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Begrindung zum Bebauungsplan Amberg 105 ,,Raigering Mitte*

in der Fassung vom 22.06.2020

Planungsanlass

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Amberg 85 ,Sportplatz Raigering“ am 19.06.2006
wurden die Sportanlagen von der Mitte Raigerings um ca. 700 m nach Nordwesten verlegt.
Der Bereich des Brillbachs, welcher am Rande der friiheren Sportanlagen verlauft, wurde im
Zuge der HochwasserfreilegungsmalRnahmen fir Raigering ausgebaut (Fertigstellung:
28.07.2014).

Der Eigentimer des friiheren Sportplatzes Raigering und einiger ndrdlich des Brillbachs an-
grenzender Grundstlcke in der Mitte Raigerings moéchte diesen Bereich als Investor einer
Wohnnutzung zuflihren. Direkte Hinderungsgriinde gibt es nicht mehr, aber der Untergrund
(aufgefiilite Weiher) ist hinsichtlich der Stabilitat und eventueller Altlasten problematisch.

Planungsrecht

Der Planungsbereich ist bisher im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als 6ffentliche Griin-
flache mit der Konkretisierung Sportanlage dargestellt. Einen Bebauungsplan gibt es derzeit
nicht, aber seit 20.04.1985 die Ortsabrundungssatzung ,Raigering Nord“, welche diesen Be-
reich grundsatzlich als bebaubaren Bereich definiert.

Weil der Planungsbereich keine erschlossene Liicke im Sinne des Innenbereichs gemal § 34
Baugesetzbuch (BauGB) darstellt, ist fir eine Bebaubarkeit die Aufstellung eines Bebauungs-
planes notwendig. Wegen der Lage in einem von Bebauung umgebenen Bereich und der ge-
ringen Grole ist hier ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB maglich.
Auf eine Umweltpriifung und ein Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren wird verzichtet,
der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Es entfallt die Notwen-
digkeit eines naturschutzrechtlichen Ausgleichs. Nachdem wegen Verkehrslarmproblemen
und schwierigem Baugrund ohnehin Gutachten einzuholen waren, welche wesentliche Aus-
wirkungen auf die Festsetzungen erwarten lieRen, wurde auf ein beschleunigtes Verfahren
verzichtet.

Planungskonzept

Die Mitte Raigerings ist von umgebender Wohnbebauung und éffentlichen Einrichtungen wie
der katholischen Kirche St. Josef, dem Kindergarten, dem Bolzplatz, dem Kinderspielplatz und
dem querenden Brillbach (Hangwasserabfluss) gepragt. Deshalb kommt als Nachfolgenut-
zung fur den aufgegebenen Sportplatzbereich vor allem nicht wesentlich verdichtete Wohnbe-
bauung in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) in Frage. Im Bereich des friheren Sportplat-
zes ist eine Doppelzeile von insgesamt 9 Eigenheimen unterzubringen, darunter im Norden
vier Parzellen mit wahlweisen Firstrichtungen und im Siden vier Doppelhaushalften; im Osten
ist eine GescholRwohnungsbauparzelle eingeplant. Nordlich des Brillbachs sind die Auf3en-
spielflachen und eventuell eine Erweiterung des Kindergartens vorgesehen, weil die proviso-
rischen Spielflachen auf dem Kirchengrundstlick nicht dauerhaft betrieben werden kénnen.
Analog zur ndheren Umgebung sind Gberwiegend Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und
Satteldachern eingeplant, nur der Geschof3wohnungsbau soll drei Vollgeschol3e erhalten. Eine



Vorlage 005/0102/2020
Anlage 4

Begrinung der Garagendacher soll festgesetzt werden. Die vorgeschlagenen Parzellengro-
Ren liegen zwischen ca. 500 m? und ca. 600 m? flr Eigenheime und bei ca. 940 m? flir den
GeschoRwohnungsbau, im Durchschnitt bei ca. 580 m?, und entsprechen damit der aktuellen
Nachfrage.

Die StralRenerschliefdung soll im friiheren Sportplatzbereich durch einen éffentlich gewidmeten
Eigentimerweg mit Wendehammer fiir dreiachsige Mullfahrzeuge etc. als Verkehrsberuhigter
Bereich erfolgen. Fur Besucher und Handwerker sollen am Beginn des Verkehrsberuhigten
Bereichs funf Parkplatze geschaffen werden. An der Forstamtsstrafie kénnen auch vier bis
funf Stellplatze fiur den Kindergarten untergebracht werden. Da es anscheinend keinen gréRRe-
ren Bedarf fir einen Verbindungsweg zur Immenstetter Stral3e stdlich des Kirchengrund-
stlicks gibt, wird er aus dem Bebauungsplanentwurf entfernt. Eine Briicke tUber den Brillbach
ware sehr aufwandig.

