-
ne bekannten Altlasten-

verdachtsflachen - Ver- | Verminderung der Bauschuttschicht —
Boden . .
dacht wurde ausgeschlos- | weitere Untersuchung dieser.
sen, anthropogen beein-
flusstes Bodenprofil
Geringes Kontaminations-
Wasser risiko im Bereich dgr An- Keine negativen Auswirkungen
derungen. Ausreichend
dimensionierte Kandle.
. . . Durch die Herabsetzung der Geschos-
Luft Eﬁ:g Gebiet mit Bedeu- sigkeit ist eine bessere Durchliftung
mdglich.
Durch die Festsetzung der Dachbegri-
Klima Hoher Versiegelungsgrad | nungen wird das Kleinklima positiv Be-

einflusst. Die GRZ bleibt gleich.

Landschaftsbild
und Erholung

Keine Nutzung

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

Schutz des Men-
schen und seiner

Nicht betroffen

Nicht bewertbar

Gesundheit
Gemeindezentrum — nicht realisierbar,
Kultur- und Sach- daher der Wunsch der Katholischen Kir-
guter che vertreten durch das Kath. Pfarramt
St. Georg das Grundstlick zu verkaufen.
Natirliche Res- Nicht vorhanden. Keine Anderung
sourcen
17.11.2014 Seite 9
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Voraussichtlich durch die Bebauungsplananderung erheblich beeinflusste Schutzgi-
ter

Keine

Vermeidungs- Verringerungs- Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung

Die Bebauungsplananderung “Martinshéhe 10C* umfasst eine Flache von etwa 1502 mz2.

Eingriffsregelung, Erforderlichkeit

Die Katholische Kirche vertreten durch das Kath. Pfarramt St. Georg méchte den gréf3ten
Teil dieses Grundsticks verkaufen. Die bisherigen Planungen der Gemeinde in diesem Be-
reich sind nicht verwirklichbar. Die zurzeit bestehende Nutzung als zusatzlicher Parkraum fur
den Kindergarten ist keine adaquate Nutzung der aus stadteplanerischer Sicht durchaus
hochwertigen Flache. Eine Innenbereichsnutzung und somit eine Nachverdichtung fihrt zu
einer besseren Auslastung der bestehenden ErschlieBung und ist der ErschlieBung neuer
Flachen im AulRenbereich vorzuziehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Die Flache ist nicht genutztes Bauland. Zur Betrachtung muss die mdgliche Bebauung ange-
setzt werden. Die GRZ betragt 0,4.

VermeidungsmalRhahmen

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

Verringerungsmaflnahmen

Es ist eine Hecke im Siiden und Osten des Umgriffs vorgesehen, die mit Gberwiegend ein-
heimischen, standortgerechten Arten zu bepflanzen beziehungsweise zu erhalten ist. Des
Weiteren werden die Dachbegriinung der Garagen/Carports sowie eine wasserdurchlassige
Gestaltung der Stellplatze (nicht der Garagen) festgesetzt. Diese verringern den Eingriff.

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

Prognose

Prognose bei Durchfiihrung
Schaffung einer integrierten Bebauung, die sich in das Geflige eingliedert unter Berticksich-
tigung der heutigen Umweltstandards.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung
Erhalt des alten Baurechts ohne die Festsetzung der Dachbegriinung, des Heckenerhalts
und der Heckenanpflanzung.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Da es sich um eine Flache der Innenentwicklung handelt, die erschlossen ist, ist eine alter-
native Flache zum Beispiel im AufRenbereich aus umweltschutzfachlicher Sicht nicht erstre-
benswert. Die Innenverdichtung ist ein definiertes Ziel im Umweltschutz, dem mit dieser Pla-
nung nachgekommen wird.
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