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Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 93 " Schéaflohe-Birkenfeld" mit
gleichzeitigem 82. Anderungsverfahren des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes;

Satzungsbeschluss und Feststellungsbeschluss der 82. Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Referat fur Stadtentwicklung und Bauen
Verfasser: Frau Neumdller

Beratungsfolge 15.07.2009 Bauausschuss
27.07.2009  Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t fur beide Verfahren (Parallelverfanren gemédR 8§ 8 Abs. 3
Baugesetzbuch) auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 93
Schaflohe-Birkenfeld* mit Begriindung und Umweltbericht, des Entwurfes der 82. Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans mit Begriindung und der Abwégungsvorschlage
in der Anlage und im Sachstandsbericht, alle in der Fassung vom 15.07.2009:

1. Das Abwagungsergebnis der offentlichen Auslegung gemafd § 3 Abs. 2 BauGB und
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB

den Bebauungsplan als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB

die Feststellung der 82. Flachennutzungs- und Landschaftsplandnderung im
Parallelverfahren gemalR § 8 Abs. 3 BauGB

wn

Die Bebauungsplananderung und die Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung
treten nach Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung durch die Regierung der
Oberpfalz mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft bzw. werden wirksam.

Im Geltungsbereich liegen folgende Grundstiicke: Flur Nummern: 1492 (Teilflache), 1493
(Teilflache), 1494, 1495, 1496, 1487/1 (Teilflache), 1488 (Teilflache), 1611 (Teilflache) und
1317 (Teilflache), alle Gemarkung Karmensoélden.

Die Flachengrdl3e betragt ca. 5 ha.

Sachstandsbericht:

Die  Aufstellung des Bebauungsplanes mit  gleichzeitiger =~ Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren und Anordnung zur Umlegung wurden am
14.04.2008 vom Stadtrat beschlossen (Beschluss Nr. 005/0018/2008).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange fand ab 08.04.2009
statt, die offentliche Auslegung erfolgte vom 14.04.2009 bis 13.05.2009

Die fur das Baugebiet erforderlichen Flachenanteile und die Ausgleichsflachen sind
zwischenzeitlich von der Stadt Amberg erworben, sodass eine Umsetzung moglich ist.




Offentliche Auslegung

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurde 1 Anregung getatigt.

Diese betraf die Ausrichtung der Gebaude hinsichtlich Energieeinsparung und
Solarenergienutzung. Der  Anregung wurde im  Wesentlichen gefolgt. Die
Gebaudeausrichtung erfolgt grundsatzlich nach dem StralRenverlauf und dem topografischen
Hangverlauf. Die Firstrichtung wurde aufgrund der Stellungnahme fir die nérdlich der
unteren und mittleren ErschlieBungsstralle liegenden Parzellen gedreht und somit eine
Solarenergienutzung beginstigt. Die Eckhauser sind in der Firstrichtung auch um 90°
drehbar. Somit sind sowohl die stadtebaulichen als auch die energetischen Belange adaquat
berucksichtigt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Betrachtet und thematisiert wurden von den Behorden und Tragern oOffentlicher Belange
folgende Gesichtspunkte:

- OPNV Anbindung und Spielflachen
Eine Haltestelle fur den Citybus ist nach Auskunft des Zweckverbands Nahverkehr nicht
geplant. Die Busverbindung nach Schéflohe beinhaltet 15 Fahrten der Linie 56 Amberg-
Sulzbach (Haltestelle B85) sowie eine Schulbusfahrt nach Amberg und Schulbusfahrten
nach Poppenricht (Haltestelle an der Kapelle).
Durch den Ausbau der B 85 wird eine gefahrlose Erreichbarkeit der Haltestelle an der B 85
ohne Stral3enlberquerung moglich.
Zulassig sind Hauser mit maximal 2 Wohneinheiten und Doppelhduser mit einer
Wohneinheit. Daher ist davon auszugehen, dass fur jede Familie ausreichend Freiflachen
zum Spielen im hauslichen Bereich zur Verfigung stehen. Auch die Stral3en sollen durch
abwechslungsreiche Gestaltung der Entschleunigung dienen und in Anlehnung an das
Dorfleben Kommunikationspunkt werden. Gepruft werden kann das Aufstellen von Banken
in den StralRenbegleitgrinflachen. Vom Bebauungsplan unabhangig kann die Moglichkeit
eines Treffpunkts auf dem stadtischen Grund im Bereich des Feuerwehrhauses geprift
werden. Mit Tischtennis, Basketballkorb, Schaukel und Sitzgelegenheiten ware hier auf
dem Weg zur Bushaltestelle ein Begegnungspunkt mit einfachen Mitteln zu realisieren.

