Stadt Amberg

Marktplatz 11
92224 Amberg

—
—
—

Siadt Y ~>

amberg

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr:

Erstelldatum:
Aktenzeichen:

005/0011/2013
offentlich
15.01.2013

Bebauungsplanaufstellungsverfahren AM 103 "Kennedystra3e Sud" mit
gleichzeitigem 96. Anderungsverfahren des Flachennutzungs- und

Landschaftsplanes

Referat fur Stadtentwicklung und Bauen

Verfasser: Frau Barbel Neumduller

Beratungsfolge

27.02.2013 Bauausschuss

11.03.2013 Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t flr beide Verfahren (Parallelverfahren gemalR &8 8 Abs. 3
Baugesetzbuch) auf der Grundlage:

- des Entwurfes zum Bebauungsplan Amberg 103 ,Kennedystral3e Sid“ mit Begriindung und

Umweltbericht,

- des Entwurfes der 96. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans mit

Begriindung

- der Abwégungsvorschlage in der Anlage 5, alle in der Fassung vom 27.02.2013

1. Das Abwagungsergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

2. Die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB.
3. Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4

Abs. 2 BauGB.

Die o6ffentliche Auslegung ist durch 6ffentliche Bekanntmachung und durch Gelegenheit zu
Anregungen fir die Dauer eines Monats im Referat fuir Stadtentwicklung und Bauen

durchzuftihren

Sachstandsbericht:

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der 103. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren am 26.09.2011 vom Stadtrat beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fand ab
09.11.2011 statt, die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 14.11.2011 bis

13.12.2011.




Lage und Geltungsbereich

Das Uberplante Gebiet liegt am sudlichen Stadtrand von Amberg und beinhaltet die ehemals
zivil genutzten Bereiche der Pond Barracks an der Kennedystral3e, die Ende 2008 von der
Stadt Amberg erworben werden konnten.

Der Geltungsbereich flr den Bebauungsplan beinhaltet den dstlichen Teil des Areals und
umfasst je eine Teilflache der FINrn. 1415, 1415/3 und 1418, Teilflachen der
StraRengrundstiicke FINrn. 1411 und 1393/1 sowie die FINrn. 1415/6, 1415/7, 1415/8,
1415/9, alle Gemarkung Amberg.

Uberplant ist insgesamt eine Flache von ca. 4,2 ha. Das Schulgelande ist im
Geltungsbereich nicht enthalten, da hier derzeit keine konkreten Planungs— und
Nutzungsabsichten bestehen.

Die Topografie des urspriinglich leicht geneigten Nordhangs wurde aufgrund der Bedirfnisse
der US-Army durch das Anlegen von ebenen Flachen stark verandert. Im Rahmen der
BaugebietserschlieBung soll das Gelande wieder nivelliert und an die Bedurfnisse der
Wohnbebauung angepasst werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Plangebiet als
Sondergebiet fur militdrische Nutzung bzw. zum Teil als landwirtschaftliche Flache enthalten.
Fur die geplante Wohn— und Griunflachennutzung wird demnach im Parallelverfahren mit
dem Bebauungsplanaufstellungsverfahren das 96. Anderungsverfahren durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich entspricht nicht dem des Bebauungsplans, die
Flachennutzungsplan&nderung umfasst den gesamten Sondergebietsbereich einschliel3lich
der vorhandenen Sport— und Griinflachen im Nordwesten und der Flachen fur eine kinftige
Verbindungsspanne zwischen der Gailoher Hauptstraf3e und der Kennedystralie.

Die Bolzplatzflachen dienen dabei als Ersatz fir die Aufgabe des Bolzplatzes im Bereich
ehemalige Housing Area. Die weitere Entfernung vom Wohnquartier St. Sebastian kann
aufgrund der Zielgruppe der Jugendlichen in Kauf genommen werden, da in der
angestrebten Altersgruppe bereits eine gewisse Mobilitat erwartet werden kann.
Entscheidend ist die Qualitdt und gute, gefahrlose fuRlaufige und radlerische Erreichbarkeit
der Einrichtung. Die vorhandene Schule ist in die Gemeinbedarfsflache integriert.

