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Beschlussvorschlaqg:

Der Stadtrat beschlief3t auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan Amberg 88
~sonnleite” mit Begriindung und Umweltbericht, alle in der Fassung vom 06.12.2006 und der
Abwéagungsvorschlage in der Anlage und im Sachstandsbericht:

1. Das Abwagungsergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
friihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

2. Die Durchfiihrung der offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

3. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméali § 4
Abs. 2 BauGB.

Die o6ffentliche Auslegung ist durch offentliche Bekanntmachung und durch Gelegenheit zu
Anregungen fur die Dauer eines Monats im Referat fur Stadtentwicklung und Bauen
durchzufihren.

Die Voruntersuchung der Verkehrsgerausche vom 19. 04.2006, Ingenieurbliro Sorge, Bericht
8637.2 wird mit ausgelegt.

Sachstandsbericht:

1. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Amberg 88 ,Sonnleite® wurde am 03.07.2006 vom
Stadtrat der Stadt Amberg beschlossen.

Im Juli/ August 2006 wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt, die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom
16.08.2006 bis18.09.2006 statt.

2. Lage und Geltungsbereich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereiches als
Allgemeines Wohngebiet enthalten. Die minimale Uberschneidung mit dem Bereich der
schulischen Gemeinbedarfsflache im Nordwesten soll im Rahmen der Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans bereinigt werden.

Die geplante Wohnbebauung bildet einen Liickenschluss zwischen dem schulischen Bereich
an der Fuggerstral3e und der bestehenden Wohnbebauung des Ammerthaler Wegs und der
Malteserleite in Form einer lockeren Einfamilienhausstruktur.

Infrastrukturell sind die fast unmittelbare Anbindung an die Nahversorgungseinrichtungen der
Umgebung der FuggerstraRe und die Haltestellen des OPNV hervorzuheben.

Das Bebauungspanverfahren steht im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung der
Realschule an der FuggerstralBe, der Entwurf wurde aus dem Rahmenplan fir das
Gesamtareal heraus entwickelt.




Die zu Uberplanenden Flachen liegen im planungsrechtlichen Aufl3enbereich nach § 35
BauGB. Die unbebaute Flache zwischen Realschule, Bebauung Malteserleite und der
einzeiligen Bebauung am Ammerthaler Weg nimmt aufgrund der Ausdehnung nicht mehr
am Bebauungszusammenhang teil, die Entwicklung eines eigenen inneren
Erschielungssystems ist erforderlich.

Die reizvollen Sichtbeziehungen Richtung Altstadt und Mariahilfberg bleiben durch die
gewahlte Struktur erhalten. Samtliche Einfamilienhduser sind auf dem leicht geneigten
Sudhang nach Siuden ausgerichtet, eine gegenseitige Verschattung wird weitestgehend
vermieden.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes beinhaltet folgende Grundstiicke:
Flurnummern 1559 (Teilflache), 1553/7 (Teilflache), 1560/13 (Teilflache), 1552/2, 1552/33,
1552/ 40, 1552/41, 1552/42, 1552/43, alle Gemarkung Amberg.

3. Stadtebau

Der Entwurf wurde aus der Basis des am 03.07.2006 beschlossenen Konzepts
weiterentwickelt.

Dabei wurden die sich aus den Beteiligungen ergebenden Belange eingearbeitet.

Die Uberbaubaren Flachen sind raumlich eng gefasst, um die relativ formale Grundstruktur
des Bebauungsplanentwurfes zu betonen. Aus Grinden der Stadtgestalt sind auch die
Flachen fur Garagen festgelegt. Die stadtebauliche Einheitlichkeit und der Eigencharakter
des neuen Baugebiets, umgeben von heterogenen Baustrukturen, werden durch
Ausrichtung aller Gebaude nach Suden, die zwingende Ausbildung von zwei Geschossen
und die einheitlich flachen Sattel- oder Pultdacher betont. Durch die Ausrichtung nach Stden
wird auch die Nutzung der Sonnenenergie beginstigt. Wegen der Fernwirkung des
Baugebiets zum Ammerbachtal erfolgte eine Héheneinordnung der Wohngebaude, damit sie
nicht zu weit aus den Hang heraus treten.

Die geplanten Baume in den verkehrsberuhigten Stichstraen sollen den Verkehrsraum
aufwerten.

