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Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 129 "Am Eichenhain" mit
gleichzeitigem 124. Anderungsverfahren des Flichennutzungs- und
Landschaftsplanes sowie das Teilaufhebungsverfahren des Baulinienplanes 22
hier: Satzungsbeschluss
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Beratungsfolge 08.11.2017 Bauausschuss
20.11.2017  Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie®t fur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) -
Parallelverfahren) auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes Amberg 129 ,Am
Eichenhain® mit Festsetzungen und Begriindung in der Fassung (i.d.F.) vom 28.06.2017, des
Entwurfes zur 124. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung mit Begrundung i.d.F.
vom 28.06.2017 und der Abwagungsvorschlage der Anlagen 8 bis 11.

1. das Abwagungsergebnis Uber die Ooffentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) und die Beteiligung der Behdérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf} § 4 Abs. 2 BauGB

den Bebauungsplan als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB

die Feststellung der 124. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB

SIN

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltprufung gemall § 2 Abs 4 BauGB
durchgefuhrt.

Der Stadtrat beschliel3t ebenfalls auf der Grundlage des Entwurfs zur Teilaufhebung des
Baulinienplanes 22 Nach §2 Abs. 1 BauGB und Begrindung in der Fassung (i.d.F.) vom
28.06.2017 (s. Anlage 6)

1. das Abwagungsergebnis uber die Ooffentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) und die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

2. die Satzung zur Teilaufhebung des Baulinienplans

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MafRnahme mit Art der Ausfiihrung

Planungsanlass:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Amberg VIII A ,Am Galgenberg“ sieht aktuell einen
Ausbau des Buchenwegs als Ortsstralle in einer Breite von 7,00 m (Fahrbahn = 6,50 m mit
0,50 m Schrammbord) vor, der tber eine 8,50 m breite Fortsetzung der oberen Rezerstralte
in einem Bogen (6ffentliche Stralle) durch den Wald angebunden wird. Auf dieser Grundlage
konnte der StralRenausbau derzeit realisiert werden.




Durch das angestrebte Anderungsverfahren soll der Umfang des StraRenausbaus jedoch
reduziert werden. Die Fahrbahnbreite von 7,00 m ist aus heutiger verkehrsplanerischer Sicht
fur einen Wohnweg Uberdimensioniert und der im rechtskraftigen Bebauungsplan
vorgesehene Eingriff in den als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesenen Wald aus
Okologischer und forstwirtschaftlicher Sicht nicht sinnvoll. Ziel des Bebauungsplans Amberg
129 ,Am Eichenhain® ist es allein den Eingriff in die betreffenden Grundstiicke und den
bestehenden Wald zu minimieren, was sich wiederum positiv auf die Ausbaukosten der
Stral3enerschliefung auswirkt.

Der StralRenausbau an sich ist jedoch fir die Herstellung einer ordnungsgemalien
StralienerschlieRung notwendig.

Im Zuge der aufgegriffenen Planungen wurde auch die unverhaltnismagige private Ver- und
Entsorgung diskutiert. Die Erschlielfung ist nur o&ffentlich dauerhaft und nach Stand der
Technik sicherstellbar. Auch regelt der Bebauungsplan nach Anpassung gegeniber dem
Aufstellungsbeschluss die Anbindung an die LaBlebenstrale und die Anbindung an die
SteingutstralRe um die 6ffentliche Erschlielung des Gebietes bestmoglich sicher zu stellen.

Auch die im Osten liegenden mittlerweile durch die Grundstlckszuschnitte unrealisierbaren
Eigentiimerwege sollen der Situation angepasst werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes AM 129 ,Am Eichenhain“ dient auch der
Bereinigung von Uberschneidungsfehlern, da der im Norden anschlieRende und sogar Teile
des Bebauungsplanes AM 8 A Uberschreibende Bebauungsplan 8B flr ungultig erklart wurde
und sich daraus unklare Geltungsbereiche ergaben.

Ebenso wurde durch den Wegfall des Bebauungsplanes AM 8B der tberplante Baulinienplan
22 in diesem Bereich wieder rechtskraftig. Dieser lasst eine Bebauung des landwirtschaftlich
genutzten Areals zu, das durch die Bebauung im Westen und Siden sowie den Wald im
Norden und Osten eingegrenzt ist. Dieser soll nun in Teilbereichen aufgehoben werden.

Diese Aufhebung manifestiert sich auch in der ebenfalls parallel erfolgenden 124.
Flachennutzungsplananderung, durch die das dort bisher festgeschriebene allgemeine
Wohngebiet und in Teilen reine Wohngebiet als landwirtschaftliche Flache festgesetzt wird.

