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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t fur beide Verfahren (Parallelverfahren gemal® § 8 Baugesetzbuch)
auf der Grundlage des Entwurfs des Bebauungsplans Amberg 121 ,Drillingsfeld 2% mit
Begrindung und Umweltbericht sowie des Entwurfes zur 121. Anderung des
Flachennutzungs — und Landschaftsplans mit Begrindung und Umweltbericht, alle in der
Fassung vom 08 06.2016

1. das Abwéagungsergebnis Uber die fiihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

2. die Durchfuhrung der o6ffentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB

Im Planungsbereich liegen Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Amberg 39 A

,orillingsfeld®. Die Teilflachen werden mit erlangter Rechtskraft des Bebauungsplanes
Amberg 121 ,Drillingsfeld 2“ planungsrechtlich Gberschrieben.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnhahme mit Art der Ausfilhrung

Verfahrensstand

Das Verfahren wurde am 17.07.2015 mit dem Aufstellungsbeschluss begonnen. Die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte 19.10.2015 bis 20.11.2015. Im selben
Zeitraum wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange durchgefiihrt.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden auf die Anregung des Landesamts fur
Denkmalpflege hin Bodenuntersuchungen in einem Teilareal erforderlich. Diese ergaben
Befunde zur Eisenverarbeitung, die aus der Karolingerzeit stammen und einen wichtigen
Beitrag zur Erforschung der Montangeschichte in der nérdlichen Oberpfalz liefern kénnen.
Aufgrund der uUberregionalen Bedeutung der Befunde bzw. deren Alters missen die
Sondagen auf den gesamten Geltungsbereich des Baugebiets ausgeweitet werden und
gegebenenfalls zur Dokumentation auch flachige Untersuchungen stattfinden.

Die Arbeiten zur Dokumentation der Befunde wurden bereits begonnen. Gleichzeitig werden
ab Ende Mai 2016 die weiteren Sondierungen zusammen mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege Regenburg stattfinden. Nach Untersuchung und gegebenenfalls




Dokumentation neuer Befunde kann das Areal freigegeben werden. Laut Aussage der
Archaologen werden die Arbeiten vermutlich die BaugebietserschlieRung nicht behindern.

Bereits in Arbeit ist die ErschlieBungsplanung flr das Baugebiet. Fir die erforderliche
Verlegung des Grabens am westlichen Rand des Gebiets Drillingsfeld, der Ableitung des
Oberflachenwassers und der Neuanlage eines Regenrlickhaltebeckens ist ein
Wasserrechtsverfahren erforderlich. Die daflir erforderlichen Berechnungen und Unterlagen
werden derzeit von dem mit der Erschliefungsplanung beauftragten Ingenieurbiro erstellt.

Bebauung

Die Uberplante Flache betragt ca. 8,7 ha. Aus dem Flachennutzungsplan wird der als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Bereich zwischen Drillingsfeld und Eglsee
herausgenommen. Der aus den 1980-ger Jahren stammende Gedanke des
Zusammenwachsens der Ortsteile mit dem Stadtgebiet wird heute nicht mehr weiter verfolgt.
Dafir wird im Westen Richtung B 85 ein Streifen angefiigt. Hier war bereits bei Planung des
Baugebiets Drillingsfeld in den 1990-ger Jahren 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- modglich wird. Die Flachenbilanz ergibt bei einer
Herausnahme von ca. 17.900 m? und einer Neuausweisung von ca. 26.300 m? ein
Flachenplus von 8400 m2? Allgemeines Wohngebiet. Die Notwendigkeit kann in der
Begrindung zur Flachennutzungsplandnderung nachgelesen werden.

Moglich sind laut Bebauungsplanentwurf etwa 87 Parzellen. 22 Parzellen davon sind bereits
fur Doppelhausbebauung vorgesehen. Auf den anderen Parzellen kdnnen Einzelhduser bzw.
bei Einhaltung der Ubrigen Festsetzungen wie Grundflachenzahl und Zufahrt Doppelhduser
gebaut werden. Auf 3 Parzellen ist eine dichtere Bebauung z. B. Geschosswohnungsbau
zulassig.

Die Baugrenzen sind allgemein grof3ziigig angelegt, um bei Verkauf und Bebauung
unterschiedliche Bedurfnisse abzudecken.