Die KanalerschlieBung im friiheren Sportplatzbereich erfordert im Trennsystem eine Weiter-
fuhrung Richtung Westen bis zum Raigeringer Dorfplatz, wobei das Schmutzwasser in den
Mischwasserkanal und das Regenwasser Uber einen Kanal in den Brillbach geleitet werden
soll. Fir den Regenwasserkanalanschluss ist wegen der Einleitung der Niederschlage aus
einer groReren Flache in das Gewasser grundsatzlich ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

ErschlieBung und ErschlieBungsvertrag

Die Stadt Amberg ist wegen der Unsicherheiten bei der Wirtschaftlichkeit der ErschlieRung
nicht an einer gesamten &ffentlichen Erschliellung flir das Baugebiet ,Raigering Mitte“ interes-
siert. Der vorgesehene Eigentiimerweg ist voraussichtlich ohne die Mindeststandards fir eine
offentliche Ortsstrafle und ohne 6ffentliche Ausschreibung kostengunstiger herzustellen.

Zunachst wurde aufgrund eines Hauptausschussbeschlusses am 11.07.2019 mit dem Eigen-
timer/ Investor ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme bei den fiir das Bebauungs-
planverfahren notwendigen Gutachten abgeschlossen. Bendtigt wurden ein Schallschutzgut-
achten wegen der Verkehrslarmimmissionen (Immenstetter Stral3e: ca. 11.000 Kfz/24h in ca.
50 m Entfernung) und ein Baugrundgutachten wegen der friiheren Weiher-Auffillungen (ca.
150 m 6stlich: Torf, Bauschutt und Hausmdill angetroffen).

Mit dem Eigentimer/ Investor soll auf dessen Veranlassung ein ErschlieBungsvertrag tber die
offentlich zu widmenden Erschlieungsmalnahmen und Uber die Anschlisse des Eigentimer-
wegs sowie der Kandle an das offentliche Netz bzw. das Gewasser Brullbach mit Wasser-
rechtsverfahren abgeschlossen werden.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung wurde von der Firma Alfred Bartl Akustik/ Bauphysik
(Vohenstrau®) mit Abschlussbericht vom 26.11.2019 durchgeflihrt.

Auf das Bebauungsplangebiet wirken die StralRenverkehrslarmimmissionen der Immenstetter
Stralde (AM 30) und der Stralle Hofmark (St 2399) ein. Die stadtebaulichen Orientierungswerte
aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005 werden bei der geplanten Bebauung tags und nachts um
bis zu 3 dB Uberschritten. Es gibt aber im Erdgeschoss immer mindestens eine Fassade, an
der die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten werden.

Das Schallschutzkonzept sieht aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden bauliche
(Orientierung von Raumen) und passive Schallschutzmaflinahmen vor, welche in die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ibernommen werden. Die Planung fir die Bauparzellen wurde
zwar etwas abgeandert, die Festsetzungen gelten aber nach Riicksprache mit dem Gutachter
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und der Unteren Immissionsschutzbehdrde analog fur die neuen Parzellen 1, 2, 6 (1. OG und
DG), 7, 8,9 und 10.

Baugrund und Altlasten

Das Baugrundgutachten wurde von der Firma Messerer Biro fir angewandte Geologie (Furth)
mit Abschlussbericht vom 21.12.2019 erstellt.

Bei der Erkundung wurden 6 Rammkernbohrungen mit Bohrtiefe von je 5 m und 4 Schwere
Rammsondierungen durchgefihrt sowie Bodenproben und Grundwasserproben untersucht.
Der Untergrund besteht aus klinstlichen Auffillungen (aus Teichverflllung, Sportanlagenbau
und Bachbegradigung), aus nattrlichen Bach- und Talablagerungen sowie aus Verwitterungs-
bdden und Weichgestein der Keuper-Schicht ,Feuerletten®. Aufgrund der Lage in einer Talaue
in Verbindung mit wasserstauenden Béden wurde z.T. hochstehendes Grundwasser sowie
z.T. stark wasserhaltige Béden vorgefunden.