Zusammenfassung der vorrangigen Grinde fir den Ausbau des Buchenwegs:

e Gesicherte offentliche Erschliefung aller nach rechtskraftigem Bebauungsplan AM
8A ,Am Galgenberg“ festgesetzten und zulassigen WR-Flachen (ausgenommen
Uberschneidungsfehler) — damit dauerhaftes Baurecht statt Bestandsschutz aller
Parzellen am Buchenweg

e Dauerhaft gesicherte Ver- und Entsorgung fur alle Parzellen

e Sicherstellung der Feuerwehr- und Rettungswege inklusive Léschwasserversorgung

o Geordneter naturnaher Umgang mit dem Hangwasser ohne Belastungen der hang
abwarts liegenden Grundstlicke an der Strale Am Eichenhain

Planungskonzept:

1. Planungskonzeption

Die bis dato noch nicht bebauten Baufenster im Geltungsbereich (im Bereich der
Stralle Am Eichenhain) werden so verschoben, dass kunftig auch ohne zwingende
Grundstiicksumlegung sinnvolle Bebauungen méglich werden. Ebenso werden die
textlichen Festsetzungen den heutigen Standards angepasst und der teilweise
extremen Hanglage angepasst. Zusatzlich werden die bisher teils engen
gestalterischen textlichen Festsetzungen sinnvoll gelockert. Der Baulinienplan 22
wird im Zuge dieses Verfahrens im Bereich des ndrdlichen Galgenberges
teilaufgehoben. In Zusammenhang mit der 124. Flachennutzungsplananderung wird
somit die Freihaltung dieser Flachen dauerhaft gesichert.



2. Planungskonzeption Verkehr
Der Bebauungsplan Amberg 129 ,Am Eichenhain® sieht statt einer Stral’enflihrung
durch den als Landschaftsschutzgebiet festgesetzten Wald (Planung AM 8A) eine
Verbreiterung des bestehenden Waldwegs zu einer ErschlieBungsstrale mit
Gegenverkehrsméglichkeit auf 5,50 m vor.
Der Buchenweg an sich soll als Verkehrsberuhigter Bereich mit einer Regelbreite von
4,75 m, einem PKW-Wendehammer am Sudende und einer LKW-Wendemdglichkeit
am Waldrand ausgebildet werden. Als Verbindung zwischen Buchenweg und der
Stralle Am Eichenhain ist ein 3,50 m breiter Gehweg 0&stlich der als Biotop
eingetragenen Hecke vorgesehen.
Nach Abschluss des angestrebten Bebauungsplanaufstellungsverfahrens sollen,
zunachst der Eichenhain zur Ganze ausgebaut werden und im weiteren Verlauf bei
Bereitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel, eine plangemafie Herstellung des
Buchenwegs samt der Widmung als 6ffentliche ErschlieBungsstrale erfolgen. Damit
ginge der Buchenweg insgesamt in die Strallenbaulast der Stadt Amberg Uber. Der
Umbau der LaRRlebenstralie wird dann bei Bedarf folgen.

3. Griinordnung

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflachen haben verschiedene
Zweckbindungen. Eine wichtige Rolle spielt hier die Ortsrandeingriinung im
Nordosten mit der zweireihigen Heckenstruktur zur Einfligung der Bebauung in das
Landschaftsbild. Gerade da das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Am
Mariahilfberg“ als Naherholungsgebiet dient. Diese dient zusatzlich als Abschirmung
des Wohngebietes von der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache im Nordosten.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind in lhrer Anzahl und GréRe bindend
festgesetzt, die Standortwahl ist jedoch offen gehalten. Die Flache im Norden des
Bebauungsplanes dient der Einhaltung des auch nach Aussage des Amtes fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten bendtigten Waldabstands. Die letzte
Kategorie dient der Freihaltung des Sichtdreiecks im Ubergang vom Buchenweg zum
verbindenden Gehweg. Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass hier
keine Nebengebaude in Form von Gartenhausern oder dhnlichem erstellt werden und
der Zaun lediglich als Maschendrahtzaun zulassig ist.

Verfahrensablauf:

Das Verfahren wurde am 23.11.2015 mit dem Aufstellungsbeschluss begonnen. Die
frihzeitige offentliche Auslegung erfolgte vom 18.12.2015 bis 25.01.2016. Im etwa selben
Zeitraum wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durchgefihrt. Nach Beschluss vom 10.07.2016 erfolgte die 6ffentliche Auslegung
vom 31.07.2016 bis 31.08.2016. Im etwa selben Zeitraum wurde die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Unmittelbar auf den Satzungsbeschluss soll die Ausschreibung fur die ndétigen
ErschlieBungsmalinahmen fur den Lickenschluss der StraRe Am Eichenhain erfolgen.

