Stadt Amberg
Marktplatz 11

92224 Amberg
Beschlussvorlage Vorlage-Nr: 005/0006/2021
offentlich
Erstelldatum: 05.02.2021
Aktenzeichen:

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 141 "Mosacherweg Ost 11"
hier: Auslegungsbeschluss

Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen
Verfasser: Tomaschek, Andrea

Beratungsfolge 24.02.2021  Bauausschuss
08.03.2021 Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 141 ,Mosacherweg Ost II*
mit Festsetzungen und Begrindung in der Fassung (i.d.F.) vom 24.02.2021 und der
Abwagungsvorschlage der Anlage 7 wird
1. das Abwagungsergebnis Uber die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und tber die
frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
2. die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) und
3. die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemanR § 4
Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

Planungsanlass:

Ziel:
Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung von Wohnraum am 6stlichen Stadtrand
auf dem Gelande eines ehemaligen Gartenbaubetriebes.

Bedarf:

In Amberg besteht groRer Wohnbauflachenbedarf trotz anndhernd gleichbleibender
Einwohnerzahlen. Mit dem neuen Baugebiet werden hier 38 Wohnparzellen fur stark
nachgefragte Einzel- und. Doppelhausbebauung ausgewiesen, zusatzlich wurden zwei
grof3e Parzellen (10 und 11) fir Geschosswohnungsbauten eingeplant.

Grunderwerb:
Alle Flachen befinden sich im Besitz der Stadtbau Amberg GmbH, von welcher nach
Fertigstellung der ErschlieBung Baugrund erworben werden kann.

ErschlieRungsvertrag:
Es ist von der Stadt Amberg beabsichtigt einen Erschliefungsvertrag mit dem Bautrager
(Stadtbau Amberg) abzuschliefien. Dadurch kann das Plangebiet moglichst schnell




erschlossen und bebaut werden. Einem Satzungsbeschluss gegen Mitte 2021 und die
spatere ErschlieRung des Gebietes kann durch einen Abschluss des ErschlieBungsvertrages
vor Satzungsbeschluss ermdglicht werden.

Planungsrechtlicher Stand:

Aulenbereich:

Das Gebiet ist derzeit nach § 35 BauGB (Auflenbereich) zu beurteilen, hier ist eine
Wohnbebauung nicht genehmigungsfahig. Um das Plangebiet als Wohngebiet nutzen zu
kénnen, ist somit ein Bebauungsplanverfahren notwendig.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren geandert, da dieser der Planung
mit der Darstellung Landwirtschaftliche Flache und einem Mischgebiet entgegensteht. Er
weist das Plangebiet zuklnftig Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet mit
Ortsrandeingriinung, Kindertagesstatte, Spielplatz und einem notwendigen
Regenruckhaltebecken aus.

Bebauungsplane:

Die angrenzenden Bebauungsplane AM 56 ,Am Mosacherweg“ und AM 6¢ ,Mosacherweg
Ost” haben bereits erkennen lassen, dass die Wohnbebauung weiter in Richtung AM 30
vorangetrieben werden sollte. Die Stidhanglage des Plangebietes eignet sich optimal fir ein
modernes Wohnquartier. Ebenfalls wird eine attraktivere und wertvollere
Stadtrandeingrinung erfolgen.

ErschlieBungssicherheit:
Das Baugebiet wird vom Mosacherweg aus vollstandig erschlossen.

Wahl der Verfahrensart:
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemal} § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Planungskonzept:

Stadtebau:

Stadtebaulich  wird die Wohnbebauung des norddstlichen Ortsrands bis zur
landschaftsdurchschneidenden AM 30 erweitert. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Ortsrandeingrinung lasst die bis zur AM 30 verlaufenden Wohnflachen optisch in die freie
Natur auslaufen.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der Stdhanglage perfekt fir eine Wohnbebauung. Die
Strallen innerhalb des Geltungsbereichs, ausgenommen die HaupterschlieBungsstrale,
orientieren sich am natirlichen Héhenverlauf des Gelandes, wodurch die spatere Bebauung
mit Anpassung der Gelandeoberkanten ebenfalls den Hohenlinien folgt.

