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1. Verfahrensablauf

Das Verfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss im Stadtrat vom 17.07.2015 eingeleitet.
Gleichzeitig wurden beschlossen:

. die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

. die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

. Die 121. Anderung des Flichennutzungs— und Landschaftsplans

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 20 vom 06.10.2015
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 19.10.2015 bis zum 20.11.2015 statt, die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Trager offentlicher Belange erfolgte ab 24.09.2015

Die Abwagung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen, die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange und sonstiger Behdrden wurden am 20.06.2016 im Stadtrat beschlossen.

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 15 vom 15.07.2016

Die Offentliche Auslegung erfolgte vom 25.07. bis 26.08.2016, die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange ab 22.07.2016.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden auf die Anregung des Landesamts flir Denkmalpflege hin Bodenuntersuchungen in einem
Teilareal des Geltungsbereichs erforderlich. Diese ergaben Befunde zur Eisenverarbeitung, die aus der Karolingerzeit stammen und einen wichtigen
Beitrag zur Erforschung der Montangeschichte in der nérdlichen Oberpfalz liefern. Aufgrund der lberregionalen Bedeutung der Befunde bzw. deren Al-
ters wurden die Sondagen auf den gesamten Geltungsbereich des Baugebiets ausgeweitet.

Die Befunde wurden sichergestellt und dokumentiert, das Areal kann fiir die Bebauung freigegeben werden.

Die erforderliche Verlegung des Grabens am westlichen Rand des Gebiets Drillingsfeld und die Ableitung des Oberflachenwassers sowie die Neuanlage
eines Regenrtlickhaltebeckens werden mittels eines Wasserrechtsverfahrens abgehandelt. Die dafiir erforderlichen Berechnungen und Unterlagen sind
mit dem Wasserwirtschaftsamt und der Wasserrechtsbehdrde abgestimmt.
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das (iberplante Gebiet liegt am westlichen Stadtrand von Amberg. Es handelt sich fast ausschlieBlich um landwirtschaftlich genutzte Flédchen im An-
schluss an die vorhandene Bebauung.

Die beplanten Flachen liegen nérdlich anschlieBend an das bestehende Baugebiet
~Am Drillingsfeld® zwischen dem bisherigen Stadtrand und dem Ortsteil Alteglsee
bzw. westlich anschlieBend in Richtung B 85. Siehe hierzu nebenstehendes Luftbild.
Das geneigte Geldande weist unterschiedliche Steigungen bis maximal 10 % auf und
geht topographisch von Osten nach Westen gesehen von einem Sudwesthang in ei-
nen leichten Stidosthang (ber.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurnummern:
1751 (Teilflache), 1753 (Teilflache), 1755 (Teilflache), 1756, 1757/41, 1757/42,1760
(Teilflache) und 2001 (Teilflache), alle Gemarkung Karmensélden.

Laut kleinrdumiger Gliederung des Stadtgebiets Amberg befindet sich das Areal im
AuBenbezirk 16 Karmensélden, Planungsbezirk 161, Block 0010.

Uberplant ist insgesamt eine Fldche von ca. 8,1 ha. Darin sind auch ein GroBteil der
Ausgleichsflachen und die Ortsrandeingriinung enthalten.

Die nachstgelegen Infrastruktureinrichtungen liegen im Bereich der FuggerstraBe in
einer Entfernung von ca. 1,5 km. Die Grundschule und der Kindergarten befinden sich
am Eisberg und sind mit ca. 1,3 km Entfernung zum Kindergarten und ca. 2,0 km zur
Schule (Max— Josef- Schule) grundsatzlich noch fuBlaufig erreichbar. Die Altstadt ist
mit 1,7 km Entfernung ebenfalls gut erreichbar.

Das Areal liegt zum Teil im/am Landschaftsschutzgebietsstreifen entlang der B 85.
Fir diesen ist bereits ein Antrag auf Aufhebung bei der Regierung der Oberpfalz an-
hangig. Begriindet wird diese mit dem Wegfallen der Biotope durch den 3- streifigen
Ausbau der B 85 mitsamt Brickenbauwerken und Larmschutzwall und dem nicht
mehr zeitgemaBen Schutzzweck entlang einer stark befahrenen BundesstraBe.
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Planungsrecht

Regionalplan )
Der westliche Bereich des Baugebiets tiberschneidet sich mit dem im Regionalplan dargestellten landschaftli- !
chen Vorbehaltsgebiet 26 Amberg-Sulzbacher Sandsteinriicken. Die Belange des Naturschutzes und der Land- =
schaftspflege sind daher bei den Planungen besonders zu berlicksichtigen. Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sind zu vermeiden.

Beschreibung im Regionalplan:

Der Eisensandsteinriicken siidlich von Sulzbach-Rosenberg nimmt fiir den
Siedlungsbereich Amberg-Sulzbach ékologische Ausgleichs- und Naherho-
lungsfunktion wahr. Hervorzuheben ist das Breitenbrunner Tal, das als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist.

-y 3
s s

Die fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild wertvollen Landschaftsteile der
Region, wie sie insbesondere in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten zu
finden sind, bedirfen zur Erhaltung ihrer Eigenart und 6kologischen
Funktionsfahigkeit bestimmter Pflege- und GestaltungsmaBnahmen. Der
Pflege bedirfen insbesondere landwirtschaftliche Flachen, die nach der
Aufgabe extensiver Nutzungsformen (z.B. Weideflachen) in ihrem schiit-
zenswerten Artenbestand bedroht sind.

A
B) Ausschnitt aus dem Regionalplanmit Darstellung der

Ao Vorbehaltsgebiete und der
N

l\l ; Schutzgebiete
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3.2 Flachennutzungs— und Landschaftsplan

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs— und Landschaftsplan (Stand 18.09.2015) mit
Geltungsbereich der 121. Anderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist der dstliche Teil des Plangebiets bereits
als Allgemeines Wohngebiet (WA) eingetragen. Der westlich der FrihlingsstraBe gelegene Baugebiets-
teil ist dagegen als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Die Nutzungsabsicht einer Verbindung der
stadtischen Wohngebiete mit dem Ortsteil Alteglsee entspricht nicht mehr heutigen MafBstédben der
Stadtentwicklung.

Der im Flachennutzungsplan griin eingetragene anzupflanzende Gehdlzstreifen (keine Flachen- sondern
eine Symboldarstellung auf den WA- Flachen) entlang eines Teils der FrihlingsstraBe und norddéstlich
der Bebauung wurde nie ausgefiihrt. Der aufzustellende Bebauungsplan ist somit nur zum Teil aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Fiir die geplante Wohn— und Griinflachennutzung wird demnach im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplanaufstellungsverfahren das 121. Anderungsverfahren durchge-
fuhrt.

Der Geltungsbereich entspricht nicht dem des Bebauungsplans, die Flachennutzungsplananderung um-
fasst zusatzlich den Bereich des riickzunehmenden, ehemals geplanten WA und den Bereich des nicht
ausgefiihrten Geholzstreifens im Norden.