Ein Griinzug trennt die Nutzungen Schule und Wohnen im Bereich der kinftigen Lage des
Pausenhofs.

4. Erschlief3ung, Ver- Entsorgung

Die Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt Uber die Malteserleite und die
Fuggerstralie.

Zur inneren ErschlieBung des Baugebiets ist eine ErschlieBungsstraRe an der Nordgrenze
geplant, von der zwei WohnstichstralBen abzweigen. Durch Verlangerung der
ErschlieBungsstralle nach Westen wird eine Anbindung an den Rammertshofer Weg
erreicht. Diese ist aufgrund der Auflassung des Weges im Zuge der geplanten
Realschulerweiterung erforderlich um den landwirtschaftlichen Verkehr zu gewéhrleisten.
Die ErschlieBungsstrale soll als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden, fur die beiden
StichstraBen sind verkehrsberuhigte Bereiche mit je 4 Parkplatzen vorgesehen. Die
Verkehrsberuhigten Bereiche schlie3en mit einer Wendemdaglichkeit fur PKW ab.

Eine Wendemdglichkeit fur die Mullabfuhr und LKW besteht am westlichen Ende der
nordlichen Erschlieungsstralle. Restmill und Wertstoffe aus den beiden Stichstral3en
missen bis zu den Mindungsbereichen transportiert werden. Auf Anregung der Polizei und
der Verkehrsbehorde soll das bestehende Verkehrszeichen ,Verkehrsberuhigter Bereich®
nach Fertigstellung des neuen Baugebiets an die Einmindung ,An den Bachwiesen”
zurickversetzt werden damit fur die Verkehrsteiinehmer eine klar erkennbare
Verkehrsregelung geschaffen wird.

Das neue Wohnbaugebiet muss kanaltechnisch in Richtung Ammerthaler Weg entsorgt
werden. Hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden. Der Anschluss erfolgt tber den
festgesetzten Geh- und Radweg zum Ammerthaler Weg. Im Baugebiet verlauft der Kanal
entlang der StichstralRen und an der Sidgrenze Uber private Grundstiicke zum geplanten
Geh- und Radweg. Die mit Grunddienstbarkeiten zu belastenden Flachen sind im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.



Die sonstige Versorgung des Baugebiets erfolgt Giber den vorhandenen Trafo bzw. Uber die
in der Malteserleite verlegten Leitungen.

5. LA&rmschutz

Vom BUro Sorge, Ingenieurbiro fur Bauphysik, wurden im Auftrag der Stadtbau GmbH flr
das Baugebiet Sonnleite schallimmissionsschutztechnische Voruntersuchungen gemaf DIN
18005 und 16. BImSchV durchgefiihrt (Bericht 8637.2 vom 19.04.2006). Das untersuchte
Gebiet erfasst zusétzlich die westlich an das verfahrensgegenstéandige Baugebiet
anschlie3enden FISt. 1074, 1075 und 1067/4-6.

Dabei wurde unter Bericksichtigung der auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerauschimmissionen ermittelt, dass der schalltechnische Orientierungswert tags
der DIN 18005 von 55 dB(A) im nordostlichen Bereich des Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes um bis zu einem dB uberschritten wird. Der Orientierungswert
nachts von 45 dB(A) wird im nordostlichen Bereich um bis zu 2 dB, an der Nordwestecke um
bis zu 1 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV, die um 3 dB hoéher
liegen als die Orientierungswerte der DIN 18005, werden eingehalten. Im
Bebauungsplanentwurf wurde wegen der Uberschreitung der Orientierungswerte nach
Rucksprache mit dem Amt fir Umweltschutz die Festsetzung aufgenommen, dass bei den
Parzellen 1 und 4 die Schlafraume bzw. deren Fenster auf die dem Larm abgewandten Sud-
und Westseiten zu orientieren sind.

6. Naturschutz

Das Gelande besteht aus einer Ackerflache, die im Norden durch eine Geholzreihe und den
Rammertshofer Weg begrenzt ist und im Siden durch eine Baumhecke (teils Laubgeholze,
teils Nadelgehdlze) von einem aufgelassenen Obstgarten abgetrennt ist.

Dabei sind ca. 2/3 der Flache Ackerland, das restliche Drittel Obstwiese bzw. Ruderalflur mit
Gehdlzanteilen. Die Flachen sind nicht in der Biotopkartierung enthalten.

