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Begriindung zum Bebauungsplan Amberg 131 ,,Am Hopfenhang*

Entwurf in der Fassung vom 20.09.2017

1. Planungsanlass

Am norddstlichen Eisberg liegt zwischen der Sulzbacher StraBe und der Higelkuppe ein
AuBenbereich mit starkem Ostnordosthang (bis ca. 36 m Héhenunterschied). Im rechtswirk-
samen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist der ca. 2,19 ha grof3e Bereich als Flache
fir die Landwirtschaft dargestellt. Am westlichen und nérdlichen Rand findet man einen
waldartigen Baumbestand, im Ubrigen Bereich eine Magerwiese vor. Ein so groB3er Bereich,
welcher eine BinnenerschlieBung bendtigt, kann nicht als planungsrechtliche Bauliicke ein-
gestuft werden. Fir die Bebaubarkeit sind deshalb ein Anderungsverfahren des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanes und ein Bebauungsplanaufstellungsverfahren erforderlich.

Ein Wohnungsbautrager hat die noch freien Flachen erworben und beabsichtigt eine baldige
Verwertung mit verschiedenen Bauformen. Die ErschlieBung und der Larmschutz insbeson-
dere zur Sulzbacher StraBe (ca. 14.000 Kfz/24h) sind schwierig, allerdings handelt es sich
um innenstadtnahe Flachen mit grundsétzlich hoher Nachfrage.

2. Planungskonzept

Der 6stliche Bereich muss wegen des notwendigen Larmschutzes und des bestehenden
Schitzenheimes (nur Luftdruckwaffen) wie die benachbarten Altbaubereiche an der Sulzba-
cher StraBe als Mischgebiet eingestuft werden, wobei direkt an der Sulzbacher StraB3e ein
Wohnblock geplant ist (bei Aufgabe des Schiitzenheims eine zweite Blockbebauung), wah-
rend gegenuber drei neue Doppelhduser entstehen sollen. Im héher gelegenen westlichen
Bereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit 8 Einzelhdusern moglich. Etwa die Halfte der
Garagen bzw. Carports kénnen ebenerdig errichtet werden, fur die andere Halfte sind Tiefga-
ragen vorgesehen.

Die Anwesen Sulzbacher StraBe 51, 53 (Schitzenheim) und 53a liegen an der bisherigen
provisorischen ErschlieBung, welche aber nach heutigen Richtlinien nicht ausreichend ist.
Deshalb missen diese Anwesen in den Bebauungsplan einbezogen werden; dort soll bau-
lich bei Sulzbacher StraBe 51 und 53a der Bestandsschutz festgeschrieben werden, aber bei
53 auch ein gréBerer Neubau mdglich werden.

Im &stlichen und stdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich zwei gréBere
Kelleranlagen aus der Zeit vor dem |. Weltkrieg. Deren eingeschrénkte Standfestigkeit wurde
im Rahmen eines Baugrundgutachtens vom Biro Dr. Spang (Niederlassung Nirnberg) un-
tersucht und fuhrt zur Anderung der Planung im Hinblick auf mehr Sicherheitsabstand bei
den BaumaBnahmen.

3. ErschlieBung

Far eine StraBenerschlieBung von Sidwesten aus (Ludwigstral3e) gibt es keine ausreichen-
de Grunderwerbsmadglichkeit. Deshalb kann der Bereich nur mit stumpfer Einmindung von
der Sulzbacher StraBe aus durch eine gewundene StichstraBe (maximal ca. 12 %) mit Wen-
dehammer fUr dreiachsige Millfahrzeuge und andere LKW erschlossen werden. Geplant ist
ein flaichensparender StraBenneubau als Verkehrsberuhigter Bereich mit insgesamt 6 (2x3)
offentlichen Parkpléatzen. Die Verwendung der bisherigen provisorischen Zufahrt im spitzen
Winkel von der Sulzbacher StraBe aus ist nicht zuldssig; hier soll aber ein Gehweg den um-
weglosen Zugang von Stiden und die Pflege der &ffentlichen Grinflache erméglichen.
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Das Schmutzwasser kann in den bestehenden Mischwasserkanal in der Sulzbacher StraBe
eingeleitet werden, das unbelastete Regenwasser Uber eine Zuleitung in die nur ca. 25 m
Ostlich vorbei flieBende Vils.

Far eine schnelle ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrags mit dem Woh-
nungsbautrager vorgesehen, welcher vor dem Satzungsbeschluss erfolgen muss.

4. Immissionsschutz

Aufgrund der starken Verkehrslarmbelastung des Bebauungsplangebietes war eine schall-
technische Untersuchung notwendig, welche vom Biro Akustik/ Bauphysik Alfred Bartl
(Vohenstrau3) durchgefthrt wurde.