121. Anderung

e

Entwurf der 121. Anderung des Fldchennutzungs— und Landschaftsplans

Der Flachennutzungsplan wird in Ubereinstimmung mit den im Bebauungsplanareal geplanten Nut-
zungen und StraBensystemen gedndert. Die WA- Flache zwischen Alteglsee und dem Bebauungsplan
wird herausgenommen. Festgesetzt wird eine baugebietsumgreifende Eingriinung als Ortsrand und
zum Auffangen und Abhalten des Hangwassers. Die Gefallestruktur ermdglicht eine Ableitung um das
Baugebiet herum bis zum Regenriickhaltebecken (RRB) im Siidwesten.

Auch die fiir das Baugebiet erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Geltungsbereich im Ortsrand-
bereich ausgewiesen. Das RRB ist Teil davon.

Das bestehende Naturdenkmal ,,Baumbestand Alt-Eglsee Mitte" (Bekanntmachung am 16.12.2008)
wurde in den Plan mit aufgenommen.
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3.2 Bebauungspline/ Rahmenpline

In der Umgebung siidlich des Baugebiets liegt der Bebauungsplan Amberg 39A ,Drillingsfeld® aus dem Jahr 1995. Der Bebauungsplan wurde 2 mal
gedndert, die letzte Anderung stammt aus dem Jahr 1999.

Festgesetzt sind darin Einzelhduser als Wohnhauser mit dem NutzungsmaB E+DG und steilem Satteldach.

Die Gebdude sind ausnahmslos gemaB dieser Vorgabe gebaut worden. Befreiungen fiir andere Dachformen finden sich im Baugebiet nicht.

Die ErschlieBung ist fertig gestellt und die Wohngebietsentwicklung GroBteils abgeschlossen. Eine Ausnahme bilden 6 noch unbebaute Grundstiicke im
Westteil. Der Ortsrandlage geschuldet sind keine weiteren Bebauungsplane oder anderweitige zu beriicksichtigende Planungen in der Umgebung vor
handen. Der neue Geltungsbereich lberschneidet sich im Bereich des Spielplatzes und der Wegeflache nordwestlich der Bebauung mit dem Bebau
ungsplan AM 39A um ca. 1400 m2 und wird diesen mit Erlangen der Rechtskraft tiberschreiben. Da der Spielplatz in der damaligen Bauphase aufgrund
schwierigem Baugrunds angelegt wurde und der Bebauungsplan nie diesbeziiglich gedndert wurde kann hierdurch die erforderliche Nutzungskorrektur
und rechtliche Sicherung erfolgen. Die urspriingliche Wegeflache wird in ein WA umgewandelt.

zeichnerischer Teil des Bebauungsplans AM 39A Drillingsfeld Umsetzung, Auffallend sind die einheitlichen Dachflachen
mit Uberschneidungen

|~ 7
LB ) e -
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4. Bestand

4.1 Stddtebauliche Situation
Das Plangebiet selbst befindet sich im unmittelbaren Anschluss an die Bebauung des Areals Drillingsfeld und stidlich des Ortsteils Alteglsee. Die Haupt-
erschlieBungsstraBen bilden den Bestand an den angekniipft wird.
Im Westen liegt die BundesstraBe B 85, eine der Hauptadern ins Stadtgebiet Amberg. Westlich der Strae sind im Luftschragbild die Baustelle des Au-
tohauses Fischer und die renaturierten Fiederbachabschnitte erkennbar.

Das untenstehende Luftbild verdeutlicht die Umgebung hinsichtlich Landschaftsbild, StraBen und Bebauung.

Deutlich wird hierin auch die Bebauungsstruktur der einzelnen bauli-
chen Abschnitte. Nordlich des Neubaugebiets liegt der alte gewach-
sene Ortsteil Alteglsee mit noch vorhandener landwirtschaftlicher
Nutzung und der typisch doérflichen Verteilung der Gebdude in Wohn
— und Funktionsgebaude.

Sidlich des Baugebiets ist die dichte, stringente Struktur des ,alten®
Neubaugebiets Drillingsfeld aus den 90-ger Jahren erkennbar. Auch
erkennbar ist die fehlende Distanz zur landwirtschaftlichen Flache
und die fehlende Eingriinung bzw. der fehlende Ortsrand im Norden
und Westen.
Weiter sidlich liegt das urspriingliche Siedlungsgebiet Eglsee mit
Hausern und Bebauung hauptsachlich aus den 1970-ger Jahren mit
den damals typischen groBziigigeren Grundstiicksanteilen und da-
hingehend weniger Dichte.
Gut zu erkennen sind die Uberwiegende Einfamilien— und Zweifamili-
enhausstruktur (mit wenigen Ausnahmen an der FriihlingsstraBe)
und die Satteldacher in unterschiedlicher Neigung, im Stiden eher 2
— geschossig und flacher (E+I+D), im Norden eingeschossig und
steiler geneigt (E+DG).

S o _ 2 - P . Als Bindeglied soll das neue Baugebiet Drillingsfeld 2 stadtebaulich
”’?xt\g‘l»““".f e\ \ ’ TSRl eingepasst werden.
Die Ortsteile Eglsee und Alteglsee werden durch die Citybuslinie 10 an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Eine Haltestelle liegt inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
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4.2 Verkehr

Durch den unmittelbaren Anschluss des Baugebiets an vorhandene Bebauung kann auch die ErschlieBung unmittelbar angebunden und weitergefiihrt
werden.

Die FriihlingsstraBe in ihrer Eigenschaft als Verbindung Amberg—Eglsee— Schaflohe bildet im Baugebietsbereich die HaupterschlieBungsachse. Das
vorhandene StraBensystem im Drillingsfeld westlich der FriihlingsstraBe ist gepragt von den Sackgassen BliitenstraBe und Ginsterweg, die aus dem
Gedanken einer moglichen Weiterfiihrung der ErschlieBung und Bebauung nach Westen riihren.

Grundsatzlich ist aber im Bebauungsplan Drillingsfeld ein System mit StichstraBen und Wendehdammern vorherrschend.

Die auBere ErschlieBung erfolgt tiber den naheliegenden Knotenpunkt B 85- KatharinenfriedhofstraBe— Speckmannshofer StraBe und dem Knoten B
299- B 85. Damit ist eine sehr gute Uiberdrtliche Anbindung in alle Himmelsrichtungen gegeben.

Die Buslinie 10 fahrt derzeit nach Alteglsee und von dort wieder ins Stadtgebiet. Da ab Oktober 2016 Busse beim Wenden nicht mehr riickwartsfahren
diirfen, ergibt sich in Eglsee das Problem eine Wendeschleife bauen zu miissen.

Die Eglseer StraBe zwischen B 299 und Alteglsee sowie die FriihlingstraBe zwischen Alteglsee und geplantem Baugebiet Drillingsfeld II werden derzeit
taglich von durchschnittlich ca. 1.000 Kraftfahrzeugen benutzt; FuBganger und Radfahrer sind ebenfalls haufig dort unterwegs. Der gegenwartige Aus-
bauzustand der GemeindeverbindungsstraBen mit zwischen ca. 4 und 5 m Fahrbahnbreite lasst nur sehr eingeschrankt Gegenverkehr zu, ausgeschlos-
sen ist der Gegenverkehr von GroBfahrzeugen.