Von den insgesamt 12 Einzelhdusern, die gleichmafig tber das Areal verteilt sind, befinden
sich 4 Hauser auf dem Gelande des aufgelassenen Obstgartens.

Der vorhandene Bestand an Baumen, Baumhecken und Strauchhecken wurde
aufgenommen und klassifiziert. Bei der Obstwiese handelt es sich um eine seit langerer Zeit
unbewirtschaftete Flache.

Insgesamt ist durch das Fehlen von Bewirtschaftung und Dungung auf dem sudlichen Teil
und im noérdlichen Heckenbereich eine hoherwertige 6kologische Substanz vorhanden. Diese
wird jedoch bei dem naturschutzrechtlichen Ausgleich bertcksichtigt, indem sich der
Flachenbedarf fur die Ausgleichsflachen vergrofiert.

Nach Abstimmung mit den Entwirfen flr die Realschulerweiterung konnen die
Heckenstrukturen entlang des Rammertshofer Weges nicht erhalten bleiben. Aufgrund der
geplanten Schulerweiterung ist der Gesamtzusammenhang der Eingrinung des
Rammertshofer Weges beeintrachtigt, da diese das Grundstick nach derzeitigem
Planungsstand bis an die Grenze des Bebauungsplangelandes beansprucht. Somit ist die
Vernetzung der Grunstrukturen nicht mehr vordergrindig.

Ein grundsatzlicher Erhalt der Griunstrukturen durch die Bebauung ist unter realen
Bedingungen nicht machbar. Durch die ErschlieBung und den verbundenen Bau von Stral3en
und Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach der praktischen Erfahrung ein Grof3teil der zu
erhaltenden Begrinung beeintrachtigt und der Gesamteindruck und die 6kologische
Wertigkeit sind nicht zu wahren.



In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wird daher folgende Auffassung
vertreten:

Eine Bebauung des Gesamtareals inklusive des aufgelassenen Obstgartens ist vertretbar,
die MalRnahme als solche ist naturschutzrechtlich ausgleichbar.

Ein Erhalt der Grunstrukturen ist unabhangig von der Bauleitplanung nur bedingt méglich.

Ein Erhalt einzelner Grinstrukturen d.h. Baume und Heckenteile kann aufgrund der bereits
erwadhnten Zusammenhdnde unter realen Gesichtspunkten nicht befriedigen, da der
Okologische Gesamtzustand verloren geht und zukiinftig die alten Obstb&dume in Privatgarten
nicht zwangsweise zu erhalten sind.

Daher soll der Eingriff insgesamt ausgeglichen werden, um 6kologische Strukturen an
anderer Flache ungestort ergéanzen oder férdern zu kénnen.

Der Eingriff wurde nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung berechnet.
Eine vereinfachte Vorgehensweise entsprechend dem Leitfaden ist nicht mdglich, da im
Baugebiet Flachen mit Bedeutung fur Natur und Landschaft liegen (Obstbaumbestand,
Heckenstrukturen).

Ein Teil des Ausgleichs soll innerhalb des Baugebiets an der Stelle des Eingriffs erfolgen.
Geplant ist eine Eingruinung im Norden wund Osten mit Strauchhecken und
Wildstaudensédumen.

Der Uberwiegende Teil der Ausgleichsflachen wird jedoch aufRerhalb des Baugebiets
geschaffen. Urspriinglich geplante Renaturierungsmalinahmen am Ammerbach sind wegen
derzeit laufender Grundstiicksverhandlungen noch nicht gesichert. Der Ausgleich aufR3erhalb
des Baugebiets findet daher an anderer Stelle, jedoch trotzdem gebietsnah statt. Die
Flachen liegen zwischen Speckmannshof und Fuchsstein, benachbart zu den
Ausgleichsflachen fur das Baugebiet ,Am Postweiher®. Es handelt sich um Teilflachen der
Grundstticke Flurnummern 950, 953, 955 und 956, alle Gemarkung Gailoh.

Die genaue Lage und FlachengroRe der Ausgleichsflachen sind in der Anlage zum
Umweltbericht (Anlage 7.5) dargestellt.

Als Ausgleich soll hier eine standortgerechte Laubwaldflache entstehen.

Die Ausgleichsflachen innerhalb des Baugebiets sind im Eigentum der Stadtbau Amberg
bzw. eines Privateigentimers. Empfohlen wird ein Erwerb der privaten Flachen.