Die Schadstoffbelastungen sind eher gering und erlauben eine bautechnische Verwertung.
Eine qualifizierte Haufwerksbeprobung und Deklarationsanalytik des jeweiligen Bodenaus-
hubs sind jedoch unverzichtbar.

Fir den Kanalbau ist eine Kanalgrabensicherung mittels Kanaldielen und eine Wasserhaltung
zu empfehlen, fir einen Grofteil aller ErschlieBungsgraben ein Bodenaustausch oder eine
Kalkstabilisierung.

Fir den StralRenbau ist mindestens eine zusatzliche Aufbaustarke von 50 cm erforderlich, ent-
weder als Schotterschicht oder mit qualifizierter Bodenverbesserung. Die Asphaltdeckschicht
sollte erst nach Abschluss der Wohnbebauung, wenn keine schweren Baufahrzeuge mehr
fahren, aufgebracht werden.

Beim Bau von Wohngebauden wird nicht unterkellerte Bauweise mit Bodenplatten und einem
Lastverteilungspolster von ca. 1,20 m Starke empfohlen; notwendige Wasserhaltung muss
einkalkuliert werden. Bei Unterkellerung ware grundsatzlich mit driickendem Grundwasser und
aufwandigen MaRnahmen zu rechnen.

Weil die Untergrundverhaltnisse teilweise in geringer Entfernung deutlich wechseln, werden
fur die einzelnen BaumalRnahmen weitere Untersuchungen empfohlen.

Sonstige Belange

Belange des Denkmalschutzes, des Naturschutzes, der Bodenordnung und tUbergeordneter
Infrastruktureinrichtungen sind hier nicht berthrt.

Flachenbilanz

Nutzungstyp Bestand Planung

Allgemeines Wohngebiet 0m? ca.5821m* = 691%
Gemeinbedarf (Kindergarten) 0m? ca.1.480m> = 176%
StralRenflache (Eigentimerweg) 0m? ca.1.017m*> = 121%
Strallenbegleitgriin 0 m? ca. 109m* = 13%
Offentliche Griinflache (Sportanlage) 8.427 m? 0Om*> = 00%
Gesamtflache 8.427 m? ca. 8.427m? =100,0 %
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Begriindung der Festsetzungen

1. Grenzen

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten noch unbeplanten Bereich in der Dorfmitte von
Raigering, der von der Forstamtsstrale aus zu erschlieRen ist. Der planfestgestellte Brullbach
mit Pflegeweg ist davon ausgenommen. Zwischen der Doppelhausbebauung und dem Ge-
schosswohnungsbau ist eine Nutzungsabgrenzung erforderlich.

2. Art und MaR der baulichen Nutzung, Gemeinbedarfsflichen sowie Sport- und Spiel-
anlagen

In einem Innenbereich, welcher von umgebender Wohnbebauung, Kirche und Kindergarten
gepragt ist, kommt stadtebaulich als Einfligung nur eine weitere Wohnbebauung in Form eines
Allgemeinen Wohngebiets und eine Erganzung des Kindergartens in Form der Au3enspielfla-
chen in Betracht.

Die Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich aus der Vorgabe der Baunutzungsverordnung, dem
Durchschnitt der Umgebung und den eher kleineren GrundstiicksgréRen entsprechend der
aktuellen Nachfrage.

Die Umgebung ist gepragt durch zweigeschossige Bauten, vereinzelt kommen auch dreige-
schossige Bauten und grofde Sonderbauten (Kirche und Pfarrheim von St. Josef) vor. Deshalb
ist fur die Eigenheime eine zweigeschossige Bauweise mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss als Vollgeschoss eingeplant. Der einzige Geschosswohnungsbau mit einem
zusatzlichen Geschoss wird im Osten am Auftakt der StichstralRe platziert, wo die geringste
Nahe zur Bestandsbebauung besteht und nicht unnétig viel Verkehr in die Stichstral3e hinein-
gezogen wird. Wegen der aufwandigen Grindung der Wohngebaude werden die zwei bzw.
drei Vollgeschosse festgesetzt; aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Unterschreitung nicht
sinnvoll.

Um keine unnétig hohen steilen Dacher zu erhalten, werden die Firsthéhen bei den Eigenhei-
men auf maximal 9 Meter, beim Geschosswohnungsbau auf maximal 12 Meter begrenzt.

3. Bauweise. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Anzahl der Wohnungen

Die Festsetzung der offenen Bauweise ist erforderlich, weil zur gréeren Flexibilitat der Ein-
zelhausbebauung nérdlich der Stichstralie eine einzige Baugrenze Uber vier Parzellen hinweg
eingeplant wird.

Die Nachfrage nach einzelnen Bauformen hat sich auch in den aufieren Ortsteilen der Stadt
Amberg von vollstandig dominierenden Einzelhausern zu mehr Variabilitat, insbesondere Dop-
pelhaushalften und Wohnungen entwickelt. An dieser Nachfrage orientieren sich auch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Wegen der besseren ErschlieRungsmaoglichkeit von Norden und einer bestehenden ahnlichen
Bauweise sudlich der StralRe Hofmark werden die 4 Doppelhausparzellen sudlich der Stich-
stral3e angeordnet; der nérdliche Bereich bleibt fiir die flexiblere Einzelhausbebauung, im Os-
ten soll der hdhere Geschosswohnungsbau mit mehr Abstand méglichst wenig Verschattung
verursachen.
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Die Zahl der Wohneinheiten soll auf jeweils 2 bei den Eigenheimen und 6 beim Geschosswoh-
nungsbau begrenzt werden, damit unter Berucksichtigung der stadtischen Stellplatzverord-
nung die AuRenflachen der Parzellen nicht Gbermafig mit Stellplatzen und Garagen belegt
werden und genugend private Grinflachen verbleiben.

Nebenanlagen, Wintergarten und Terrassen werden zugelassen, aber in der Grolie be-
schrankt, weil ein Uberhandnehmen gestalterisch beeintrachtigen wiirde.

4. Stellung der baulichen Anlagen

Wegen der Einfugung und aus Larmschutzgriinden ist die Firstrichtung und auch die Gebau-
destellung in den sudlichen Parzellen festgelegt, wahrend bei den 4 nérdlichen Einzelhauspar-
zellen Wahlfreiheit auch im Hinblick auf eine lockerere landliche Bauweise gegeben werden
soll.

5. Abstandsflachen

Weil kein festes Bauprojekt beantragt ist, gewahrleistet die Anwendung der Abstandsflachen-
regelung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) am besten die moglichst geringen gegensei-
tigen Stérungen und gesunde Wohnverhaltnisse.

6. Dacher und PV-Anlagen

Im dorflich gepragten Bereich von Raigering dominieren die Satteldacher (selbst die moderne
Kirche St. Josef hat ein grof3es Satteldach), erganzt durch einige Walmdacher. Deshalb soll
diese Dachform fir die Hauptgeb&ude im Sinne der Einfigung auch hier festgesetzt werden,
erganzt durch die Moglichkeit ahnlicher geringfligig gegeneinander versetzter Pultdacher.

Der gewahlte Dachneigungsspielraum von 30-45° ermdglicht zusammen mit dem Kniestock
bis 1 Meter Hohe je nach Gebaudetiefe Uberall den Dachgeschossausbau als Vollgeschoss.
Die Dachdeckungen und Dachilberstande sollen dem Ublichen gestalterischen Spektrum flr
Satteldach-Wohnhauser entsprechen.

Garagen und Carports sollen einerseits moglichst gering beeintrachtigen, andererseits 6kolo-
gisch vertraglich sein, deswegen werden extensiv begrinte Flachdacher festgeschrieben.

Aus Grunden der Nachhaltigkeit werden zwingend Photovoltaik-Anlagen auf mindestens 30 %
der Dachflache von Hauptgebauden verlangt; die Ausrichtung der Dacher erlaubt auch bei
Einhaltung der aus gestalterischen Griinden vorgegebenen Lagebeschrankungen eine wirt-
schaftliche Installation mindestens eines solchen Anteils.

7. Stitzmauern, Einfriedungen und Werbeanlagen

Stltzmauern sind voraussichtlich nur im Bereich des Geschosswohnungsbaus und eventuell
im Bereich der AulRenspielflache des Kindergartens erforderlich. Aus gestalterischen Grinden
wird die Hohe auf 1 Meter begrenzt.

Um ein ansprechendes Strafl’enbild und einen landlichen Charakter zu erhalten, werden die
Einfriedungshéhen zur Stral’e hin begrenzt, fir die anderen Bereiche werden die Maximalhé-
hen gemaf BayBO zugelassen.
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Werbeanlagen werden zugunsten einer moglichst geringen Stérung des Wohnens auf geringe
GroRen mit entsprechenden Abstanden beschrankt.