Ergebnisse der Beteiligungen
Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden ergaben sich verschiedene Anregungen, die fur
das Verfahren jedoch keine Auswirkungen haben.

Die Anregungen betrafen:

- Naturschutz

- ErschlieBung

- Wasserrecht

- Grunderwerb
Die einzelnen Anregungen sind zusammen mit den Abwagungsvorschlagen in Anlage 8
nachzulesen.



Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden sehr umfangreiche Anregungen mit diversen
Themengebieten getatigt, welche sich jedoch ebenfalls nicht auf die Planung ausgewirkt
haben. Vorrangig waren hier der Naturschutz, die Beitragskosten sowie die Erschlielung
und die Eigentumsverhaltnisse zu nennen, dies bildet jedoch nur einen Teil der Themen ab.
Die einzelnen Anregungen sind zusammen mit den Abwagungsvorschlagen vollstandig und
in aller Ausfihrlichkeit in den Anlagen 9-11 nachzulesen.

b) Begrindung der Notwendigkeit der Mallnahme

Die Stadt Amberg ist zur Herstellung einer ordentlichen Planung der o&ffentlichen
ErschlieBung der bestehenden Bebauung am Buchenweg verpflichtet, gerade um die
Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet zu verringern. Durch die nun auch angestrebte
Teilaufhebung des Baulinienplanes 22 soll eine nérdlich anschlieRende Bebauung zum
Schutz der Landschaft, und des ortsbildpragenden Mariahilfbergs verhindert werden. Die
rechtskraftige ErschlieBungsmaglichkeit entspricht nicht mehr dem Planungswillen, deshalb
soll der Bebauungsplan AM 8A ,Am Galgenberg“ im Geltungsbereich Gberplant werden.

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

Keine Angaben moglich.

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Keine Angaben mdglich.

Personelle Auswirkungen:

Keine personellen Auswirkungen.

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

Wird im Rahmen des Vorhabens erstellt.

b) Haushaltsmittel

Beantragt fur den Ausbau der Stralle Am Eichenhain fir 2018. Weitere Haushaltsmittel
wurden noch nicht oder nur im Rahmen der Vorplanungen beantragt.

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

Unterhalt der neuen 6ffentlichen Flachen.

Alternativen:

Uberdimensionierter Ausbau nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Amberg 8A ,Am
Galgenberg“ unter Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet.

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes besteht aus folgenden Grundstiicken:
2449/6, 2449/7, 2449/17, 2450/8 Teilfl., 2450/9, 2450/10, 2450/11, 2450/12, 2450/14,
2450/15, 2450/16, 2451/1 Teilfl., 2451/6, 2452 Teilfl., 2452/4, 2452/7, 2457 Teilfl, 2458/2
Teilfl., 2459, 2460, 2460/2 Teilfl., 2460/3 Teilfl., 2460/4, 2460/7, 2460/9, 2460/11, 2460/12,



2460/13, 2460/14, 2460/18, 2460/19 Teilfl., 2460/20 Teilfl., 2460/21, 2460/24, 2460/26
Teilfl., 2460/27, 2461/9 Teilfl.,, 2461/14 Teilfl., 2467 Teilfl., 2467/323 Teilfl. alle Gemarkung
Amberg

- Im Planbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan AM 8A “Am Galgenberg“ mit
Rechtskraft seit dem 04.07.70 mit 1. Anderung vom 02.06.1984. Die angestrebte 2.
Anderung mit Aufstellungsbeschluss vom 22.12.2014 wird durch dieses Verfahren ersetzt.
Mit erlangter Wirksamkeit kommt im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans der
bisher rechtskraftige nicht mehr zur Anwendung.

- Es wurde redaktionell ein Fehler im Bereich der Festsetzungen behoben. Die RAS -LP 4
unter 9. Gartengestaltung und Pflege ist nicht existent und somit auch nicht anzuwenden.

Markus Kuhne, Baureferent

Anlagen:

1.

N

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan zuletzt
geandert mit Wirkung vom 19.05.2017

124. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung in der Fassung vom 28.06.2017
Begrindung zur 124. Flachennutzungsplananderung

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Baulinienplan 22 ,Mariahlifberg — Galgenberg*
vom 31.03.1930

Entwurf zur Teilaufhebung des Baulinienplanes 22 i.d.F vom 28.06.2017
Begrindung zur Teilaufhebung des Baulinienplans 22

Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 28.06.2017

Abwagung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Abwagung der Offentlichkeitsbeteiligung AM 129 ,Am Eichenhain®

. Abwagung der Offentlichkeitsbeteiligung BL 22

. Abwagung der Beteiligung zur 124. Flachennutzungsplananderung
. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

. Begrindung zum Bebauungsplan AM 129 ,Am Eichenhain®
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