Fall der Erwerb nicht oder nicht vollstandig moglich ist, sollen die Flachen wie im Bestand als
private Grinflache im Geltungsbereich festgesetzt werden und der fehlende
Ausgleichsanteil den auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Ausgleichsflachen
zugeschlagen werden. Die aul3erhalb des Baugebiets gelegenen Flachen sind im Eigentum
der Stadt Amberg.

Festsetzungen zur Begrinung und Vermeidung der Versiegelung sind im Bebauungsplan
enthalten. Der Gedanke der Obstwiese wurde aufgenommen und mit einer Festsetzung zur
Bepflanzung mit Obstbdumen umgesetzt. Der westliche Bebauungsrand soll mit einer Hecke
eingegrunt werden.

8. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
Betrachtet und thematisiert wurden von den Behérden und Tréagern o6ffentlicher Belange
folgende Gesichtspunkte:

- ErschlieBung,
Anregungen von der Polizeiinspektion und der Verkehrsbehtrde hinsichtlich
Stral3enausbau und Sicherheit
die Anregungen wurden soweit nach Baugesetzbuch mdglich als Festsetzung in den
Entwurf Ubernommen.



Naturschutz,

Anregungen von Referat 3 und dem Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Der Bund Naturschutz wendet sich aufgrund der 6kologischen Hochwertigkeit gegen
eine Bebauung der Obstwiese, Referat 3 regt verschiedene Aspekte des
Naturschutzes und der Wasserwirtschaft an.

In der Abwagung wurde die Vorgehensweise hinsichtlich Natur und Umwelt bzw.
Ausgleich begrindet.

Realschulerweiterung

Anregungen vom Arbeitsbereich Hochbau, die den Zusammenhang zwischen dem
Baugebiet und der Schulerweiterung betrafen. Die ErschlieRungsachse wurde auf die
Anregung hin nach Stiden verschoben.

Ausgleichsflachen

Anregungen  des  Liegenschaftsamts  hinsichtlich  der  Zuordnung  der
Ausgleichsflachen. Empfohlen wurde in der Abwéagung eine Vorgehensweise ahnlich
dem Verfahren beim Baugebiet ,Am Postweiher”. Die Ausgleichsflachen sollten im
Eigentum der Stadt Amberg verbleiben.

Telekommunikationsleitungen,

Anregungen von der Telekom AG zur wirtschaftlichen Verlegung

Das Ortsbild erlaubt keine oberirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen.
In der Abwagung wurde die textliche Festsetzung des Verbots der oberirdischen
Verlegung dargelegt und begriindet.

Anregungen bzw. Hinweise von weiteren Behdrden und Tragern o6ffentlicher Belange
betrafen das Landesamt fir Denkmalpflege, den OPNV, die Stadtwerke, die
Feuerwehr und den Arbeitsbereich Tiefbau. Deren Anregungen wurden weitgehend
tbernommen bzw. bericksichtigt. Auf die Abwéagungsvorschlage in Anlage 4 wird
verwiesen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden 3 Anregungen getatigt.

Diese betrafen:

die nachbarschaftlichen Zusammenhange hinsichtlich Hecken,
Oberflachenwassereintrag und Einfriedungen. Zu betrachten und in die Abwagung
einzustellen waren auch eine vorhandene grundbuchrechtliche

Abstandsflachensicherung und ein Bepflanzungsverbot auf dem (berplanten
Grundsttck

Die vorhandene Begrinung der sudlichen Obstwiese. Hier wurde ein weitest
mdglicher Erhalt angeregt. Gepruft werden sollte weiterhin die Mdglichkeit des
Erhalts durch die Anlage eines Kinderspielplatzes auf dem sidwestlichen
Grundstucksbereich.

Der Erhalt der landwirtschaftlichen Wegebeziehungen nach Westen. Bezug
genommen wurde auch auf die Erschlieldungsplanung, die eine mégliche Erweiterung
der Bebauung nach Westen erméglichen sollte.

Die einzelnen Abwagungsvorschlage sind in Anlage 4 und 5 zusammengestellt.

Martina Dietrich, Baureferentin



Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan

2. Bebauungsplanentwurf mit Textfestsetzungen in der Fassung vom 06.12.2006

3. Begrundung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.12.2006

4 Abwagungsvorschlage der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange
5. Abwagungsvorschlage der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit



