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Abwägungsvorschläge des Referats für Stadtentwicklung und Bauen 

  

Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 1 von 6  Es kann aus heutiger Sicht der Stadtverwaltung nicht nachvollzogen werden durch 
wen, auf welcher Beurteilungsgrundlage und für welche Grundstücke diese Aussa-
gen eventuell getroffen wurden. Der Bebauungsplan AM 8A „Am Galgenberg ist 
nicht durch Nichtvollzug Gegenstandslos, da die Planung umsetzbar ist. Der Be-
bauungsplan AM 8A Am Galgenberg wurde in diesem Bereich auch nicht teilaufge-
hoben, daher wurde der Planungswille offiziell nie aufgegeben. Durch die Neuauf-
stellung wurde der Planungswille neu geäußert und auch die Variante mit der nörd-
lichen Bebauung des Buchenwegs durch den Stadtrat zur Planung beauftragt. 

 
 Die Aussage bezüglich des Planungswillen darf hier nicht aus dem Zusammen-
hang gegriffen werden - sie bezieht sich hier ausschließlich auf die Straßenführung 
und die Anordnung der Grundstücke und Baufenster sowie die Art der Bebauung. 
 

 Die kanaltechnische Erschließung wird für die Bestandsgebäude anerkannt. Es 
geht hier jedoch vorrangig um die verkehrstechnische Erschließung die im Fall des 
Buchenwegs nicht gegeben ist. Das Grundstück liegt nicht an einer öffentlichen 
Straße an, die privatrechtlichen Regelungen sind in diesem Falle ebenfalls nicht 
ausreichend. Können sogar maximal auf einen nicht öffentlich gewidmeten Flurweg 
der Stadt Amberg münden. Somit ist die öffentliche Erschließung nicht gesichert. 
Ihr Gebäude genießt demnach derzeit reinen Bestandsschutz und könnte im extre-
men Schadensfall nicht neu aufgebaut werden. Es wird auch auf die Stellungnah-
me der Feuerwehr verwiesen: 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Es liegen auf diesem Stadt der Planungen für den Buchenweg noch keine Kosten-
berechnungen vor. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 2 von 6  Tatsache ist, dass das Preisniveau über dem Durchschnitt in Amberg liegt. Die Stra-
ßen wurden in diesem Bereich beide nicht erstmalig hergestellt somit wurden die 
Erschließungsbeiträge noch nicht abschließend berechnet. Eine Kostenumlegung 
zur Herstellung ordentlicher, begründeter öffentlicher Erschließungen ist durchaus 
durch den Gesetzgeber gefordert. 

 

 Nähere Ausführungen sind bereits in der frühzeitigen Beteiligung erfolgt. Die Durch-
leitung des Hangwassers bis zu einem üblichen Regenwasserkanal in der Straße am 
Buchenweg hat privat durch die  nördlichen Grundstücke zu erfolgen. Lediglich die 
Aufweitung der Ableitung über das Landschaftsschutzgebiet verursacht Kosten. Die 
Stützmauer dient lediglich zur Schaffung der Stellplätze und dient nicht zum Rück-
halt von Hangwasser. Das Wasserwirtschaftsamt hat hier zunächst als Träger öffent-
licher Belange keine Bedenken und bittet lediglich um Rücksprache bezüglich der 
Details. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 3 von 6  Die Wirtschaftlichkeit muss natürlich in einem gewissen Rahmen gehalten 
sein, dieser wird hier jedoch in diesem Planungstand gesehen. Grundsätzlich 
kann jedoch eine zur Gänze feststehende monetäre Planung im Bebauungs-
planverfahren nicht dargestellt werden.  

 
 Es liegen diesbezüglich keine Bedenken Seitens der beteiligten Fachbehör-

den (Wasserwirtschaftsamt / Fachkundige Stelle für Wasserwirtschaft) 
 
 Der Bebauungsplan gibt die städtebaulichen Ziele wieder. Der Bestands-

schutz des Gebäudes bleibt natürlich bestehen. Die Grundstücksflächen 
müssen erworben werden und der Rückbau im Rahmen der Straßenbau-
maßnahme erfolgen. Es wird in der Begründung vom Rückbau der Befesti-
gungen gesprochen, die Hoffläche wird dort nicht gesondert aufgeführt - die-
se ist jedoch auch im Bild deutlich erkennbar. Es wurde die im Bebauungs-
plan festgesetzte Verkehrsfläche lediglich privat anders ausgebaut. 