Die Geschossigkeit ist mit maximal 2 oberirdischen Geschossen festgesetzt und ermdglicht
damit Flexibilitat beim Grundstickskauf. Eine Ausnahme bilden nur die verdichteten
Bereiche mit Geschosswohnungsbau entlang der Frihlingsstralle, hier sollen 2 bis 3
oberirdische Geschosse zulassig sein.

Da die Bebauung weithin sichtbar am Ortsrand liegt und das Baugebiet Drillingsfeld
ausschliellich aus Hausern mit Satteldachern besteht wurden als verbindendes Element
Satteldacher festgesetzt. Allerdings wurde auf die derzeit von den Bauherrn beliebte 2-
Geschossigkeit ohne Dachschragen Ricksicht genommen und eine flache Neigung ohne
Kniestock festgesetzt (15 bis 28°).

Erschlieung

Das Baugebiet wird hauptsachlich Gber die Frihlingsstralle erschlossen, nur der westliche
Teil wird Uber eine Fortfuhrung an die Blitenstralle angehangt. Das Erschlielungssystem
besteht Uberwiegend aus Schleifen, der die Baugebietsteile verbindende Geh- und Radweg
im Westen ist fir Mullfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge und andere Grol3fahrzeuge befahrbar.
Die Hauptachsen sind als Zone 30, die Schleifen selbst als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgelegt. Die allgemein fehlende Geradlinigkeit der Stralen unterstitzt zusatzlich die
Verkehrsberuhigung. Der Platz am nérdlichen Baugebietsende ist als Wendemdglichkeit fur
die Busverbindung der Citybuslinie 10 geplant. Dies wird notwendig, da eine geeignete
Wendemdglichkeit in Alteglsee nicht gefunden werden konnte und die Zuldssigkeit von
Ruckwartsfahrmandvern im Oktober 2016 auslauft. Eventuell muss zwischenzeitlich ein
Provisorium angelegt werden. Die Anlage der Wendemoglichkeit bzw. ein Provisorium
stehen im Zusammenhang mit einem geplanten Ausbau der bisher flr den Busverkehr nicht
tauglichen Eglseer StralRe zwischen B 299 und Alteglsee (siehe Beschlussvorlage
005/0031/2016). Bei Ausbau dieser Stralle ware die Mdglichkeit einer durchgehenden
Busverbindung zum Eisberg zu prifen und damit gegebenenfalls die Wendemdoglichkeit
hinfallig.



Das Erschlieungssystem ist geeignet, die bisherige Wegeverbindung nordlich des
bestehenden Baugebiets (westl. der Frihlingsstralle) zu ersetzen. Damit kann auf den
zusatzlichen hohen Unterhalt des (beleuchteten) Weges verzichtet werden, der Rickbau
wird durch den Grundstlickszuwachs refinanziert. 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.

Die Entwasserung erfolgt Uber die vorhandenen Kanéle. Das Oberflachen- und Hangwasser
und das Wasser aus dem bestehenden Regenriickhaltebecken werden Uber eine am
nordlichen Baugebietsrand verlaufende Mulde abgeleitet, die sich im Baugebiet zu einem
Graben 6ffnet und in einem Teilbereich auch offen neben der ErschlieRungsstralie verlauft.
Der bereits vorhandene Spielplatz wurde vergréfiert, um den zu erwartenden Zuwachs an
Kindern im Einzugsgebiet gerecht zu werden. Die dafiir nétigen Verlegungen des
Containerstandorts und der Trafostation sind mit den zustandigen Fachstellen abgestimmt.
Der neue Containerstandort liegt am ndrdlichen Baugebietsrand, damit sind auch die
bisherigen Probleme mit der Anfahrbarkeit (zu geringe Radien, Ruckwartsfahren) gelost.

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

Umwelt- und Naturschutz

Das Baugebiet verursacht einen auszugleichenden Eingriff in Natur und Landschaft. Der
Ausgleich wurde nach dem Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums flir Landesentwicklung
und Umweltfragen ermittelt. Der Uberplante Bereich besteht Gberwiegend aus Flachen mit
geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie 1). Nur die
StraBenbegleitgrinflachen und der Graben sind als hdherwertig einzustufen (Kategorie |
oben). Zur Erfullung der Zielvorstellungen einer Eingriffsvermeidung wurde extensive
Dachbegriunung fur Garagen festgesetzt. Damit kann der Kompensationsfaktor auf 0,3
heruntergesetzt werden und der Flachenbedarf verringert sich. Erwlnschte zusatzliche
Wirkungen sind die Speicherfahigkeit der Dacher und die nicht zu unterschatzende
Durchgriinung, da je Parzelle mit mindestens ca. 30 m? gerechnet werden kann.