Erkundungsbohrung

Die Informationen des Bergamts Nordbayern Uber eine ehemalige Erkundungsbohrung aus
den Jahren 1942/43 im Bereich der Parzellen 11 und 12 wurde in die Hinweise zum
Bebauungsplan aufgenommen. Hier sind gegebenenfalls Bodenuntersuchungen vom
Bauherrn zu veranlassen.

Rest- und Wertstoffentsorgung

Restmll und Wertstoffe aus der Stichstral3e und dem Eigentimerweg missen bis zu den
Wendebereichen transportiert werden. Die Transportwege betragen bei 2 Parzellen im
Nordwesten mehr als 50 Meter (einmal 65 und einmal 85 Meter). Dem gegenulber stehen
eine bessere Grundsticksverwertbarkeit der Parzelle 56 und eine Kostenersparnis beim
Bau der Erschlief3ung.

Da die Ausrichtung mit der Topografie erfolgt, sind keine grof3en Steigungen vorhanden,
der Eigentimerweg bedient lediglich 5 Parzellen, von denen die erste noch am
Wendehammer im Zeilerweg anliegt.

In den Textfestsetzungen wurde darauf hingewiesen, dass die Anfahrbarkeit fir die
Millentsorgungsfahrzeuge nicht Uberall gegeben ist und die Rest— und Wertstofftonnen zu
den néachstgelegenen Wendeanlagen bzw. zur ndchstgelegenen anfahrbaren Stralle zu
transportieren sind. Damit ist im Voraus nachvollziehbar gemacht, welche Entfernung mit
den Tonnen zu Uberwinden ist, der Erwerber kann die Konsequenzen fir sich abschatzen.
Die anfallenden Mullmengen sind fir je einen Haushalt, die neuen Tonnen sind alle fahrbar.
Es wurde empfohlen, bei der ErschlieBungsplanung im Anfangsbereich des
Wendehammers einen Teil der Griinfliche wasserdurchldssig als zusatzliche Stellflache fir
die Tonnen zu befestigen.



- Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde geplant.
Aussagekraftige Detailplanungen kénnen erst nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange und sonstiger Behoérden erstellt werden. Beziglich der Bepflanzung und
Gestaltungsvorschriften fur die Ausgleichsflachen wird auf die in der Begriindung auf den
Seiten 24—37 beschriebenen Ausgleichsflachenberechnungen und
Malnahmenbeschreibungen verwiesen. Die Begrindung ist Teil des Bebauungsplans,
daher sind die enthaltenen Beschreibungen Uuber Art, Umfang und Anlage der
Ausgleichsflachen bindend.

- Wasserleitung nordlich des Baugebiets
Der Leitungsverlauf wurde genau eingemessen und der Geltungsbereich an den
erforderlichen Schutzstreifen angrenzend angepasst. Dabei ergab sich lediglich eine
minimale Flachen&nderung von 13 m2 im nordwestlich des Zeilerweg gelegenen Bereich.

Die Ubrigen Anregungen betreffen die 20 KV- Leitung bzw. die Darstellung der Flachen im
Regionalplan und sind bereits im Verfahrensverlauf abgewogen bzw. eingearbeitet worden.

Die einzelnen Anregungen und Stellungnahmen sind zusammen mit den
Abwagungsvorschlagen in Anlage 4 nachzulesen. Soweit erforderlich wurden die
Anregungen aufgenommen und in die Entwurfsgestaltung einbezogen.