 
 Für den Erhalt des Status Quo müsste der Bebauungsplan Teilaufgehoben 

werden. Da der rechtskräftige Bebauungsplan Bestandskraft hat. Die Siche-
rung der Baurechte durch eine gesicherte öffentliche Erschließung sollte im 
Interesse der Grundstückseigentümer sein.  

 
 Da durch das Verwaltungsurteil der jüngeren Vergangenheit auf Mängel der 

öffentlichen Widmung aufgezeigt wurden, dass gegen die langläufige Mei-
nung (auch in der Stadtverwaltung) die Grundstücke am Eichenhain allesamt 
nicht öffentlich erschlossen sind. Bei der internen Untersuchung der Umset-
zung der Erschließung nach dem rechtskräftigen Bebauungsplan wurde von 
Seiten der Verwaltung und der Politik beschlossen den Bereich sinnvoll aber 
in Anlehnung an den rechtskräftigen Bebauungsplan zu entwickeln und Pla-
nungsmängel (Überschneidung nach Aufhebung AM 8B Am Gelgenberg) zu 
beheben. 

 
 Diese wurde bei der Aufstellung als Variante 2 aus den dort aufgeführten 

Gründen und auch auf den politischen Beschluss nicht weiterverfolgt. Der 
rechtskräftige Bebauungsplan stellt natürlich die Planungsalternative dar. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 4 von 6  Es liegen seitens der unteren Naturschutzbehörde keine Bedenken vor, da es im 
Rahmen der Untersuchungen des Arten—und Biotopschutzprogramms keine Hin-
weise auf unter Schutz stehenden Hummeln gibt. Es wird sich nach Aussage der 
Fachbehörde vermutlich um eine nicht unter Schutz stehende Art handeln. Eingriffe 
in den Boden sind jedoch generell zulässig. 

 

 Die Eiche wurde als nicht erhaltenswert eingestuft und wurde daher nicht gesondert 
angesprochen, gerade da sie unter den Schutz der allgemeingültigen Baumschutz-
verordnung fällt. 

 

 Der Grunderwerbsplan wird im Nachgang des Satzungsbeschlusses erstellt um das 
Vorhaben umzusetzen. 

 

 Aus Anlass des Feststellungsurteils des Verwaltungsgerichts wurde durch die Stadt 
Amberg festgestellt, das keine ausreichende öffentliche Erschließung vorliegt und 
keine durchgehende privatrechtliche Grunddienstbarkeit bis zu einer öffentlich ge-
widmeten Straße vorliegt. 

 

 Eine eingeschossige Bauweise ist auf Grund der Hanglage nicht sinnvoll, in Rich-
tung der Landschaft ist die Eingeschossigkeit durch die Nutzungsschablone vorge-
geben. 

     
 

 Das erhöhte Lärmaufkommen durch den zusätzlichen Verkehr löst keinen Schutzsta-
tus aus. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 5 von 6  Die Abstimmung kann nicht im Rahmen der Abwägung behandelt werden. 
Von einer ordnungsgemäßen Ladung kann ausgegangen werden, die Be-
schlussfähigkeit ist maßgebend. 

 
 Der Einwand des Bund Naturschutz wurde fachgerecht abgewogen und ein-

gearbeitet. Der neue Einwand des Bund Naturschutz wird in der Abwägung 
der Träger öffentlicher Belange behandelt. 

 
 Es handelt sich um einen Schreibfehler durch die fachkundige Stelle Was-

serwirtschaft es wurde richtig gestellt, dass es sich um wasserdurchlässige 
Beläge handeln muss, diese wurden festgesetzt. Die Ableitung wird von der 
Fachkundigen Stelle Wasserwirtschaft und dem Wasserwirtschaftsamt nicht 
kritisiert oder in Frage gestellt. 

 
 Die Eichen wurden zum Erhalt festgesetzt und die Straßenplanung wird in 

enger Abstimmung erfolgen. Bereits das Leistungsverzeichnis bei der Verga-
be wurde für den Straßenbaum durch das Sachgebiet Grün formuliert 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 1 Seite 6 von 6  Unter 11. Bodendenkmalpflegerische Belange ist in den Festsetzungen fest-
gehalten wie fachgerecht mit solchen Funden umgegangen werden muss—
eine unverzügliche Meldung aller Funde an die untere Denkmalschutzbehör-
de ist grundlegender Bestandteil. 