Planungskonzept und stédtebauliche Integration

Entstehen soll eine Wohnbebauung, die an die derzeitigen Bedurfnisse der Bauherrn
angepasst ist und durch Grunstrukturen von der externen ErschlieBung im Osten und Stden
des Baugebiets abgetrennt ist. Durch die hervorragende Infrastruktur der Umgebung wie
Schule, Kindergarten, Kirche, Nahversorgung, Spielplatze und
Freizeitgestaltungsmoglichkeiten in der Natur sowie der guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr bietet das Areal Platz fir alle Wohn- und Lebensformen,
insbesondere Familien, aber auch Senioren.

Auf diesen Mix und die verschiedenen Bedurfnisse wurde im Entwurf eingegangen damit ein
sozial vertragliches Miteinander verschiedener Wohnformen mit lebenswerten FreirAumen
entstehen kann.

Die Bebaubarkeit richtet sich zum einen nach der Nachfrage der Birger nach 1 und 2-
geschossigen Wohnformen zum anderen auch nach der Verschattung innerhalb des
Baugebiets und zur noérdlich anschlieenden, bestehenden Bebauung. Aus diesen Grinden
sollen héhenabgestuft 3 Gebaudetypen zuldssig sein.

e Erdgeschossige, barrierefreie Bauweise mit Giberschaubaren GrundstiicksgrofZen.
e Kompakte, 2-geschossige Bauweise im Hinblick auf die Férderkriterien der KfW

e Versetzte Geschosse bzw. versetzte Ebenen auf 1 bis 2 Geschossen in
verdichteteren Bereichen bzw. dort, wo eine Verschattung ausgeschlossen werden
soll.




Einen aus stadtebaulicher Sicht wichtigen Aspekt bildet die Anordnung der Bebauung nach
Geschossigkeit in Gruppen, was bedeutsam fir die nétige Raumbildung in den
Strallenzigen ist. Dabei wurde als primares Gestaltungsmerkmal, verantwortlich flr die
Proportion und die Einfigung der unterschiedlichen Geschossigkeiten, fir alle Gebaude eine
gleiche Dachform und Dachneigung vorgesehen, ndmlich flach geneigtes Pultdach mit 10-
13° Neigung.

Durch die konsequente Sudorientierung der Gebaude mit nur kleinen Abweichungen nach
Siudwest und Sidost soll eine passive und aktive Nutzung der Sonnenenergie (Solarthermie)
forciert werden.

GemalR Vorentwurf entstehen etwa 36 Parzellen, davon 4 fur Doppelhaus und 4 fir
Reihenhausbebauung.

Erschlielung
Zukunftig soll die Anbindung folgendermal3en erfolgen:

e Durch einen Durchstol3 der bestehenden ErschlieBungsachse ndrdlich des
Schulgebaudes bis zur KennedystraRe. Die bereits bestehende Lage der
ErschlieBung wird beibehalten, die StraRe wird durch das vorhandene
Strallenbegleitgriin als Hauptanbindung zur Kennedystral3e ausgebaut.

e Uber die geplante Querspange zwischen Haager Weg /Gailoher HauptstraRe und
Kennedystral3e/ StauffenbergstralRe. Die hier bereits seit langerem ins Auge gefasste
Verbindung soll in einem 1. Bauabschnitt bis zur Einmiindung der internen stdlichen
BaugebietserschlieBung ausgebaut werden und mittels Kreisverkehr an die
Stauffenbergstrale angebunden werden. Die vollstandige Achse wurde
einschliellich der Geh— und Radwegeplanung im Rahmen der ErschlieBung fir das
Baugebiet bereits als Vorplanung hinsichtlich Hohen, Knotenpunkten und
Immissionen untersucht und angepasst.

e Die bestehende ErschlieBung Uber die Alfred—Delp—Strale ist zwar gut und
ausreichend breit ausgebaut, die FahrerschlieRung soll aber auf den im Norden
befindlichen Garagenhof beschrankt werden, die StralRe erhélt einen dringend
bendtigten, stadtebaulichen Rahmen und Abschluss. Weiterfiihrend werden die zwei
Baugebiete hier nur mittels FuRwegeverbindung verknipft.