4.3 Entwasserung, Ver— und Entsorgung

An die bereits vorhandenen Anlagen kann angebunden werden. Die Entwasserung ist an das vorhandene Trennsystem anzuschlieBen. Gas— und Fern-
warmeversorgungsmoglichkeiten werden von Seiten der Stadtwerke gepriift. Als Ableitungsmdglichkeit fiir das Oberflachenwasser und die Entwasse-
rung des nordlich liegenden Regenriickhaltebeckens ist ein Graben zum Fiederbach vorhanden.

4.4 Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich liberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Daneben sind StraBen— und Wegeflachen sowie artenar-
mes StraBenbegleitgriin vorhanden. Im Westen verlauft ein Graben von Nord nach Stid und miindet in den Fiederbach. Der Graben dient der Oberfla
chenentwésserung, Drainageentwésserung und dem Uberlauf aus dem bestehenden Regenriickhaltebecken. Biotope oder anderweitig geschiitzte
Landschaftsbestandteile sind im Geltungsbereich nicht enthalten. Im Bestand sind zwar einzelne Baume entlang der FriihlingsstraBe, es existieren
aber weder Baum - und Strauchhecken, noch eine Eingriinung des vorhandenen Grabens. Das Landschaftsbild wird durch den abrupten und unna
tiirlichen Ubergang zwischen der vorhandenen Bebauung und den landwirtschaftlichen Flachen empfindlich gestért. Eine Ortsrandeingriinung existiert
nicht. Landschaftlich stérend, aber immissionstechnisch notwendig ist auch der Larmschutzwall entlang der B 85 im Einflussgebiet des Bebauungs
plans.
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4.5 Immissionen

Das Baugebiet liegt an der FriihlingsstraBe, die als Zone 30 ausgewiesen ist. Immissionsrechtlich zu untersuchende Einfliisse ergeben sich aus den
umliegenden BundesstraBen B 85 und B 299. Auch der Einfluss des Neubaugebiets auf den Bestand ist zu priifen.

Zur genaueren Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, die die Verkehrslarmbelastung durch die umliegenden vorhandenen
und geplanten StraBen beinhaltet und gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen beschreibt.

5. Planungsanlass und Ziele

5.1 Anlass der Bebauungsplanaufstellung

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Stadtgebiet Gibersteigt nach wie vor das Angebot. Zwar zeigt das vom Stadtentwicklungsamt erstellte Bauli-
ckenkataster einen angemessenen Bestand an Bauliicken und Brachflachen, entscheidend fiir die Verfligbarkeit ist jedoch die Verkaufsbereitschaft, die
in zu wenigen Fallen gegeben ist.

Auch im Hinblick auf die ungebrochenen Baulandausweisungen auBerhalb des Stadtgebiets ist es daher erforderlich, als Stadt auch eine gewisse An-
zahl von Baugrundstiicken vorzuhalten. Da die Verfligbarkeit innerstadtischer Brachflachen gering ist, kann bei fortlaufender Ausweisung neuer Bau-
gebiete in den umliegenden Gemeinden die stadtische Entwicklung nur so aufrecht erhalten werden. Durch der Erwerb des Uberplanten Areals durch
die Stadt Amberg sind hier Verfiigbarkeit und Verkauf gesichert. Die Flache ist im Flachennutzungsplan bereits zum Teil als Allgemeines Wohngebiet
enthalten. Die unmittelbare Anbindung des Ortsteils Eglsee an das Stadtgebiet entspricht aber den veralteten stadtebaulichen Grundgedanken der
1980- ger Jahre und soll nicht ibernommen werden, da eine deutliche Abtrennung der Dérfer vom Stadtgebiet erwiinscht ist.

5.2 Entwicklungsziele

Entstehen soll eine Wohnbebauung, die an die derzeitigen Bediirfnisse der Bauherrn angepasst und durch Griinstrukturen von der landwirtschaftlichen
Umgebung abgetrennt ist. Damit ein sozial vertragliches Miteinander verschiedener Wohnformen in Uiberschaubaren Einheiten und mit lebenswerten
Freirdumen entstehen kann, wurden unterschiedliche Geschossigkeiten bei geringer Verdichtung festgesetzt. Der hohe Stellenwert von Umweltver-
traglichkeit und Energiesparen in der Siedlung soll bereits durch die Eingriinung, die umliegenden Ausgleichsflachen und die oberirdische Ableitung
des Oberflachenwassers ausgedriickt werden Die naturnahe Ausbildung des Regenriickhaltebeckens mit flachen Béschungen ist ebenfalls ein Beitrag
zum Einfligen bzw. zur Wiederherstellung einer natiirlichen Umgebung. Die Aufteilung in ErschlieBungseinheiten und die Auflésung der geraden Linien
bewirken eine gewisse Kleinteiligkeit und sollen Nachbarschaften mit Wiedererkennungswert schaffen. Die Bebaubarkeit richtet sich zum einen nach
der Nachfrage der Birger nach 1 und 2- geschossigen Wohnformen zum anderen auch nach der zu vermeidenden Verschattung innerhalb des Bauge-
biets. Aus diesen Griinden sollen héhenabgestuft 3 Gebdudetypen zulassig sein.

. Erdgeschossige, barrierefreie Bauweise mit tiberschaubaren Grundstiicksgréen

o Kompakte, 2-geschossige Bauweise im Hinblick auf die Férderkriterien der KfW als KfW Effizienzhaus bzw. Passivhaus

. Verdichtete 3-geschossige Bebauung im Teilbereich an der FrihlingsstraBe um auch den Bedarf an Eigentums— oder Mietwohnungen zu decken.
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5.3 Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt im Einflussbereich der BundesstraBen B 85 und B 299. Zur Klarung der immissionsrechtlichen Fragen wurde eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben, in der die Bebaubarkeit und die auf die Grundstiicke einwirkende Larmbelastung gepriift wurden.

Berlicksichtigung fanden ebenfalls die Emissionen der B 85 in Abhangigkeit zur Héhe des Larmschutzwalls sowie die Larmeintrage von Siiden durch
den Knotenpunktbereich KatharinenfriedhofstraBe /B 85 und von Osten durch die B 299. Auch die durch das Baugebiet selbst verursachten Auswir-
kungen auf den Bestand wurden untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung Nr. hb-14.7884-b01a vom 09.12.2015, IBAS Ingenieure Bayreuth bestatigt die grundsatzliche Zulassigkeit des Bau-
gebiets.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im (berwiegenden Teil des Baugebiets eingehalten. An einigen Fassaden entlang der FriihlingstraBBe
und im siidwestlichen Bereich treten allerdings Uberschreitungen auf. Hier muss durch architektonische MaBnahmen sichergestellt werden, dass keine
schutzbediirftigen R&dume angeordnet werden oder alternativ passive SchallschutzmaBnahmen erfolgen. Die entsprechenden Vorschldge aus der Un-
tersuchung wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gibernommen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
sind im gesamten Plangebiet sowohl zur Tag, als auch zur Nachtzeit eingehalten.

Fir die Altanlieger der FriihlingsstraBBe besteht laut Untersuchung keine Erfordernis zur Durchfiihrung von LarmschutzmaBnahmen.