8. Offentliche Verkehrsflichen

Die StralRenerschlieftung soll durch einen Eigentimerweg in Form einer Stichstral’e, die von
der Forstamtsstralle abzweigt, erfolgen; Bestandteile sind auRer der Fahrbahn ein Wende-
hammer flr dreiachsige Mullfahrzeuge, 5 Parkplatze mit Stralenbegleitgriin im Nordosten und
eine Wegeverbindung zum bestehenden Eigentimerweg Richtung Raigeringer Dorfplatz im
Westen (letztere als Notzufahrt und Trasse fiir die Kanale).

Fir eine 120 Meter lange Stichstralie mit vollstandiger bzw. ganz Giberwiegender Wohnbebau-
ung soll zugunsten des mdglichen Aufenthalts im Stralenbereich ein Verkehrsberuhigter Be-
reich eingerichtet werden.

9. Garagen, Carports und Stellplatze

Ein Teil der Flachen flr Garagen und Stellplatze und die maximalen Abmessungen von 6x8
Metern werden festgesetzt, um die gegenseitigen Beeintrachtigungen mdglichst gering zu hal-
ten; bei 8 Meter Lange bleibt neben den PKW genlgend Platz fiir Fahrrader und Gartengerate.

Aus 6kologischen Griinden mussen Zufahrts- und Stellplatzflachen wasserdurchlassig befes-
tigt werden; ohne diese Festsetzung ware es fiir die Geschosswohnungsbau-Parzelle gar nicht
moglich, die Grundflachenzahl einzuhalten.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Amberg, welche auch hier gilt, stellt darauf ab, dass der ge-
samte Stellplatzbedarf eines Grundstlicks auf demselben auch untergebracht wird.

10. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und fiir die Abwasser-
beseitigung, Fiihrung von Leitungen

Wie im gesamten Stadtgebiet sollen Telekommunikationsleitungen zum Schutz des Ortsbilds
unterirdisch geflhrt werden. Ohne diese Festsetzung wiirden die Telekommunikationsanbieter
aus Kostengrinden oberirdische Flihrungen bevorzugen.

11. Griinordnung, Natur und Landschaft

Aus gestalterischen, 6kologischen, mikroklimatischen und Nachhaltigkeits-Griinden werden
Festsetzungen zur Mindestbepflanzung und gartnerischen Begriinung getroffen.

12. Immissionsschutz

Ein Larmschutzgutachten der Firma Alfred Bartl Akustik/ Bauphysik (Vohenstraul’) mit Ab-
schlussbericht vom 26.11.2019 hat ergeben, dass der stdliche und westliche Teil der Wohn-
bau-Parzellen unzulassig hohe Verkehrslarmimmissionen aufweist. Es werden verschiedene
passive und Raumorientierungs-MalRnahmen festgesetzt. Um die Einhaltung gesunder Wohn-
verhaltnisse Uberprifen zu kénnen, werden bei jedem Bauantrag fur die Parzellen 1, 2, 6, 7,
8, 9 und 10 entsprechende Larmschutznachweise verlangt.
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13. Baugrund und Altlasten

Ein Baugrundgutachten der Firma Messerer Biro flir angewandte Geologie (Fuhrt) mit Ab-
schlussbericht vom 21.12.2019 hat ergeben, dass aufgrund des nassen und weichen Unter-
grunds erhebliche Mehraufwendungen fiir die Grindung der Wohnhauser, der Stralle und des
Kanals erforderlich werden. Unterkellerungen sind im Bereich der Eigenheim-Parzellen vo-
raussichtlich auf wirtschaftliche Weise nicht méglich; bei der Geschosswohnungsbau-Parzelle
kann der bestehende Héhensprung von der Forstamtsstralte zum ehemaligen Sportplatz von
ca. 2 Metern zur Unterkellerung genutzt werden.

Bei der Beprobung im Rahmen des Baugrundgutachtens wurden nur geringe Schadstoffbe-
lastungen vorgefunden. Wegen der friiheren Weiheraufflllungen sind aber beim Bodenaushub
entsprechende Untersuchungen auf Altlasten durchzuftihren.

Stadtplanungsamt
Bearbeiter: W. Babl
Stand: 08.06.2020