 
 Die Kosten werden nicht durch die Bebauung der Grundstücke im Osten 

sondern durch die ohnehin nicht ausreichende Erschließung ausgelöst. Ge-
rade die Stellungnahme der Feuerwehr macht deutlich das sogar die Versor-
gung mit Löschwasser derzeit im Brandfall nicht ausreichend gegeben ist. Im 
Falle der Reduzierung der Baufenster würden sich die Kosten jedoch nur auf 
die Bestandsgrundstücke verteilen. Die Bebauung im Osten wird die Kosten 
pro Grundstück verringern.  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 1 von 11 1.1  Es handelt sich um eine Verkehrsfläche besonderer Zweckbindung nach §9 
Abs.11. Die Straßenverkehrsbehörde hat gegen diese Festsetzung keine 
Einwände vorgebracht. Die Funktion und die Struktur sind ebenso wie die 
Grundlagen ebene Fläche, kein Durchgangsverkehr, Übersichtlichkeit etc. 
gegeben um die Multifunktionsfläche als solche nutzen zu können. Der Voll-
zug sowie die Kennzeichnung obliegt natürlich der Straßenverkehrsbehörde.  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 2 von 11 Es handelt sich planerisch in diesem Fall nicht um eine Neuwidmung, der rechts-
kräftige Bebauungsplan der als planerische Grundlage dient sieht eine 6,50 m brei-
ten Ausbau mit 0,5m Streifen hangabwärts und einen 3 Meter breiten privaten 
nicht einzäunbaren Grünstreifen hangauffwärts vor. Die aktuelle Planung bleibt 
hinter dieser Planung zurück, erschließen jedoch die östlichen Parzellen, da die 
vorgesehene private Erschließung nach dem rechtskräftigen Bebauungsplan nicht 
mehr realistisch umsetzbar ist. Die öffentliche Erschließung dient hier auch dem 
Werterhalt dieser Grundstücke. Dies wurde in der Abwägung berücksichtigt. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 3 von 11 1.2  Es sei auf die bereits erfolgte Stellungnahme verwiesen: Das angesprochene 
Baurecht lag bereits 1970 zu 2/3 im Bereich der Parzelle 2460 mit der geän-
derten Straßenführung 1986 wurde die Bauparzelle in den Bereich Ihrer Flur-
nummer verschoben. Zum Erhalt der Biotopstruktur und zur Einhaltung der 
minimalsten Steigung des Gehwegs ist die Verschiebung aus städtebaulicher 
und naturschutzrechtlicher Sicht (§30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG 
Biotope dürfen ohne Begründung nicht entfernt werden) sinnvoll. Der Verlust 
wird durch die Verschiebung des Baufensters (B-Plan Parzelle 12) hin, in 
Ihre Flurstücksnummern kompensiert. Die Bereiche der überbaubaren Flä-
che in Ihren Flurstücksnummern durfte in etwa gleich geblieben sein. Die GR 
bleibt weiterhin bei 270qm festgesetzt, die Baufenster haben sich sogar teil-
weise vergrößert. Generell geht es jedoch rechtlich um den Anteil an Bau-
land, der lediglich durch den zur Erschließung Ihrer Parzellen notwendigen 
Wendehammer geschmälert wird. Die Erschließung dieser im Bestand schon 
vorhandenen Parzellen wäre auf Grundlage des alten Bebauungsplanes 
nicht realisierbar. Die Umstrukturierung und Anpassungen waren bereits in 
den Beschluss dort im Plan deutlich erkennbar. 