Hinsichtlich des entlang der B 85 existierenden Larmschutzwalls wurde durch Schallausbreitungsberechnungen gepriift, ob eine Erhéhung in einem
realistisch umsetzbaren Rahmen einen relevanten Einfluss auf die Schallimmissionen im Plangebiet hatte. Dies ist u.a. aufgrund des ansteigenden Ge-
Iandes nicht der Fall. Aus diesem Grund werden architektonische und passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

An den Fassaden, die einen Schallschutz erfordern, ist zunachst zu priifen ob durch Grundrissorientierungen eine Anordnung der schutzbediirftigen
R&ume i.S. der DIN 4209/2.14/ an Fassaden ohne Uberschreitungen gelegt werden kénnen. Neben derartigen MaBnahmen oder wenn diese nicht
moglich sind ist bei der Durchfiihrung passiver LarmschutzmaBnahmen entsprechend /2.17/ der DIN 4109 ein Nachweis zum Schutz gegen AuBenlarm
gemaB dieser DIN zu fiihren.

5.4 Bebauungskonzept

Die Uiberplante Flache betragt ca. 8,1 ha. Anstatt wie im Flachennutzungsplan vorgesehen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) bis zum Ortsteil Alteglsee
weiterzufiihren wird ein Teil dieses WA- Bereichs herausgenommen um den Ortsteil gestalterisch vom Stadtgebiet zu trennen. Der aus den 1980-ger
Jahren stammende Gedanke des Zusammenwachsens der Ortsteile mit dem Stadtgebiet wird heute nicht mehr weiter verfolgt. Dafiir wird im Westen
Richtung B 85 ein Streifen angefligt. Bereits bei Planung des Baugebiets Drillingsfeld in den 1990- ger Jahren war eine Erweiterung vorgesehen, u.a.
aus Larmschutzgriinden allerdings nicht weitergefiihrt. Nach dem Bau des Larmschutzwalls an der B 85 hat sich die immissionsrechtliche Situation
verbessert, sodass eine weitere Bebauung —zumindest teilweise- méglich wird. Die Flachenbilanz ergibt bei einer Herausnahme von ca. 17.900 m2 und
einer Neuausweisung von ca. 26.300 m2 ein Flachenplus von 8400 m2 Allgemeines Wohngebiet.
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Méglich sind laut Bebauungsplanentwurf in etwa 87 Parzellen, wobei die Parzellierung keine Festsetzung bedeutet. 22 Parzellen davon sind bereits fiir
spezifische Doppelhausbebauung vorgesehen. Auf den anderen Parzellen kénnen Doppelhduser bei Einhaltung der tbrigen Festsetzungen wie Grund-
flachenzahl und Zufahrt ebenfalls gebaut werden. Auf 3 Parzellen ist eine dichtere Bebauung z.B. Geschosswohnungsbau zulassig.

Die Baugrenzen sind groBziigig dimensioniert. Damit kénne bei Verkauf und Bebauung die unterschiedlichen Bediirfnisse der Bauherrn abgedeckt wer-
den.

Die Geschossigkeit ist groBtenteils mit maximal 2 oberirdischen Geschossen festgesetzt. Damit besteht die Mdglichkeit fiir die Bauherrn wahlweise 1-
oder 2-geschossig zu bauen und damit Flexibilitdat beim Grundstlickskauf. Eine Ausnahme bilden nur die verdichteten Bereiche mit mdglichem Ge-
schosswohnungsbau entlang der FriihlingsstraBe, hier sollen mindestens 2 bis maximal 3 oberirdische Geschosse zuldssig sein.

Da die Bebauung weithin sichtbar am Ortsrand und zum Teil im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 23 Amberg- Sulzbacher Sandsteinriicken liegt und
das Baugebiet Drillingsfeld ausschlieBlich aus Hausern mit Satteldachern besteht wurden als verbindendes Element und einzige gestalterische Gemein-
samkeit Satteldacher festgesetzt. Allerdings wurde auf die derzeit von den Bauherrn beliebte 2- Geschossigkeit ohne Dachschragen Riicksicht genom-
men und eine flache Neigung ohne Kniestock festgesetzt (15 bis 28°). Ausgeschlossen sind damit auch die ortsuntypischen Walm- und Zeltdacher.
Die Firstrichtung ist Gberwiegend Ost— West— orientiert, bzw. parallel oder senkrecht zur ErschlieBungsstraBe.

5.5 Griin— und Freiraumkonzept

Bei der VerauBerung der Flachen an die Stadt Amberg wurde von den Landwirten eine Abtrennung zwischen land-
wirtschaftlicher Flache und Wohngebiet gefordert. Diese Forderung beruht auf den bisher immer wieder auftau-
chenden Konflikten mit der aneinandergrenzenden Nutzung. Bei Aussaat, Ernte und nicht zuletzt durch den Einsatz
von Pestiziden ergeben sich Immissionen, die auf das Wohngebiet einwirken. Daher ist es notwendig einen tren-
nenden Streifen einzuplanen. Dieser Grundsatz wurde bei der Planung bericksichtigt. Die offentlichen Griinflachen
wurden auch im Sinne einer Landschaftsbildverbesserung zur Eingriinung und Ortsrandausbildung an den Bauge-
bietsrand gelegt.

Das Baugebiet verursacht einen auszugleichenden Eingriff in Natur und Landschaft. Die Bewertung der den Bau-
grundstiicken und den dazugehdrigen inneren ErschlieBungsflachen zuzuordnenden Eingriffe erfolgte in Anlehnung
an den Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung in der aktuellen Fassung der 2. erweiterten Auflage vom Januar 2003.

Nach Nutzungsart und Ausgangszustand von Natur und Landschaft wurden im Untersuchungsgebiet ausschlieBlich
Bereiche von geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie I) festgestellt. Die
Bereiche der Kategorie I umfassen die Ackerflachen, fir die aufgrund durchgefiihrter VermeidungsmaBnahmen ein
reduzierter Kompensationsfaktor von 0,3 angesetzt wird. Hoherwertig eingestuft wurden die derzeit vorhandenen
StraBenbegleitgriinflachen (Kategorie I 0) sowie die Flachen in direktem Zusammenhang des momentan am direkt
an das Baugebiet Drillingsfeld angrenzenden, stark eingetieften Grabens.
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Der reduzierte Kompensationsfaktor resultiert aus der Festsetzung der extensiven Dachbegriinung fiir Garagen, da sich der Anteil versiegelter Flache
mit der Dachbegriinung zumindest teilweise aufwiegt. Erwiinschte Wirkungen sind die Speicherféhigkeit der Dacher und die die nicht zu unterschat-
zende Durchgriinung, da je Parzelle mit mindestens ca. 30 m2 gerechnet werden kann.

Der Ausgleich kann Uberwiegend im Geltungsbereich stattfinden. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde werden die Mulden und das
Regenriickhaltebecken naturnah gestaltet und durch freiwachsende Hecken mit heimischen standortgerechten Gehdlzen erganzt. Damit soll das Po-
tential der Hecken- und Baumstrukturen am Ortsrand von Schaflohe aufgenommen und erweitert werden.