Im Sliden des Plangebietes, zur Larmschutzwand hin und im Zentrum des Plangebietes
werden Einfamilien- und Doppelhduser mit 2 Vollgeschossen errichtet. Der nordliche Bereich
des Plangebietes wird mit Geschosswohnungsbauten bebaut. Die Geschossigkeit der
Gebaudekdrper orientiert sich somit ebenfalls an den topographischen Verhaltnissen.

Es wurde geprift, den gesamten Bogen Mosacherweg, AM30 bis St.2040 Krumbacher
StraBe als Wohngebiet zu planen. Zum Bebauungsplan AM 141 ,Mosacherweg Ost Il
kénnten bis zu zwei Erweiterungen angeschlossen werden. Die dafur erforderlichen
Strallenanbindungsmadglichkeiten werden bereits im Bebauungsplan AM 141 ,Mosacherweg
Ost I mit eingeplant. Diese Erweiterungen sind allerdings aufgrund schwierigen
Grundstlickserwerbs flr eine unabsehbare Zeit nicht méglich.

Nutzungsarten:
Im Siden des Plangebietes, an der Haupterschlielungsstralle, wird eine Kindertagesstatte
eingeplant. Diese soll den Kinderbetreuungsbedarf in der naheren Umgebung des



Mosacherwegs abdecken. Ein offentlicher Kinderspielplatz wurde unmittelbar westlich
anschlieltend Kindertagesstatte anschlielsend eingeplant.

Gestaltung:

Im Plangebiet werden Flach-, bzw. Pultdacher und Satteldacher zugelassen. Um das
Ortrandbild harmonisch zu gestalten, verlaufen die Firstrichtungen der Gebaudekérper
parallel zu den topografischen Héhenlinien. Dadurch wird der GrofRdteil der Dachoberflachen
nach Suden und Sudosten ausgerichtet (PV-geeignet).

Im zukinftigen Bebauungsplan wird ein Pflanzgebot festgeschrieben und Dacher von
Garagen und Carports sind zu begriinen. Diese MaRnahmen schaffen ein modernes, griines
Wohnviertel, welche durch die festgesetzte, anschauliche Ortsrandeingrinung erganzt wird.

Nachhaltigkeit:
Es wurde festgesetzt, dass PV-Anlagen gemall dem Konzept zum nachhaltigen Bauen
zwingend auf mindestens 30% der Dachflache der Hauptgebaude zu installieren sind.

Fachbeitrige:
ErschlieBung — Strale:

Das Plangebiet wird durch den im Siidwesten verlaufenden Mosacherweg erschlossen. Die
innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber eine HaupterschlieBungsstralle, welche
senkrecht zum Mosacherweg und den im Plangebiet vorhanden topografischen Héhenlinien
verlauft. Sie verlauft von Sud nach Nord mit einer durchschnittlichen Steigung von circa 5,1%
und endet in einem Wendehammer. Von dieser HaupterschlieRungsstralie zweigen zwei
NebenerschlieRungsstral’en ab, welche im Osten des Plangebietes miteinander verbunden
werden. Dadurch entsteht eine Schleife, wodurch auf aufwandige Wendehdmmer verzichtet
werden kann. Die NebenerschlieBungsstraen verlaufen entlang der Hohenlinien und
integrieren sich so in das Landschaftsrelief. Eine ErschlieRung in Richtung Nordost Gber die
NebenerschlieRungsstral’en, um das Wohngebiet eventuell erweitern zu kénnen, wurde
eingeplant. Der gemeinsame Geh- und Radweg wurde soweit moglich in einen separaten
Radweg und Gehweg aufgeteilt. Eine Notzufahrt, beispielsweise fir Feuerwehr und Notarzt,
wurde in der stdostlichen Ecke des Geltungsbereichs mit eingeplant.