Auf das Bebauungsplangebiet wirken die StraBenverkehrslarmimmissionen der Sulzbacher
StraBBe, der Bayreuther StraB3e und der Bahnlinie Nurnberg-Irrenlohe ein.

Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich innerhalb des zu Bebauungsplange-
bietes deutliche Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Bei-
blatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 um bis zu 8 dB(A) tagsuber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und
10 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr). Die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV, welche im vorliegenden Fall nicht ein-
schlagig ist, jedoch als Indiz fiir das Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen herangezo-
gen werden kann) werden immer noch um 4 dB(A) tagsiber und 6 dB(A) nachts (22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr) tberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen wurde ein Larmschutzkonzept erarbeitet, welches eine
Kombination aus wirtschaftlichen und stadtebaulich vertretbaren baulichen und passiven
SchallschutzmaBnahmen vorsieht.

Unter baulichen SchallschutzmaBnahmen ist die Orientierung von Aufenthalts- und Schlaf-
raumen dergestalt zu verstehen, dass notwendig 6ffenbare Fenster von der larmbeauf-
schlagten Seite des Gebaudes weg orientiert werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen bedeuten Larmminderung auf Empféngerseite, so dass
z. B. in Aufenthalts- bzw. Schlafrdumen ausreichend niedrige Innenpegel erreicht werden
kénnen.

Das ErdgeschoB und der AuBenwohnbereich werden dabei so geschitzt, dass die Grenz-
werte der 16. BImSchV fir den Tagzeitraum tagsiber und nachts in den geschitzten Berei-
chen eingehalten werden, um eine Erholungsfunktion zu gewéhrleisten.

5. Natur- und Landschaftsschutz

Das geplante Baugebiet wird an drei Seiten von Biotopflachen eingerahmt, besonders aus-
gepragt im Nordwesten. Diese Biotope und die angrenzenden Flachen sind sehr steil und far
eine Bebauung nicht geeignet. Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich soll teilweise
dort im stidlichen Bereich mit MaBnahmen zur Biotoperganzung geschaffen werden, teilwei-
se auf einer stadtischen Okokontoflache nérdlich des Mariahilfbergs.

6. Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt zwischen den Anwesen Sulzbacher
StraBe 49 und 57 sowie der oberen LudwigstraBe mit den Grundstlicken FIStNrn. 1748/2,
1749, 1749/1 und 1751 (alle Gemarkung Amberg). Im Plangebiet gilt bisher noch der rechts-
kréftige Baulinienplan Nr. 10 (Datum der RegierungsentschlieBung (RE): 24.06.1922, Num-
mer der RE: 25206). Mit erlangter Wirksamkeit ersetzt der neu aufzustellende Bebauungs-
plan in seinem Geltungsbereich den alten Baulinienplan.
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Wegen des bisherigen groBen AuBenbereichs ist zur Bebaubarkeit ein Vollverfahren zur Be-
bauungsplanaufstellung mit parallelem Anderungsverfahren des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes erforderlich. Die seit Mai 2017 befristet mdgliche ,Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“ gemai § 13b Baugesetzbuch kann hier
nicht angewendet werden, weil sie nur fir Wohngebiete, nicht fir Mischgebiete gilt.

7. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,513ha= 23,4%
Mischgebiet ca. 0,503ha= 23,0%
Private Grinflache ohne Ausgleichsfunktion ca. 0,834ha= 381%
Private Grinflache mit Ausgleichsfunktion ca. 0,047ha= 21%
Offentliche Griinflache ca. 0,066ha= 3,0%
StraBenverkehrsflache ca. 0,227ha= 10,4%
Geltungsbereich ca. 2,190 ha =100,0 %

8. Umweltbericht

8.1 Ubergeordnete Ziele und Planungen
8.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013

Der Bebauungsplan entspricht aufgrund der innenstadtnahen Lage und der geplanten Bioto-
perganzung grundsétzlich den Zielen ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, ,Verkehrs-
vermeidung® und ,Biotopvernetzung“ und steht keinen anderen Zielen des Landesentwick-
lungsprogrammes direkt entgegen.

8.1.2 Regionalplan

Der norddstliche Teilbereich des Bebauungsplangebietes Uberlagert sich mit dem Randbe-
reich des Regionalen Griinzugs , Talraum der Vils sldlich und nérdlich von Amberg mit Ver-
bindung nach Sulzbach-Rosenberg®. Die geplante Bebauung soll weiter von der Vils entfernt
und héher am Hang entstehen als die Bestandsbebauung an der Sulzbacher StraBe. Die
groBen Baume in diesem Bereich sowie die Gehdlzbestande an der Nord- und Westseite
des Bebauungsplangebietes sollen weitgehend erhalten bleiben; das Biotop soll auBerdem
im Stiden erganzt werden.

8.1.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan stellt auBer den drei Be-
standsparzellen im Stden (Mischgebiet) den ganzen Rest des Bebauungsplangebietes als
Flache fur Landwirtschaft dar. Eine ertragreiche landwirtschaftliche Nutzung mit Maschinen-
einsatz ist aber wegen des steilen bis sehr steilen und bewegten Gelandes seit langerem
nicht mehr méglich, so dass sich randlich in den steilsten Bereichen Baumhecken- bzw.
waldahnliche Biotopstrukturen entwickelt haben.

Fir die Bebauung ist eine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes erforder-
lich, wobei nur die weniger steilen Bereiche fur ein Mischgebiet und ein Allgemeines Wohn-
gebiet vorgesehen sind, wahrend die randlichen Steilbereiche zu privaten und 6&ffentlichen
Grinflachen mit stdlicher Biotoperganzung umgewandelt werden sollen. Die potentielle ex-
terne Ausgleichsflache ist bereits im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als solche dar-
gestellt.
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8.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte
8.2.1 Biotopkartierung

Der Stdwesten, Norden und Nordosten des Bebauungsplangebietes ist als Biotop kartiert
(Teilflache von Stadtbiotop Nr. 130, Teilflache 1: Altere Gehdlzbestédnde an steileren felsigen
Hangbereichen; in der Baumschicht dominiert Spitz- und Bergahorn, mit Linde, RoBkastanie,
Eiche u.a.; Alter vom Sé&mling bis ca. 60/80jahrige Badume; einzelne Eichen und Ahorn auch
alter); die Grenzen des 1988 kartierten Biotops stimmen mit der aktuellen Flache nicht mehr
ganz Uberein. Das nérdlich und stdlich in einem gréBeren Verbund stehende Biotop soll im
Wesentlichen (mehr als 90 % der Flache) erhalten und im Stden gleichartig erganzt werden.

8.2.2 Arten- und Biotopschutzprogramm

Der bisher unbebaute Bereich des Bebauungsplangebietes ist im Arten- und Biotopschutz-
programm fir die Stadt Amberg als Griin- und Freiflache mit lokaler Bedeutung fir den Kli-
matischen Ausgleich kartiert. Wesentlich fir die Aufrechterhaltung dieser lufthygienischen
Funktion sind die wesentliche Erhaltung und die Erganzung des Baumbestandes der Bio-
topflache.

8.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.3.1 Beschreibung der Schutzgliter

Arten und Lebensrdume:

Das Bebauungsplangebiet besteht berwiegend an drei AuBenrandern aus einem artenrei-
chen Laubgehélz und im Zentrum aus einer Magerwiese. Wegen des gréBeren Verbunds der
Gehdlzbestande sind dort in Fauna und Flora die meisten Arten von kalkreichen Mager-
standorten anzutreffen; die Magerwiese steht in keinem direkten Verbund.

Boden:
Uber einem Untergrund von steinigem bis felsigem (Kreide- und Malmkalk) Lehm liegt eine
dinne und magere Humusschicht.

Wasser/Grundwasser:

Der Boden ist eher trocken; eine Grundwasserfihrung gibt es wegen des steilen Gelandes
und des nahe anstehenden Kalkgesteines nicht. Hangwasser ist nur bei extremen Starkre-
gen zu erwarten.

Klima und Lufthygiene:
Der umfangreiche Baumbestand tragt zur lokalen Frischlufterzeugung und Lufthygiene bei.
Diese Funktion ist nach wie vor notwendig.

Landschaft:

Das geplante Baugebiet liegt in einer Einbuchtung im engen Talbereich der Vils und ist au-
Ber vom direkten Gegenhang des Galgenbergs unter Berlcksichtigung der randlichen Ge-
hélzbestande praktisch nicht einsehbar.

Mensch:

Das geplante Baugebiet wird nach Ende der Bauarbeiten kaum Auswirkungen auf die Be-
wohner der umliegenden Hauser haben. Fir den La&rmschutz im Baugebiet gegentber den
HauptstraBen und der Bahnlinie ist passiver Larmschutz erforderlich.

Kultur- und sonstige Sachguter:

Die Nutzung der alten Kelleranlage von Sulzbacher StraBe 59 ist auch ohne das geplante
Baugebiet wegen der mangelnden Standfestigkeit auBerhalb des Wohnhauses nicht mehr
maoglich. Die alte Bierkelleranlage beim Schitzenheim ist nur noch eingeschrénkt nutzbar.
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8.3.2 Wechselwirkungen

Die wesentlichste Umweltauswirkung des geplanten Baugebiets ergibt sich auf die Schutzgu-
ter Arten/ Lebensrdume und Boden, weil grundsatzlich fir Bebauung und ErschlieBung Ver-
siegelungen erforderlich sind, welche auch den Lebensraum der bisherigen Magerwiese fir
die Flora und Fauna vernichten. Im Sinne einer Verkehrsvermeidung oder —reduzierung sol-
len dabei aber - wie hier - innenstadtnahe Standorte bevorzugt entwickelt werden.

Die geringfligige Umweltauswirkung des geplanten Baugebiets auf das Schutzgut Klima und
Lufthygiene lasst sich durch geeignete Einflgung der Baugrundstiicke nach Lage und Hbéhe
sowie erganzende Gehdlzanpflanzungen kompensieren.

8.4 Prognosen
8.4.1 Prognose bei Durchfiihrung

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein gréBerer Teil des Gebietes zugunsten von
mindestens 26 neuen Wohneinheiten und ihrer ErschlieBung versiegelt. Die Nachfrage nach
solchen innenstadtnahen Bauflachen ist gro3, weshalb mit einer zlgigen Umsetzung zu
rechnen ist. Der Eingriff in die Magerwiese als Lebensraum wird durch eine kleine Biotoper-
ganzung sudlich der Neubebauung und durch die Aufwertung einer Okokontoflache nérdlich
des Mariahilfbergs ausgeglichen.

8.4.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplanes darf kein baulicher Eingriff in die AuBenbereichsfla-
che erfolgen. Die Magerwiese wird zunehmend verbuschen, weil der Grasschnitt in diesem
steilen und bewegten Gelédnde unrentabel ist. Am Ende der Entwicklung wird eine wald&hnli-
che Bestockung stehen, mit Windbruchgefédhrdung fur die angrenzenden Hauser. Die bend-
tigten Wohneinheiten werden woanders, voraussichtlich am Stadtrand, entstehen.

8.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

8.5.1 Vermeidung und Verringerung

Die Geholzbestande am Rand des Baugebiets sollen nur bei der unvermeidlichen Einmun-
dung der ErschlieBungsstraBe in die Sulzbacher StraBe durchschnitten werden; die Baum-
reihe an der Sulzbacher StraBe soll nach der Gelandemodellierung an der Einmindung er-
ganzt werden.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets soll die Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 0,35
begrenzt werden, um einen besseren Ubergang zum Biotop zu gewahrleisten; dort sollen
auBBerdem begrinte Flachdacher festgesetzt werden.

Die StraBenerschlieBung ist als Verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, was eine geringe
StraBenbreite erfordert und nur zu geringem Verkehrslarm fuhrt.

8.5.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Eingriff und AusgleichsmaBnahmen wurden vom Sachgebiet Griinplanung und Landespflege
des Stadtplanungsamtes bilanziert. Ein kleinerer Teil des Eingriffs kann durch Aufwertung
einer sidlich der Bauflachen gelegenen Flache als Biotopergdnzung ausgeglichen werden.
Der groBere Teil des Eingriffs wird durch Aufwertung einer stadtischen Okokontofldche nérd-
lich des Mariahilfbergs gleichartig als Magerwiese kompensiert (siehe S. 6).
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8.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Das Baugebiet war urspringlich in reduzierter Form (nur Einzelhauser) im mittleren Bereich
mit ErschlieBung in direkter nérdlicher Verlangerung der LudwigstraBe mit Kanalableitung
zur Sulzbacher StraBe geplant; dazu ware ein Grunderwerb aus dem Grundstiick FIStNr.
1733/5 erforderlich gewesen, welcher aber trotz wiederholter Versuche nicht zustande kam.

Das Baugebiet kdnnte grundsétzlich auch am Stadtrand auf einer Ackerflache geplant und
errichtet werden. Das wirde aber zu mehr Verkehr und einer Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes flhren.

8.7 Zusammenfassung

Das geplante Baugebiet verursacht einen relativ geringen, aber unvermeidlichen Eingriff in
die Umwelt, welcher durch entsprechende Einfligung minimiert und durch entsprechende
MaBnahmen ausgeglichen werden kann. Einem Baugebiet nahe der Innenstadt wird der
Vorzug zu einem am Stadtrand gegeben.

Referat fir Stadtentwicklung und Bauen
Stadtplanungsamt

Bearbeiter: W. Babl

Stand: 14.08.2017
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