Die Flachenanteile im Nordwesten kénnen aufgrund fehlender Eignung nicht als Ausgleichsflache angelegt werden, hier lasst die Flachenbreite neben
der erforderlichen Mulde und dem Pflegeweg kaum Raum fiir eine adaquate Ausstattung und Bepflanzung. Diese Flachen sind im Bebauungsplan da-
her als éffentliche Griinflache festgesetzt.

Da nicht alle zum Ausgleich notwendigen Flachen im Geltungsbereich untergebracht werden kénnen, wird dem Baugebiet eine Teilflache aus Fl.Nr.
1289, Gemarkung Karmensdlden, zugeordnet. Hier wurde im Rahmen des Okokontos der Stadt Amberg im Jahr 2007 ein Amphibienlaichgewésser
angelegt. Gesichert kommen hier mittlerweile Grasfrosch und Erdkréte vor. Aufgrund des langen Zeitraums, der seit der Herstellung bereits vergangen
ist, wird ein Flachenabzug von 10% gemaB dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in Ansatz gebracht.

Die dem Bebauungsplan zugeordneten Ausgleichsflachen sollen entsprechend der Satzung der Stadt Amberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen fiir die Durchfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hergestellt und entwickelt wer-
den, wobei bei allen Flachen eine dkologische Verbesserung um mindestens eine Stufe der Bewer-
tungsmatrix mdglich ist.

Die Lage des mit dem Baugebiet Drillingsfeld 1 errichteten Spielplatzes bleibt erhalten. Dieser liegt
zukiinftig im zentralen Bereich der Baugebiete Drillingsfeld 1 und 2. Die bisherige GréBe von 500 m2
wird auf mehr als die doppelte Flache (ca. 1140 m2) ausgeweitet. Damit sind eine ausreichende
Bepflanzung und Aufstellung von Spielgeraten fiir jlingere und dltere Kinder moglich.

Im Siiden schlieBt das letzte Grundstlick mit einer privaten Griinflache ab, die Flache ist aus Larm-
schutzgriinden nicht bebaubar, kann aber als Gartenflache privat zusammen mit dem Baugrund-
stlick verauBert werden und liegt reizvoll von Griinflaichen umgeben.

Grundsatzlich sollen die versiegelten Flachen so klein als mdglich ausfallen. Sowohl die Parkplatze
im offentlichen Bereich als auch Garagenzufahrten etc. im privaten Bereich sind wasserdurchlassig
Zu gestalten.

StraBenbegleitgriin ist nur im Bereich der Wegeverbindung zwischen den Baugebietsteilen westlich
der FriihlingsstraBBe ausgewiesen. Ansonsten sind nur an den verkehrlich markanten Stellen StraBen-
baume eingeplant, insgesamt 9 Baume, was den Pflegeaufwand deutlich eingrenzt. Alle anderen
Grinflachen sind zusammengefasst am Baugebietsrand.

Griinflaichen und Ver/Entsorgung
22.521 m?, davon:
3.903 m? 6ffentliches Griin
16.530 m? Ausgleich
88 m? Container
256 m? Versorgung
1.146 m? Spielplatz
598 m? Private Grinflache
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5.6 ErschlieBungskonzept und ruhender Verkehr

Das Baugebiet wird hauptsachlich Gber die FriihlingsstraBe erschlossen, nur der
westliche Teil wird liber eine Fortflihrung an die BiitenstraBe angehangt. Das Er-
schlieBungssystem wird in der nebenstehenden Grafik dargestellt. Die Bezeich-
nung G steht dabei fiir einen Gehweg, G/R fiir einen Geh— und Radweg.

Die StraBen bestehen liberwiegend aus Schleifen, die aneinander angehangt wer-
den. Der die Baugebietsteile verbindende Geh- und Radweg im Westen ist nur fir
Miillfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge und andere GroBfahrzeuge bzw. im Notfall bei
StraBensperrungen etc. befahrbar. Die Hauptachsen sind als Zone 30, die Schlei-
fen selbst als Verkehrsberuhigte Bereiche ausgelegt. Die StraBenbreite betragt
einheitlich 5,50 Meter. Die Parkstande sind mit 2,50 Metern Breite als Langsparker
fur die heutigen, breiteren Fahrzeige ausgelegt. Die allgemein fehlende Geradli-
nigkeit der StraBen dient der Entschleunigung und unterstiitzt zusatzlich die Ver-
kehrsberuhigung. Der Platz am nérdlichen Baugebietsende ist als Wendemdglich-
keit fir die Busverbindung der Citybuslinie 10 geplant. Diese wird notwendig, da
die Zulassigkeit von Rlckwartsfahrmandvern im Oktober 2016 auslduft und eine
geeignete Wendemadglichkeit in Alteglsee nicht gefunden werden konnte. Die
Wenderadien bedingen eine groBflachige Wendeplatte mit ca. 25 x26 Metern. Um
den Flachenverbrauch einzuschranken wird statt weiterer Versiegelung eine zu-
satzliche Freihaltezone von 1 Meter im Norden nétig. Da die betreffenden Flachen
in stadtischer Hand sind und als Ver— und Entsorgungsflachen dienen kann die
Einhaltung gewahrleistet werden. Eventuell muss zwi-
schenzeitlich ein Provisorium auf den im Eigentum der
e 7 (Ve ST ™ A — : Stadt Amberg befindlichen Flachen angelegt werden. Die
BliutenstraBe- 3”1 ¥ = " Wendemdglichkeit steht im Zusammenhang mit einem

"‘ B " 4 geplanten Ausbau der bisher fiir den Busverkehr nicht
tauglichen Eglseer StraBe zwischen B 299 und Alteglsee
(siehe Beschlussvorlage 005/0031/2016). Bei Ausbau die-
ser StraBe ware die Moglichkeit einer durchgehenden Bus-
verbindung zum Eisberg zu priifen und damit gegebenen-
falls die Wendemdglichkeit hinfallig.
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Das ErschlieBungssystem ist geeignet, die bisherige Wegeverbindung nérdlich des bestehenden Baugebiets (westl. der FriihlingsstraBe) zu ersetzen.
Damit kann auf den zusatzlichen hohen Unterhalt des (beleuchteten) Weges verzichtet werden, der Riickbau wird durch den Grundstiickszuwachs refi-
nanziert. Der nicht mit ErschlieBungsfunktion belegte Weg wurde ohne Beteiligung der Anlieger gebaut und ist nach Erweiterung des Spielplatzes und
der Verlegung des Containerstandorts nicht mehr notwendig. (Siehe Bild Seite 14 rechts unten). Die dstliche Gehwegverbindung zu den Feldwegen ist
so dimensioniert, dass spater gegebenenfalls eine StraBenverbindung méglich wird.