Der bestehende Gehweg westlich der Kennedystral3e wird fortgefihrt und verlauft Gber den
geplanten Kreisverkehr weiter entlang der kiinftigen Verbindungsspange im Stden.

Die Entwasserung des Regen- und Oberflachenwassers soll méglichst naturnah erfolgen.

Der geotechnische Bericht flir das Baugebiet stellt eine fir eine Versickerung von
Oberflachenwasser nicht ausreichende Durchlassigkeit fest. Eine Ausnahme bildet nur der
Sudosten des Areals, wo die Bodenschichten ab 1 Meter Tiefe versickerungsfahig sind.

Fur den westlichen und sldlichen Baugebietsteil werden die Oberflachenwasser daher tber
einen Kanal abgeleitet, der in der sudoéstlichen Grinflache in ein kombiniertes Rickhalte-
und Versickerungsbecken mit Uberlauf in den Graben zum Mantlachtal mindet. Diese
Flache wird natirlich und unter 6kologischen Gesichtspunkten als Feuchtbiotop ausgebildet.
Abzlglich der fir den Wanderparkplatz erforderlichen Flache beinhaltet der
Rickhaltebereich nahezu die gesamte Ubrige Grinflache und kann somit so flach als
mdoglich angelegt werden.

Der nordliche und norddstliche Teil des Baugebiets wird in die Bereiche offentlich und privat
unterteilt. Das Oberflachenwasser der Erschlieungsanlagen wird in den neben der Stral3e
verlaufenden Graben eingeleitet und kann dort, Gber die belebte Bodenschicht gereinigt, (so
weit moglich) versickern und per Uberlauf in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Die
Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke sowie das restliche Schmutzwasser werden
unmittelbar in den vorhandenen Mischwasserkanal in der KennedystralRe eingeleitet.



Die ErschlieBung mit Strom, Gas und Wasser kann Uber die Alfred—Delp—Stral3e und die
KennedystralRe erfolgen.

Grin—und Freiraumkonzept

Wo moglich und wirtschaftlich vertretbar werden die bestehenden Grininseln und
Grinstreifen erhalten und erganzt.

Als Trennung zwischen Schule und Wohngrundstiicken wird die Bdschung als begrinte,
private Grunflache festgesetzt, die nach Suden hin groRziigig auslauft. Eine weitere private
Grunflache befindet sich im Norden, dort wurde ein ca. 2,80 Meter breiter
Grundstucksstreifen an die nérdlich benachbarten Anlieger verkauft.

Im Siden werden im Anschluss an das Baugebiet die erforderlichen Ausgleichsflachen
angelegt. Die Ausgleichsflache im Sidosten soll als Feuchtbiotop angelegt werden und
dient gleichzeitig als Regenwasserriickhaltung— und Versickerungsflache.

Abgerundet wird das Grinkonzept durch die stralRenbegleitenden Grinstreifen, die zum Teil
der verzbgerten Regenwasserableitung dienen. Da das Gebiet und der weitere Weg
Richtung Mantlachtal intensiv zur Naherholung genutzt werden, wird an der Kennedystral3e
ein  Wanderparkplatz im Rahmen des Naturparks Hirschwald angelegt. Auch ein
Jugendtreffpunkt soll hier seinen Platz finden.

Grundsétzlich sollen die versiegelten Flachen so klein als mdglich ausfallen. Daher sind
sowohl die Parkplatze im o6ffentlichen Bereich als auch Garagenzufahrten etc. im privaten
Bereich wasserdurchlassig zu gestalten.

Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionsrechtlichen Fragen wurde die Erstellung einer
schallschutztechnischen Untersuchung beauftragt.

Geklart werden sollten darin:

¢ Immissionsbelastung durch die geplante Verbindungsspange im Westen auf das neue
Baugebiet und auf die vorhandene Bebauung im kinftigen Knotenpunkt Kennedy—
StauffenbergstralRe

e Immissionsbelastung durch sonstige umgebende Stral3en
e Immissionen durch den urspriinglich geplanten Bolzplatz

Die Untersuchung 4570.0/2012-AS des Buros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur,
vom 05.12.2012 kommt zu folgendem Ergebnis:

Die geplante Verbindungsstralie I16st gemafd der Schallschutzuntersuchung an der Gailoher
HauptstraRe, der KennedystralRe und innerhalb des geplanten Baugebiets keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV aus.

Lediglich im Bereich der Parzellen 1 bis 3 entlang der Kennedystrale sind die
Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 geringfliigig um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten.

Daher sind bauliche und passive Larmschutzmaf3nahmen erforderlich, die entsprechend in
den Festsetzungen verankert sind.

Der urspriinglich im Geltungsbereich enthaltene  Bolzplatz  wiirde  massive  aktive
SchallschutzmalRnahmen oder Nutzungsbeschrankungen erforderlich machen. Sowohl fir
den baulichen Bestand als auch fiur die umgebende Neubebauung ergaben sich
schalltechnische Probleme innerhalb und auf3erhalb der Ruhezeiten. Daher wurde der
Bolzplatz aus dem Geltungsbereich und der ndheren Umgebung herausgenommen. Eine
Verlegung ist unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren nach Norden in den Bereich der
bestehenden FulRballtrainingsfelder geplant. Hier sind die Entfernungen zur
nachstgelegenen Wohnbebauung wesentlich gréfier.



Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ergaben sich 6 Anregungen.

Insbesondere die Anlieger der benachbarten Grundstiicke in der Bonhoefferstral3e brachten
verschiedene Bedenken hinsichtlich des unmittelbaren Anschlusses des neuen Baugebiets
an lhre Grundsticke vor. Anregungen erfolgten aber auch von anderen Anwohnern im
Bereich der Sophie-Scholl-Stralle beziglich der Verkehrsanbindung des geplanten
Baugebiets und dem Erhalt der bestehenden Begriinung.

Mit den Anliegern der Bonhoefferstrale wurden 2 Besprechungstermine im Baureferat
durchgefuhrt in denen die tatsachliche Situation, der Planungsstand und die kiinftige
Bebauung erdrtert wurden.

Als Ergebnis wurde die Planung in Teilbereichen wie folgt definiert:

« Die Bebauung in der nérdlichsten zu den Anliegern Bonhoefferstral3e gewandten
Baureihe wird auf ein oberirdisches Geschoss auf den Parzellen 17-19 reduziert, die
Parzellen 20-22 erhalten eine 1 %2 -geschossige Bebauung (1-geschossig nach
Norden, 2-geschossig nach Siiden)

¢ In genannter 1. Baureihe sind nur Einfamilienh&user zulassig

¢ Der Abstand der Baufenster der Parzellen 20-22 zur Nordgrenze wird 6 Meter betragen

« Ein ca. 2,80 Meter breiter Streifen zwischen ,altem” und ,neuem" Baugebiet sowie die
dreieckigen Einschnitte bei den Anwesen Haus Nr. 45 und 47 werden auf Wunsch an
die Anlieger als private Grunflache verkauft (bereits erfolgt).

Die Ubrigen Anregungen flhrten zu keinen Plananderungen. Die Ergebnisse sind detailliert
in Anlage 5 nachzulesen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Ergebnisse aus der Beteiligung wurden, soweit erforderlich, in die Planung eingearbeitet
und durch Festsetzungen manifestiert. Wesentliche Plananderungen im Bebauungsplan
ergaben sich durch die Stellungnahmen nicht.

Die Flachennutzungsplananderung wurde nach der Stellungnahme der Regierung der
Oberpfalz im Wesentlichen auf das ehemalige Sondergebiet reduziert. Auf die Forderung
nach grundsatzlichen Angaben zu Reserveflachen, zu Flachenbedarf und Verfligbarkeit in
der Begruindung zur Flachennutzungsplandnderung wurde reagiert.

Die Abwagungsvorschlage sind ebenfalls in Anlage 5 detailliert dargestellt.

Markus Kuhne, Baureferent



Anlagen:

1. Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan

2. Entwurf der 96. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans mit
Begriindung in der Fassung vom 27.02.2013

3. Bebauungsplanentwurf mit Festsetzungen in der Fassung vom 27.02.2013

4. Begrindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht in der Fassung vom
27.02.2013

5. Abwaégungsergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange

und sonstiger Behorden sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der
Fassung vom 27.02.2013