1.3 Eine Verlagerung des Gehwegs auf andere Parzellen ist in diesem Fall nicht 
möglich, es wurde der Buchenweg im Bereich Ihrer Mandantschaft ver-
schmälert und der Wendehammer nach Osten verzogen um Parzelle 15 und 
14 zu erschließen. Die Interessen sehen wir gewahrt. Im Bereich des Bu-
chenwegs ist die Verteilung in etwa gleich, eine Verlagerung der Straße in 
Richtung der gegenüberliegenden Grundstücke wäre unverhältnismäßig da 
die Eingriffe in das Eigentum auf Grund der Bestandsbauten höher wäre.  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 4 von 11 1.4 Verkehrsberuhigte Bereiche erfüllen neben Erschließungsaufgaben vor allem 
eine Aufenthaltsfunktion. So dürfen in verkehrsberuhigten Bereichen die 
Fußgänger die Straße in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinderspiele sind 
überall erlaubt. Der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten, 
Fußgänger dürfen weder gefährdet noch behindert werden; Fahrzeugführer 
müssen, wenn nötig, warten. Fußgänger dürfen ihrer-seits den Fahrzeugver-
kehr nicht unnötig behindern. Der Fahrzeugverkehr wird mithin im Interesse 
des Fußgängerverkehrs und zugunsten spielen-der Kinder zurückgedrängt 
und die gesamte Straße als Bewegungs- und Kommunikationsraum zur Ver-
fügung gestellt. Der Verwirklichung und Unterstützung dieser Funktion dient 
das generelle Parkverbot in verkehrsberuhigten Bereichen außerhalb ge-
kennzeichneter Flächen. Es schafft die notwendigen Freiflächen, um den 
verkehrsberuhigten Bereich als Spiel-, Kommunikations-, Verweil- und Bewe-
gungsraum nutzen zu können. Rechtswidrig abgestellte Fahrzeuge beein-
trächtigen und behindern diesen Zweck. Darüber hinaus führt die Nutzungs-
konkurrenz von Fußgänger- und Fahrzeugverkehr auf einer durch ver-
kehrswidrig abgestellte Fahrzeuge reduzierten Fläche zu zusätzlichen Ge-
fahren für Fußgänger und spielende Kinder. Solche Gefahren sind umso grö-
ßer, je beengter die Freiflächen sind; parkende Autos verdecken zudem die 
Sicht von Fahrzeugführern auf spielende Kinder ebenso wie die Sicht von 
Kindern auf herannahende Fahrzeuge (zu allem OVG Münster,ZfS 1998, 76; 
VG Saarland aaO). Das Be- und Entladen ist natürlich gestattet. An den 
Parkplätzen wird auf Grund des allgemein gültigen Parkverbots festgehalten. 

http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=ZfS%201998,%2076
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 5 von 11 1.5 Es ist in der ersten Änderung zwar kein Waldabstand festgesetzt aber auch 
hier ist ein Großteil dieses Grundstückes nicht nutzbar und sogar Teile als 
Verkehrsfläche festgesetzt. Durch die Abbildung der Baufenster wird deutlich 

das lediglich das nördlichste Baufenster verscho-
ben beziehungsweise schon fast eher eingedreht 
wurde. auch damit es parallel zum Hang liegt und 
nicht zwei Höhenlinien schneidet und dadurch we-
sentlich schwieriger bebaubar ist. Es wird sogar 
deutlich, dass die Baufenster vergrößert wurden. 

 
 
 
 
 
 

 
Die Bestandsgebäude liegen tiefer, der Wald wurde dort auch bei der Bege-
hung anders und standsicherer eingestuft. Ein ausholzen kommt nicht in Fra-
ge, da gerade die gefährdenden Bäume das Landschaftsschutzgebiet als 
solches ausmachen und als wertvoll eingestuft wurden (Ökologie). Schad-
bäume werden natürlich separat betrachtet - Die Exposition an dieser Stell 
birgt jedoch Gefahren.  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 6 von 11 Dies wurde bei der Begehung genauestens beurteilt. 