5.7 Ver— und Entsorgung

: V WY/ 7/ \\\ * Entwésserung
e ¥ N\ —— - Die Entwésserung erfolgt iiber die vorhandenen Kanéle. Das Oberflichen- und Hangwasser und
- T — _ das Wasser aus dem nordlichen, bestehenden Regenrtiickhaltebecken werden Gber ein Mulden und
WS " Grabensystem abgeleitet.

i Beginnend im Nordosten verlauft eine Hangwassermulde entlang des nérdlichen Baugebietsrands
: - mit dem Gelandeverlauf hangabwérts (mit einem Durchlass unter der FriihlingsstraBe). Im Nord-
i westen erfolgt ein Zusammenschluss mit dem schon bestehenden Graben, der neben dem Feld-
weg das aus dem Regenriickhaltebecken ablaufende Wasser
—und das Hangwasser transportiert. Der Graben lauft offen und
11 nicht eingezdunt neben der ErschlieBungsstraBe durch einen
11 Teil des Baugebiets und anschlieBend wieder in der Griinflache
- bzw. Ausgleichsflache weiter bis zum Fiederbacheinlauf im Si-
* den. Zur Verhinderung eines Riickstaus ist an der topographisch
tiefsten Stelle im Siiden ein weiteres Regenriickhaltebecken
angeordnet um das Entwasserungskonzept zu vervollstéandigen.
Die Mulden sollen naturnah gestaltet werden und liegen daher
auch zum Teil innerhalb der Ausgleichsflachen fiir den Bebau-
“ungsplan.
“71) Auch im Bereich um die Parzellen 75,76 und 77 wird im Rah-
Foe |2 men der ErschlieBungsherstellung in der 6ffentlichen Griinflache
[ _ eine kleine Mulde als Gelandeveranderung zum Auffangen des
o 577 Hangwassers angelegt. Der Abfluss erfolgt in das Grabensys-

L/7 "/ tem.

o -
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Wertstoffentsorgung
Der bisherige Standort der Wertstoffcontainer ist aufgrund fehlender Einfahrtsradien und enger
Platzverhaltnisse (parkende Autos, Verkehrsschild, Riickwartsfahren erforderlich) fir die Entsor-
gungsfahrzeuge mit Zeitaufwand, Sicherheitsrisiken und eventuellen Schaden verbunden. Das
Befahren des Banketts und der Gehwege ist unumganglich. Zudem wird der Weg im Winter
nicht geraumt. Daher wurde ein neuer Standort gesucht und im Norden des Neubaugebiets ,
anschlieBend an den Buswendehammer gefunden. Hier stimmen die Radien und die Entfernung
zum nachstliegenden Wohngebdude, die Anfahrbarkeit wurde gepriift.

Fernwarme

Von Seiten des Stadtwerke Amberg wird die Versorgung des Baugebiets mit Fernwarme, eventuell in
Verbindung mit einem Blockheizkraftwerk geplant. Hierfiir ist gegeniiber des Containerstandorts eine
Flache fir die Errichtung einer diesbeziiglichen Anlage festgesetzt. Einzuhalten sind —unabhangig vom
Bebauungsplan- die TA (Technische Anleitung)- Larm und die DIN 45680, Messung und Bewertung
tieffrequenter Gerauschemissionen in der Nachbarschaft.

In nebenstehendem Ausschnitt sind die Standorte dargestellt. Ostlich der StraBe der Standort fiir die
Wertstoffentsorgung (Glas, Kleidung, Griin und Dosen), westlich der StraBe die Flache fir Fernwarme-
versorgung bzw. Kraft— Warme— Kopplung.

Die Standorte sind einzugriinen.

Die bisher vorhandenen Trafostationen werden verlegt, die Standorte sind mit den Stadtwerken be-
sprochen.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Grenzen, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich richtet sich nach den ortlichen Gegebenheiten und Anforderungen. Im Grundsatz ausschlaggebend ist der Grunderwerb der
Stadt Amberg, aber auch die erforderliche Ausdehnung fiir eine wirtschaftliche ErschlieBung. Nach Westen hin sind hier z.B. eine ErschlieBungsach-
se, beidseitig bebaubar, und eine Ortsrandeingriinung als Ausdehnung sinnvoll. Eine weitere Rolle spielen die Immissionen, da das Areal von der
BundesstraBe B 85 larmtechnisch beeinflusst wird. Die Ausdehnung der bebaubaren Flachen wird auf ein Gebiet beschrankt in welchem die errech-
neten Larmwerte unter den Orientierungswerten der DIN 18005 zuriickbleiben bzw. geringe Uberschreitungen noch im Rahmen einer passiven
SchallschutzmaBnahme (Larmschutzfenster) bzw. auch einer architektonischen Lésung (Verlegung schutzbediirftiger Raume an Grundstiicksberei-
che ohne Uberschreitung) ausgleichbar sind. Dies erfolgt wiederum in Abhéngigkeit von den wirtschaftlich sinnvollen Ausdehnungen. Der Geltungs-
bereich beinhaltet am Rand auch die Ortseingriinung und bzw. in gleicher Funktion auch einen GroBteil der Ausgleichsflachen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen
Das Baugebiet soll Wohnzwecken dienen und wird daher als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Die Gebadude sind mit unterschiedlicher Geschossigkeit zuldssig. Die Geschossigkeit richtet sich nach den 6rtlichen Rahmenbedingungen einerseits
und stadtebaulichen Aspekten andererseits. Berlicksichtigt wurde ebenfalls die Nachfragesituation fiir 2-geschossige Gebaude ohne Dachraum und
behindertengerechte, erdgeschossige Bebauung.
Mdglich sind laut Bebauungsplanentwurf etwa 87 Parzellen. 22 Parzellen davon sind bereits fiir Doppelhausbebauung vorgesehen. Auf den anderen
Parzellen kénnen Einzelhduser bzw. bei Einhaltung der librigen Festsetzungen wie Grundflachenzahl und Zufahrt Doppelhduser gebaut werden. Auf
3 Parzellen (42, 43, 44) ist eine dichtere Bebauung z.B. Geschosswohnungsbau zuldssig. Die Zahl der Wohnungen wurde mit Ausnahme der ge-
nannten Parzellen 42 bis 44 auf maximal 2 je Einzelhaus und 1 je Doppelhaushadlfte begrenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass Aeine uner-
winschte Nachverdichtung stattfindet, fir die die ErschlieBung hinsichtlich Gberbauter Grundflache offentlichem und privatem Parkraum und
Miillentsorgung nicht ausgelegt sind.
Die Baugrenzen sind allgemein groBziigig angelegt um bei Verkauf und Bebauung unterschiedliche Bediirfnisse abzudecken. Damit decken sie beim
GroBteil der Parzellen auch die Garagenbebauung mit ab.
Die Geschossigkeit ist mit maximal 2 oberirdischen Geschossen festgesetzt und ermdglicht damit Flexibilitdt beim Grundstiickskauf. Eine Ausnahme
bilden nur die verdichteten Bereiche mit Geschosswohnungsbau entlang der FriihlingsstraBe, hier sollen 2 bis 3 oberirdische Geschosse zuldssig
sein. Die zulassige Wandhohe fiir die jeweilige Geschossigkeit wurde festgesetzt, damit keine Halbgeschosse und fragwiirdige Dachgestaltungen
entstehen. Die Hohenfestsetzung erlaubt jegliche Standardausbildung der Geschosse hinsichtlich Bodenaufbau und Warmedammung.
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6.3 Baugestaltung
Da die Bebauung weithin sichtbar am Ortsrand liegt und das Baugebiet Drillingsfeld ausschlieBlich aus Hausern mit Satteldéchern besteht wurden als
verbindendes Element Satteldacher festgesetzt. Allerdings wurde auf die derzeit von den Bauherrn beliebte 2- Geschossigkeit ohne Dachschragen
Riicksicht genommen und eine flache Neigung ohne Kniestock festgesetzt (15 bis 28°). Diese Festsetzung ist verantwortlich flr die Proportion und die
Einfugung der unterschiedlichen Geschossigkeiten. Aus den Regeln der Baukunst leitet sich ab, dass hierbei keine Dachaufbauten wie Gauben etc.
madglich sind.
Auch die Firstrichtung und damit die Ausrichtung der Gebaude parallel bzw. senkrecht zur StraBe wurde gesichert. Dies ist ein wesentlicher stadtge-
stalterischer Faktor, der das Baugebiet pragt. Fiir untergeordnete Bauteile kann auch eine andere Firstrichtung gewahlt werden. In der Hauptsache
soll jedoch eine eindeutige Ausrichtung der Gebdude erkennbar sein. In den Randbereichen wurde auf eine Auflockerung geachtet. Damit bei der
unterschiedlichen Geschossigkeit zumindest eine ruhige, verbindende Dachlandschaft entsteht, sind Walm und Kriippelwalmdacher sowie Zeltdacher
ausgeschlossen. Die Festsetzung bildet die Grundlage fiir das Einfiigen in das Landschaftsbild des landschaftlichen Vorbehaltgebiets. Wesentlicher
Punkt ist die Festsetzung der Garagendacher und sonstigen Flachdacher als —zumindest extensiv— begriinte Dacher. Die Begriinung soll mindestens
in der Qualitat Sedum— Gras— Kraut ausgefiihrt werden, Verwiesen wird hierbei auf die Schriften der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung,
Landschaftsbau e.V.. Als Informationsquellen fiir den Bauherrn existieren verschiedene Unterlagen und Richtlinien, z.B. die Internetplattform
www.gruendaecher.de sowie die Richtlinien fiir die Dachbegriinung von Betonfertiggaragen der Studiengemeinschaft fiir Fertigbau e.V.. Die Garagen-
dachbegriinung ist als VermeidungsmaBnahme in der Berechnung der Ausgleichsflachen enthalten. Sie bildet den wesentlichen Faktor fir die Anwen-
dung des unteren Werts der Kompensationsfaktoren, da Griindacher einen wichtigen Beitrag zum Naturhaushalt und hinsichtlich Regenriickhaltung
leisten. Die wichtigsten positiven, dkologischen Faktoren sind Lebensraumerhalt, Luftverbesserung, Wasserriickhaltung, Verdunstung und Larmredu-
zierung durch reduzierte Reflexionen. Auch baulich ist durch die klimatische Ausgleichsfunktion eine Verhinderung von Temperaturspannungen in der
Konstruktion und ein Schutz vor UV- Strahlung und anderen schadlichen Umwelteinfliissen (Hagel...) zu nennen.
Bei der Festlegung der Dacheindeckung wurde auf die Umweltvertraglichkeit und aufgrund der Auswirkungen auf das Landschaftsbild auf die Ausfih-
rung mit nicht glanzenden Materialien geachtet, die sonstige Gestaltung, Fenster und Materialien werden dem Bauherrn freigestellt.
Erdgeschossige Anbauten sind nur untergeordnet bis zu einer Flache von 1/3 der Grundflache des Hauptgebaudes zulassig.

6.4 Offentliche Verkehrsflichen und Flichen fiir Garagen
Die Verkehrsstruktur beinhaltet die HaupterschlieBung als Zone 30 mit StraBe und nebenliegendem Gehweg, die angehangten ErschlieBungsschleifen
sind als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die allgemein fehlende Geradlinigkeit der StraBen unterstiitzt zusatzlich die Verkehrsberuhigung.
Der Platz am nérdlichen Baugebietsende ist als Wendemdglichkeit fiir die Busverbindung der Citybuslinie 10 geplant. Die Festsetzung der Verkehrsbe-
ruhigten Bereiche soll eine Ausdehnung des Lebensraums auf die StraBe ermdglichen. Damit ist eine Mischnutzung méglich, bei der die StraBe
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gefahrlos auch als Kommunikationsort und Spielméglichkeit genutzt werden kann. Durch das Wegfallen der Gehsteige kann auch ein verringerter Fla-
chenanteil fiir die ErschlieBung erreicht werden, was Versiegelung und Kosten ebenfalls verringert. Die Parkplatze sollen wasserdurchlassig, entweder
als wassergebundene Decke oder mit Rasenfugenpflaster gestaltet werden. Der im Westen des Baugebiets festgesetzte Verbindungsweg soll fiir die
Millabfuhr, Rettungsfahrzeuge und sonstige GroBfahrzeuge befahrbar sein damit eine Durchfahrt gewahrleistet ist. Daher ist es ausreichend an das
Ende des StraBenstichs eine Wendeanlage fiir PKW zu bauen, auch sind dadurch keine gesonderten Tonnenstellplatze erforderlich. Eine Absperrung
mittels herausnehmbarem Pfosten oder Ahnlichem soll vorgesehen werden. Die Zufahrten sind nur im Bereich der Parzellen festgesetzt, bei denen
zwischen Grundstiick und StraBe ein Parkplatz liegt. Dieser soll naturgema@ nicht unterbrochen werden, daher werden die notwendigen Zufahrten
festgesetzt. Dadurch sind auch im Hinblick auf eine mdgliche Doppelhausbebauung die ErschlieBungssituation und die Einschrankungen klar aufge-
zeigt. Im Bereich des Parzellen 42 und 43 miissen die Zufahrten Gber den Parkstreifen erfolgen, daher sind die Zufahrtsbereiche auf maximal 5 Meter
Breite beschrankt um die Parkraumausbeute mdéglichst hoch und effizient zu halten.

Im Allgemeinen sind die StraBenbreiten auf 5,50 Meter Breite festgelegt. Fir den ruhenden Verkehr sind Parkplatze tiber das Baugebiet verteilt.

Die Flachen fiir die Garagen und Carports sind durch die groBziigig angelegten Baufenster im Regelfall bereits in diesen enthalten. Ansonsten werden
dem Bauherrn noch zusatzliche Flachen angeboten, es ist flir jede Parzelle die Anlage einer Doppelgarage bzw. eines Doppelcarports mdglich.

6.5 Hohen
Die Wandhéhen und die Geschossigkeit sind in Systemschnitten erldutert. Die Héhen werden dabei auf das zukiinftige, geplante Gelédnde bezogen.
Begriindet wird dies mit der erforderlichen Veranderung der Topographie des Areals. Das bisherige Gelande soll zwar im Grundsatz erhalten bleiben,
Korrekturen und Anderungen infolge der BaugebietserschlieBung sind aber unausweichlich. Die Héhenlage wird zusammen mit der ErschlieBungspla-
nung definiert. Da die Gebaudehdhen auch einen wesentlichen Einfluss auf die Gebdaudeproportion haben ist die Festlegung der Héheneinordnung
durch die Stadt vorgesehen.
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante des ausgemittelten Gelandeverlaufs zwischen den straBenseitigen GebdaudeauBenkanten bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Eine Héheniibersichtskarte als Hilfestellung zur Gebdaudeeinordnung mit Darstellung der Normal— Null- Hhen der ErschlieBungsanlagen soll nach de-
ren Fertigstellung angefertigt werden

6.6 Griinordnung
Die Griinflachen sind in 3 Flachenarten unterschieden:
Private Griinflachen
Private Griinflache befindet sich nur sidlich an die Parzelle 87 angegliedert. Die Flache ist immissionsrechtlich durch Einwirkungen von Westen und
Siiden nicht mehr ordnungsgemaB bebaubar und wurde daher nicht als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Entwicklungsziel ist hier der Hausgarten.
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Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflichen dienen im Baugebiet in erster Linie als Ortsrandeingriinung und als Eingriinung der Flachen fiir Ver— und Entsorgung im Nor-
den. Der Spielplatz und der Grabenbereich sind ebenfalls als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen.