ErschlieBung - Bestehende Entwasserung:

Das anfallende Niederschlags-, bzw. Oberflachenwasser flie3t bereits jetzt einem
bestehenden Versickerungsbecken zu. Dieses wurde im Zuge der Entwasserung der AM 30
erstellt. Der Uberlauf des Beckens wird mit einem Pumpwerk in den Straengraben der
StralRe nach Moos eingeleitet. Vor Moos fliel3t das Wasser dann in einer Rohrleitung DN 400
nach Norden in ein RRB, das wiederum in den Krumbach fliet. An diesem System ist auch
das RRB des bestehenden Baugebietes Mosacherweg | angeschlossen.

ErschlieBung - Vorgesehene Entwéasserung:

Das Schmutzwasser fliet im Trennsystem in Richtung Amberg. Das Regenwasser wird in
einem neuen Regenrlckhaltebecken (10-jahrig bemessen) gesammelt und mit 50 Litern/
Sekunde abgeleitet. Das gedrosselte Wasser flie3t dann auch dem bestehenden Kanalnetz
zum Versickerungsbecken zu und soweit es nicht versickert Gber das Pumpwerk in den
Strallengraben und zum Krumbach. Da im Baugebiet ein Regenrickhaltebecken vorgesehen
ist und danach noch eine Versickerung und ein weiteres Rickhaltebecken am Krumbach, ist
von einer maximalen Dampfung der Abflisse auszugehen. Der Pegel des Krumbachs wurde
sich mit dieser Vorgehensweise selbst bei Starkregen keinesfalls erhdhen. Herr
Burgermeister Strehl der Gemeinde Krumbach fordert Aufgrund der angespannten
Abflusssituation am Krumbach, dass eine Regenwassernutzung im Baugebiet (z.B.
Zisternen) vorgeschrieben werden soll. Dies kann im Bebauungsplan nicht gelést werden,
jedoch aber in Vertragsform. Des Weiteren soll eine Erweiterung des Ruckhaltebeckens am
Krumbach untersucht werden, so dass ein zusatzlicher Rickhalteraum geschaffen wird.
Hierbei soll der bestehende Drosselabfluss nicht verandert

werden. Somit soll erreicht werden, dass es zu keiner Verscharfung der Abflussspitzen am



Krumbach kommt. Alle technischen Details sind im Rahmen des noch kommenden
Wasserrechtsverfahrens aufzuzeigen und mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden und der
Gemeinde Kiimmersbruck abzustimmen.

Immissionsschutz:

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung von Ingenieurbtro fir Akustik und Bauphysik
abConsultants GmbH durchgefuhrt.

Den auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch die angrenzende AM30 kann
mit aktiven Larmschutzmalinahmen entgegen gewirkt werden. Es sind technische Bauwerke
zum Larmschutz (Larmschutzwand) notwendig.

Diese Mallhahmen sind als Ortsrand unbedingt zu begrinen.

Natur- und Landschaftsschutz:

Die Umsetzung des Bebauungsplans stellt einen Eingriff dar, welcher durch Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen ausgeglichen werden muss. Dieser Ausgleich wird auf Flachen der
Gemeinde Hirschbach erbracht, welche beabsichtigt, vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans AM 141 ,Mosacherweg Ost I gemall der neuen Nutzung
(Ausgleichsflachen) einen Beschluss zur Flachennutzungsplan-Anderung zu fassen.

Bisheriger Verfahrensablauf:

Die Bebauungsplanaufstellung wurde im Stadtrat vom 28.01.2019 im Regelverfahren nach
§2 Abs.1 BauGB beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden vom 25.02.2019 bis 25.03.2019 parallel
durchgeflihrt. Eine schalltechnische Untersuchung wurde angefertigt (Verfassungsdatum
04.02.2021), ebenso ein Versickerungsgutachten im Bereich des Regenrlckhaltebeckens
(Verfassungsdatum 28.02.2020).