 
Hier erneut die Stellungnahme: 
Ergänzende Stellungnahme vom 05.05.2017 auf Rückfrage der Möglichkeit der Verringerung des Waldab-
standes vom 07.04.2017 nach dem Ortstermin vom 02.05.2017  
Sachverhalt:  
An das geplante Baugebiet "Am Eichenhain" grenzt, im Anschluss an einen schmalen Weg, bergaufwärts 
im Norden und Nordwesten Wald an, der im sich im Eigentum der Stadt Amberg befindet. Gemäß Wirt-
schaftsplan für die Stadt Amberg vom Juli 2013 handelt es sich um einen rund 150 Jahre alten Eichen-
Buchen-Mischbestand mit zahlreichen Waldfunktionen (Erholungswald - Stufe 1, Klima-, Sicht-, Lärm- und 
Immissionsschutz, Gesamtökologie), der zudem als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. Dieser 
Wald muss daher in seinem Bestand erhalten bleiben, so dass als forstwirtschaftliche Maßnahme lediglich 
vor-gesehen ist, den Baumbestand zu durchforsten und dabei den Waldrand stufig zu erhalten.  
Die Ortseinsicht hat ergeben, dass die an das geplante Baugebiet angrenzenden, sehr wuchskräftigen 
Eichen und Buchen, bereits heute eine Höhe von bis zu 30 m erreicht haben, die Endhöhe des Waldbe-
stands ist noch nicht erreicht. Die Bäume des Waldrandes neigen sich naturgemäß hangabwärts dem 
Licht zu und haben hier starke Äste ausgebildet, die mehrere Meter in das künftige Baugebiet ragen. Auch 
einzelne Bäume des Hauptbe-standes zeigen eine Neigung sich in Richtung Licht hangabwärts zu entwi-
ckeln, ein Effekt, der sich erfahrungsgemäß noch verstärken wird.  
Der Wald bedeckt die Bergkuppe oberhalb des geplanten Baugebiets und ist in Hauptwindrichtung und 
leicht bergauf vorgelagert. Durch die exponierte Kuppenlage (Wind- und Sturmwurfgefahr) ist die Gefähr-
dung, die durch umstürzende oder abbrechende Bäume besteht, überdurchschnittlich groß.  
Wohnhäuser, die näher als 30 m Abstand zum Wald haben, befinden sich noch im Fallbereich der Wald-
bäume, so dass durch umstürzende, abbrechende Bäume oder Kronenteile Sachschäden an dem Gebäu-
de entstehen können und auch Personenschäden nicht auszuschließen sind. Somit entsteht durch die 
besonders Wald nahe Lage eine Gefahrensituation für künftige Bewohner, die die Bauorteignung i. S. der 
Art. 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 Ziff. 1 Bay-BO für Wohnhäuser in Frage stellt.  
 
Bei der Errichtung von Nebengebäuden, die nicht für den dauerhaften Aufenthalt von Personen vorgese-
hen sind, z. B. Garagen, ist das Schadensrisiko h. E. vertretbar.  
 

Es handelt sich nicht um einen allgemeinen Wirtschaftswald sondern um ein 
Landschaftsschutzgebiet - der Status ist daher anders zu bewerten. Von Auf-
lagen wird abgesehen, da eine durchaus vertretbare Nutzung gegenüber 
dem rechtskräftigen Bebauungsplan gesehen wird. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 7 von 11 Es wurde in vergleichbaren Fällen 
in jüngster Vergangenheit 
(Ortsabrundungssatzung Bernricht 
von Seiten der Stadt Amberg 
ebenso verfahren. Eine Stringenz 
in der Beurteilung ist demnach 
durchaus gegeben. 
Gegenüber dem rechtskräftigen 
Bebauungsplan findet keine wirkli-
che Verdichtung statt, die sich auf 
alle Grundstücke erstreckt.  
Städtebaulich werden in diesem 
Bereich gerade durch die notwen-
digen Stützmauern und die 
dadurch entstehenden Einschnitte 
keine freistehenden Garagen sinn-
voll. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 8 von 11 1.6. Es wird gerade in diesem Bereich weit hinter den Planungen des rechtskräfti-
gen Bebauungsplanes zurückgeblieben. Die Eiche wurde von Seiten des 
Forstamtes nicht als gesondert erhaltenswert betrachtet und ist daher als 
allgemein nach Bauschutzordnung zu betrachten, wie die restlichen Bäume 
im Bereich der festgesetzten Verkehrsflächen. Für die Wendefläche müsste 
auf der nördlichen Seite durch die Verschwenkung ein größerer Eingriff in 
das Landschaftsschutzgebiet statt finden. Es ist der minimale Flächenver-
brauch bei Nutzung der bereits bestehenden Verkehrsflächen.  

 
1.7 In den als Planzeichen festgesetzten sechs Metern ist die mindestens 3 Me-

ter breite Hecke anzupflanzen. Die Sechs Meter dienen allgemein auch zum 
freihalten der Fläche von Gartenhäusern und ähnlichem die in den privaten 
Grünflächen nicht zulässig sind um die optische Wirkung der Ortsrandeingrü-
nung in die freie Landschaft zu fördern. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 9 von 11 1.8 Grundlage der Ausführung durch das Ingenieurbüro war der Entwurf mit der 
maximalen Flächenersparnis. Der Entwurf wurde überarbeitet um den Ein-
griff in das entsprechende Grundstück zu minimieren. Die Formulierung 
übermäßig ist nicht vertretbar, die Verteilung im Bereich des Buchenwegs ist 
annähernd gleich, lediglich der Gehweg muss auf dem Grundstück zum lie-
gen kommen, da dieser nicht sinnvoll auf andere Grundstücke verteilt wer-
den kann. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 10 von 11  1.9  Generell sei darauf hingewiesen, dass sich aus Sicht der Stadtplanung die 
Erschließung der Grundstücke auf den Flurstücksnummern 2459 und 2457 
verbessert. 