Der Ausgleich kann Uberwiegend im Geltungsbereich stattfinden. In Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde werden die Mulden und das Regenrickhaltebecken naturnah
gestaltet und durch freiwachsende Hecken mit heimischen standortgerechten Gehdlzen
erganzt.

Die Flachen bilden zusammen mit den o&ffentlichen Grinflachen gleichzeitig die bisher
vollstandig fehlende Ortsrandeingrinung und die erforderliche Verbesserung des
Landschaftsbilds. Zusatzlich ist eine Abtrennung zwischen Wohnen und Landwirtschaft
geschaffen, die von den Eigentimern der umliegenden Ackerflachen bereits beim
Grunderwerb gefordert wurde.

Das Areal liegt zum Teil im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 23 Amberg-Sulzbacher
Sandsteinriicken. Allerdings wurde die grundsatzliche Bebaubarkeit bereits im
Flachennutzungsplan seit 1985 festgeschrieben. Durch die Festsetzung der einheitlichen
Satteldacher und der aufgelockerten Bebauung mit umfangreicher naturnaher Eingriinung ist
allerdings eher eine Verbesserung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Fur die Lage im/am Landschaftsschutzgebietsstreifen entlang der B 85 ist bereits eine
Aufhebung bei der Regierung der Oberpfalz anhangig. Begrundet liegt diese in dem
Wegfallen der Biotope durch den 3-streifigen Ausbau der B 85 mitsamt Brickenbauwerken
und dem nicht mehr zeitgemalien Schutzzweck entlang der Bundesstrale.



Die Emissionen durch den StralRenverkehr wurden untersucht (Schalltechnische
Untersuchung Nr. hb-14.7884-b01a vom 09.12.2015, IBAS Ingenieure Bayreuth).
Untersuchungsgegenstande waren

- B85

- B299

- Kreuzung Nuirnberger Stralke- B 85 / Speckmannshofer Strale -

Katharinenfriedhofstralie
- Verkehrszunahme in der Frihlingsstralle

Ergebnis der Untersuchung war die grundsatzliche Zuldssigkeit des Baugebiets. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Uberwiegenden Teil des Baugebiets
eingehalten. An einigen Fassaden entlang der Frihlingstrafle und im stidwestlichen Bereich
treten allerdings Uberschreitungen auf. Hier muss durch architektonische MaRnahmen
sichergestellt werden, dass keine schutzbedirftigen Raume angeordnet werden oder
alternativ passive Schallschutzmaflinahmen erfolgen. Die entsprechenden Vorschlage aus
der Untersuchung wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans ubernommen. Fur die
Altanlieger der Friuhlingsstralle besteht laut Untersuchung keine Erfordernis zur
Durchfiihrung von LarmschutzmalRnahmen.

Ergebnisse der Beteiligungen

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden ergaben sich zahlreiche Anregungen, die aber
groldteils umgesetzt oder abgestimmt werden konnten. Die einzelnen Anregungen sind
zusammen mit den Abwagungsvorschlagen in Anlage 4 nachzulesen.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ergaben sich verschiedene Aspekte.
2 Anregungen erfolgten im Verfahrenszusammenhang wahrend der Auslegungsfrist.

e Eine Anregung betrifft die Baugebietserschlielung, es wurde eine Erschlielung uber
eine im Siddwesten anzulegende Stralle angeregt. Diese ist allerdings aufgrund
verschiedener Fakten nicht vorteilhaft fur den Uberwiegenden Teil der Anlieger und
darlUber hinaus mit zusatzlichen Kosten, Problemen beim erforderlichen Grunderwerb
und Entstehen einer Beitragspflicht fiir die bereits durch den Kreuzungslarm der
~opeckmanshofer Kreuzung“ belasteten Grundstiicke verbunden und wird daher nicht
berlcksichtigt.

e Die zweite Anregung betraf die Fruhlingsstrale. Hier werden Schaden am nicht

sanierten und am bereits sanierten Teilstick durch die Baustellentatigkeiten
beflrchtet. Eine weitere Beitragspflicht wird abgelehnt.
Da derzeit nicht abgesehen werden kann ob ein beitragsfahiger, grundhafter Neubau
erforderlich wird und man uber eventuelle Schaden oder deren Verursacher nur
mutmalien kann, ist es schwierig eine Aussage zu treffen. Auch ist die Entwicklung
der Rechtslage zur Entstehung einer Beitragspflicht innerhalb der nachsten Jahre
nicht konkret abzusehen. Grundsatzlich ist jede beitragspflichtige MalRnahme, soweit
die rechtlichen Anforderungen flr eine Beitragserhebung hierfir erfullt sind, nach den
gesetzlichen Bestimmungen des BauGB und KAG umzulegen.