StraBenbegleitgriin

StraBenbegleitgriin existiert nur im Bereich der Geh/Radwegeverbindung der Baugebietsteile. Hier ist es notwendig, da die fiir die Sparten erforderli-

che Breite des Durchlasses groBer ist als sie gewiinschte StraBenbreite. Die StraBe soll an dieser Stelle zwar fiir Rettungs— und Miillfahrzeuge passier-
bar sein, allerdings keine allgemeine Verbindung bilden. Ansonsten ist straBenbegleitendes Griin nur in Form von Baumstandorten an den 6ffentlichen
Parkplatzen vertreten und im Bereich des zentralen Wendehammers.

Die Bepflanzung der Griinfldchen ist in Absprache mit der Planung des Ausgleichsflachen erfolgt.

6.7 Immissionsschutz

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung Nr. hb-14.7884-b01a vom 09.12.2015, IBAS Ingenieure Bayreuth wurden in die Textfestsetzungen
eingearbeitet.

Ergebnis der Untersuchung war die grundsatzliche Zulassigkeit des Baugebiets. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im (iberwiegenden Teil
des Baugebiets eingehalten. An einigen Fassaden entlang der FriihlingstraBe und im siidwestlichen Bereich treten allerdings Uberschreitungen auf. Die
se sind im Bebauungsplan gekennzeichnet und in Larmpegelbereiche eingeteilt. Die Einhaltung der DIN 4109 ist nachzuweisen. Hier muss durch archi-
tektonische MaBnahmen sichergestellt werden, dass keine schutzbediirftigen Raume angeordnet werden oder alternativ passive SchallschutzmaBnah-
men erfolgen. Die entsprechenden Vorschlage aus der Untersuchung wurden in die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans Gbernommen.
Fir die Altanlieger der FriihlingsstraBe besteht laut Untersuchung keine Erfordernis zur Durchfiihrung von LarmschutzmaBnahmen.

6.8 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind nach Bayerischer Bauordnung nachzuweisen. Damit soll im Hinblick auf die parzellenliberschreitenden Baufenster die Bebau-
ungsdichte eingeschrankt werden um den Nachbarschutz und die Verschattung zu regeln. Fir die Errichtung der Garagen im Bereich der Parzellen 42
und 43 ist eine Ausnahme getroffen, da hier im Rahmen einer verdichteten Verbauung auch ein Garagenhof zuldssig sein soll.

6.9 Einfriedungen
Einfriedungen kénnen das Gesicht einer Siedlung mit pragen. Auf eine Festsetzung der wesentlichen Merkmale und Héhen wird daher nicht verzichtet.
Die beste Mdglichkeit zur Gestaltung von Einfriedungen ist der Verzicht auf Einfriedungen. Wo sie aber erforderlich sind oder gewtlinscht werden, sol-
len sie zumindest durch einheitliche Hohe und Grundelemente eine ruhiges StraBenbild unterstiitzen. Senkrechte Latten aus Holz oder Metall sind im
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StraBenraum vorgesehen, die anderen Grundstiicksteile sind mittels hinterpflanztem Maschendraht, der in vielen Formen und Ausfiihrungen hergestellt
wird zu gestalten. Die Durchlassigkeit fiir kleine Tiere ist zu gewahrleisten, daher sind auch keine Sockel zulassig. Dass die Ausgleichsflachen einzuzau-
nen sind entspringt der bisherigen Erfahrung, dass diese Flachen gerne von den Anliegern als zusatzlicher Garten genutzt werden. Da dies dem Nut-
zungszweck wiederspricht wird von Seiten der unteren Naturschutzbehdrde eine Einzaunung gefordert.

6.10 Flachen fiir Versorgungsleitungen

Standard bei der Stadt Amberg und wichtig fiir die AuBenwirkung der Stadt in dieser exponierten Lage ist eine unterirdische Fiihrung der Telekommu-
nikationsanlagen, die dementsprechend festgesetzt ist. Die in der FriihlingsstraBe verlaufende 20kV Leitung wurde inclusive beidseitigem 0,5 Meter
breiten Schutzstreifen in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin sind die 2 Trafostationen im Bebauungsplan lagemaBig festge-
setzt. Damit die Vorstellung der Stadtwerke Amberg zur Versorgung mit Fernwarme umgesetzt werden kann, wurde eine geeignete Fldche mit diesem
Nutzungszweck belegt. Mdglich sind hier alle Nutzungen nach § 14 Abs. 3 Baunutzungsverordnung also auch Kraft— Warme— Kopplungsanlagen.

Der Sammelplatz fiir die Wertstoffe liegt gegentiiber dieser Flache und bildet eine gemeinsame in eine Griinflache eingebettete Ver— und Entsorgungs-
station flr das Baugebiet.

6.11 Fléchen und MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
Dieser Punkt wird ausfiihrlich im Umweltbericht abgehandelt. Die Flachen, die Anteile fiir Wohnbau und ErschlieBung sowie deren Gestaltung und Pfle-
ge sind textlich im Bebauungsplan festgesetzt. Ebenso ist auch die Flache des auBerhalb liegenden Teiles der Ausgleichsflache, namlich die 1100 m?2
umfassende Flache auf der Flur Nummer 1289, Gemarkung Karmensodlden beschrieben. Diese AusgleichsmaBnahmen beinhaltet die Entwicklung eines
bereits vorgehaltenen Amphibienlaichgewassers.

6.12 Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
Festgesetzt sind die Mulden bzw. Grabenflachen fiir die Ableitung des Oberflachenwassers und die Regenriickhaltebereiche. Die Dimensionierung er-
folgt gemaBe den Berechnungen im Wasserrechtsverfahren. Die Ausbildung und Begriinung ist in der Ausgleichsbeschreibung mit dargestellt. Kleinere
Bodenveranderungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen zur Oberflachenwasseranleitung bleiben vorbehalten und sind, da im 6&ffentlichen Be-
reich gelegen, nicht ausdriicklich festgesetzt.
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2. Tabelle 1: Flachenermittlung, Seite 4 von 4

Stadtebauliche Kenndaten

Geltungsbereich 81020 m2 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 47490 m? 58,5 %
Verkehr+ StraBenbegleitgriin 11010 m2 13,5 %
Offentliches Griin 3900 m2 5,0 %
Ausgleichsflachen 16530 m2 20,5 %
Entsorgung 90 m2 0,1 %
Versorgung 250 m2 0,3 %
Spielplatz 1150m? 1,4 %

Privates Griin 600 m2 0,7 %