Rahmenbedingungen

- ErschlieBung
Die ErschlieBungsplanung wurde an ein Ingenieurbiro Gbertragen, die Stral3enflihrung und
die Hangentwasserung sind abgestimmt.
Die ErschlieBung der 5 nordwestlich des Zeilerwegs gelegenen Parzellen erfolgt aufgrund
der angrenzenden und bereits erschlossenen Altanlieger und der geringen Gebaudeanzahl
Uber einen Eigentimerweg.
Der Eigentimerweg ist eine offentliche ErschlieBungsanlage, die im Eigentum der
jeweiligen Anlieger und somit auch in deren Stral3enbaulast liegt, d.h. die Parzellen missen
mit anteiliger Wegeflache verauRert werden, eine Beitragserhebung eribrigt sich somit. Die
Flachen liegen im Eigentum der Stadt.
Die 20 kV-Leitung soll im 6stlichen Bereich erdverkabelt werden, einerseits um Bauplatze
zu gewinnen andererseits um die Belastung durch die vorhandene 110 kV-Leitung nicht
noch zu verstarken. Ein Umbau der Trafostation ist daher ebenfalls erforderlich.

Umlegungsgebiet

Fir den Geltungsbereich 6stlich des Zeilerwegs wurde ein Umlegungsverfahren eingeleitet.
Das Umlegungsgebiet beinhaltet nicht die 5 6stlich des Zeilerwegs gelegenen Parzellen
mitsamt dem Eigentimerweg.

Kanalsituation

Das in Schaflohe bestehende Trennsystem stammt noch aus den Zeiten vor der
Eingemeindung. Der Regenwasserkanal ist unzureichend dimensioniert und muss im
Rahmen der BaugebietserschlieBung ausgetauscht werden. Der Austausch beinhaltet den
Abschnitt vom Zeilerweg bis hin zum bestehenden Regenriickhaltebecken an der B 85.

Stadtebau

Die stadtebaulichen Grundkonzepte, die Bauweise und Erschlielungsart wurden zum
vorhergehenden Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung nicht gedndert. Im Bereich der
Baufenster wurden noch minimale Korrekturen ausgeftihrt, die Firstrichtung wurde fur einen
Teil der Gebé&ude aufgrund der Anregung zur Solarenergienutzung gedreht.

Geplant sind auf 57 Parzellen 51 Einzelhduser und 6 Doppelhaushélften. Es entstehen bei
geschatzten 25% Anteil Einliegerwohnungen also insgesamt ca. 69 Wohneinheiten.



- Ausgleichsflachen
Der Ausgleichsflachenbedarf wird in und im Umfeld der Baumalinahme erfillt. Die
erschlieBungsbedingten Ausgleichsflachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs und
kénnen zur Verfahrenserleichterung im Umlegungsverfahren vorweg nach § 55 Abs. 2
BauGB aus der Umlegungsmasse ausgeschieden werden. Die bauflachenbedingten
Ausgleichsflachen schlieRen an das Baugebiet an und befinden sich im Eigentum der Stadt
Amberg. Die genaue Berechnung und Beschreibung ist in der Begrindung zum
Bebauungsplan in Anlage 4 nachzulesen.

Martina Dietrich, Baureferentin

Anlagen:

1. Flachennutzungsplanausschnitt ~ und  Entwurf der 82.  Anderung  mit
Begriindungsentwurf in der Fassung vom 15.07.2009

2. Bebauungsplanentwurf mit Festsetzungen in der Fassung vom 15.07.2009

3. Begrindung mit Umweltbericht und Anlage zur Begrundung “Bilanzierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft, Ermittlung und Beschreibung der erforderlichen
Ausgleichsmal3nahmen*, Entwurf in der Fassung vom 15.07.2009

4. Abwagungsvorschlage der Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager

offentlicher Belange und sonstiger Behtrden sowie der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit in der Fassung vom 15.07.2009