Folgende Anderungen haben sich seit der friihzeitigen Beteiligung ergeben:

- Der Geltungsbereich wurde verandert (Herausnahme nicht verfugbarer Flachen im Siden
und Norden des Geltungsbereiches, Uber die keine Flachenverfugbarkeit erworben werden
konnte - Einbeziehen des landwirtschaftlichen Weges/ Radweges entlang der AM 30,
aufgrund des Umsetzens von Vorgaben aus dem Radwegeverkehrskonzept: Der
gemeinsame Geh- und Radweg wurde soweit mdéglich in separate Geh- und Radwege

aufgeteilt)
- Eine Kindertagesstatte und ein o6ffentlicher Kinderspielplatz wurden fest in das Baugebiet
eingeplant.
- Als notwendige aktive SchallschutzmaRnahme wurde eine begrinte Larmschutzwand
eingeplant.

- Auf den sudlichsten Wohnparzellen (31-41) ist statt eingeschossiger Bauweise nun
zweigeschossige Bauweise mdglich.

Abwagung und Planungsanderungen:

Zum Verfahren gab es keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden 37 Stellungnahmen abgegeben. Es wird auf die Anlagen 7
(Abwagungsvorschlage) und 3 (Begrundung) verwiesen.

Weiteres Verfahren:

Durchzufuhrende Beteiligungen:

- Der Bebauungsplanentwurf wird nach Bekanntmachung im Amtsblatt im Internet zur
Einsicht bereitgestellt. In begriindeten Ausnahmefallen kann unter Beriicksichtigung der
Ublichen Corona-Schutzmalinahmen ein Termin vor Ort zur Einsichtnahme der
Beteiligungsunterlagen vereinbart werden. Stellungnahmen der Offentlichkeit kénnen
personlich mit Termin oder postalisch vorgebracht werden.

- Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.




Sonstiges:

- Belange des Wasserrechts werden bertcksichtigt, die Méglichkeit eine Regenriickhaltung
pro Parzelle im Baugebiet zu errichten wird geprift.

- Ein ErschlieBungsvertrag muss aufgesetzt und vor Satzungsbeschluss abgeschlossen
werden.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRhahme

In Amberg besteht ein Bedarf an Wohnbauflachen. Hauptsachlich gefragt sind Einfamilien-
und Doppelhauser, welche empirisch von jungen Familien bezogen werden. Zukiinftig ist zu
erwarten, dass die Einwohnerzahl Ambergs durch den demografischen Wandel abnimmt.
Der Zuzug von jungen Familien wirkt dem demografischen Wandel entgegen. Aufgrund
dessen muss der Bedarf an Wohnbauflache gedeckt werden.

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

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

Alternativen:

Sollte das Plangebiet nicht realisiert werden, muss der Bedarf an Wohnbauflache andernorts gedeckt werden.
Dies kann durch stddtebauliche Nachverdichtung oder das Ausweisen eines anderen Wohngebietes auf
unbebauten Fldchen erfolgen.

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:
- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes sind die Grundstiicke 210/1, 216, 217, 218 und 219 und die

Teilflurstiicke 1669/3 und 210 Gemarkung Gdrmersdorf vorhanden.

- Der Planentwurf mit Begriindung wird nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg fir die Dauer
eines Monats im Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen ausgelegt. Stellungnahmen der Offentlichkeit kénnen
in dieser Zeit vorgebracht werden.

- Die offentlichen Auslegung erfolgt zeitgleich mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange.

Markus Kithne, Baureferent



Anlagen (zu 005/0006/2021):

1.

No v A

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt gedndert mit
Wirkung vom 05.06.2020;

Entwurf der 138. Berichtigung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom 24.02.2021;
Entwurf der Begriindung des 138. Berichtigung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom
24.02.2021;

Entwurf des Bebauungsplans AM 141 ,,Mosacherweg Ost |11“ i.d.F. vom 24.02.2021;

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf AM 141 ,Mosacherweg Ost I1“ i.d.F. vom 24.02.2021;
Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf AM 141 ,Mosacherweg Ost I1“ i.d.F. vom 24.02.2021;
Abwdgungsvorschldge der Stadtverwaltung zu den Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdager 6ffentlicher Belange
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