AuBerhalb der Beteiligungsfristen wurden von den Anliegern der Fruhlingsstrale und des
bestehenden Baugebiets besonders die Bedenken hinsichtlich des kommenden
Baustellenverkehrs und der Kostenbeteiligung fir dadurch entstehende Schaden
hervorgehoben. Hierzu fand ein Besprechungstermin im Baureferat statt, bei dem die
Anliegen thematisiert wurden. Vorgeschlagen wurden verschiedene Ubergangslésungen,
Einbahnregelungen oder Ausweichstrecken. Eine verkehrsrechtlich und logistisch taugliche



Losung konnte nicht gefunden werden, da die betreffenden Wege und Strallen fir den
Baustellenverkehr nicht geeignet sind oder von der Bundesstralle her erschlossen werden
mussten. Die favorisierte Lésung ist der Ausbau der Eglseer Stralle zwischen B 299 und
Alteglsee bis zum Neubaugebiet. Dieser Vorschlag wird dem Stadtrat mit der
Beschlussvorlage 005/0031/2016 vorgelegt.

Hinsichtlich eventueller Schaden wird fur den bereits sanierten Strallenabschnitt von Seiten
des Tiefbauamts davon ausgegangen, dass er den Belastungen standhalt. Fur den
nordlichen, noch nicht sanierten Teil der Frihlingsstralle kann keine endglltige Aussage
getroffen werden, da fir das Neubaugebiet auch die erforderlichen Spartenanschlisse
erfolgen missen, bei denen die Spartentrager Verursacher und Kostentrager sind. Wahrend
Unterhaltsmallinahmen wie z.B. eine neue Asphaltdecke nicht beitragsfahig sind, waren fir
einen grundhaften Ausbau ohne den Spartentrager als Verursacher nach aktuellem
Beitragsrecht KAG (Kommunalabgabengesetz) Beitrage zu entrichten.

Die Anlieger des Weges am Rand des westlichen Baugebiets Drillingsfeld haben sich fur
einen Erhalt ausgesprochen. Der Weg ist allerdings verkehrsrechtlich, leitungstechnisch und
als Verbindungsweg durch die neue ErschlieBung nicht mehr erforderlich. Aus
wirtschaftlichen Grinden ist der Erhalt des relativ breiten und beleuchteten Weges als
zusatzliche Verbindung nicht darstellbar, die Wegeflache soll im vorderen Teil dem
Kinderspielplatz, im hinteren Bereich zu den Baugrundstiicken zugeschlagen werden. Der
Weg wurde ohne Kostenbeteiligung der Anlieger gebaut.

Im Geltungsbereich liegen folgende Grundsticke:

1751 (Teilflache), 1753 (Teilflache), 1755 (Teilflache), 1756, 1757/41, 1757/42,1760
(Teilflache) und 2001 (Teilflache), alle Gemarkung Karmensdlden.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

ErschlieBung von Bauparzellen zur Deckung des Bedarfs

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

Fir die ErschlieBungsplanung und die ErschlieRung,
fur Larmschutzuntersuchung und archaologische Untersuchungen sind bereits eingestellt
und zum Teil vergeben.



c)Folgekosten nach Fertigstellung Mallnahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Zusatzliche Haushaltsmittel fir den Unterhalt der ErschlieBungsanlagen, der
Ausgleichsflachen und der 6ffentlichen Grinflachen erforderlich.

Alternativen:

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

Die Planentwirfe mit Begriindungen werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Amberg fur die Dauer eines Monats im Referat fur Stadtentwicklung und Bauen ausgelegt.
Stellungnahmen der Offentlichkeit kdnnen in dieser Zeit vorgebracht werden.

Markus Kihne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplans und
Entwurf der 121. Anderung mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom
08.06.2016

2. Bebauungsplanentwurf mit Textfestsetzungen in der Fassung vom 08.06.2016

3. Begrundung zum Bebauungsplan (3A) mit Umweltbericht (3B) in der Fassung vom
08.06.2016

4. Abwagungsvorschlage der Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit
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