Der Abstand von 2,50m wird benötigt um während der Bauphase die He-
ckenstruktur erhalten zu können - auch ist bei einem Ausbau auf 3,50m mit 
Überstanden der Fahrzeuge zu rechnen. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 2 Seite 11 von 11 1.10  Wie bereits in der letzten Abwägung beschrieben ist das mit der Einschrän-
kung der Zaunart möglich. 

1.11 Der Bebauungsplan umfasst die gesamte Anlage „Am Eichenhain“. 
 Die Auskunft über die Kostenschätzung kann bei der Bauverwaltung abge-

fragt werden. 
1.12 Da es sich um ein Grundstück handelt wird die Zuwegung als weiterhin si-

chergestellt angesehen. 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 129 „Am Eichenhain“     Vorlage 005/0074/2017, Anlage 9, Seite 18 

Abwägungsvorschläge des Referats für Stadtentwicklung und Bauen 
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Beteiligung 3 I.  
Die Erschließungsbeiträge für den Ausbau der Straße Am Eichenhain wurden 
durch die Bauverwaltung ermittelt und werden natürlich unter Einberechnung be-
reits  getätigter Zahlungen erhoben. Die Straße Am Eichenhain wurde (da der Lü-
ckenschluss noch nicht erfolgt ist) noch nicht erstmalig hergestellt. Dies ändert sich 
nun mit der Umsetzung, daher findet die abschließende Abrechnung nach dem 
Ausbau statt. 
 

II. 
Da es sich um einen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens veränderten Straßen-
zug Änderungen handelt, wird es als durchaus vertretbar angesehen diesen zur 
Gänze als Anlage darzustellen. Die Straße Am Eichenhain ist durchaus als ein 
Planungsanlass zu stehen. 
 

III. 
Es handelt sich hier um die erstmalige Herstellung der Verkehrsanalage Am Ei-
chenhain nicht um eine Maßnahme zur Schaffung von einzelnen Baurechten. Da-
her wird durch die Abrechnung erst der Grundsatz der Abgabengleichheit und Ab-
gabengerechtigkeit nachgekommen. 
 
 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 129 „Am Eichenhain“     Vorlage 005/0074/2017, Anlage 9, Seite 19 

Abwägungsvorschläge des Referats für Stadtentwicklung und Bauen 
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Beteiligung 4 Der Straßenzug wurde bereits im Gegensatz zur Planung nach dem rechtskräfti-
gen Bebauungsplan um einen Gehweg verschmälert und die Quer Parker in Längs 
Parker abgewandelt welche auch durch den Wegfall der aufwändigen Stützmauern 
wesentlich kostengünstiger ist. Laut Verkehrsplaner ist die Straße nicht als Ver-
kehrsberuhigter Bereich (Drillingsfeld) ausweisbar.  
 
Dies liegt jedoch nicht an der Wohnlage sondern an der Nutzung und der Ver-
kehrsbelastung nach welcher Vorgabe der Ausbau stattfindet, auch in Bereichen 
mit weniger hohen Grundstückspreisen wird nach diesem Schema ausgebaut. Die-
ser Vorwurf ist nicht tragbar. 
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Beteiligung 5 Seite 1 von 6 1. Der Ausschnitt macht deutlich, dass eine Trennung der Verfahren bei nicht 
parallelem Satzungsbeschluss zu einer städtebaulich nicht ausreichend ge-
regelten Situation im Schnittbereich führen würde. Gehwege Enden im 

nichts. Grundstü-
cke werden von der 
Erschließung abge-
trennt ohne eine 
Neue aufzuweisen 
etc. Daher ist eine 
Trennung der Ver-
fahren unseres Er-
achtens nicht Mög-
lich. Die gesamt 
Betrachtung muss 
erfolgen. 

2. Dies ist durch die Zeitachse so entstanden und vollkommen irrelevant. Eine 
so erfreulich hohe und detaillierte Beteiligung durch die Bürger konnte so je-
doch erreicht werden. 

 
3. Die Aussicht ist kein ordnungsgemäßer Belang. Die Bauschablone D verbes-

sert die Situation nicht, es würde von Seite des Buchenwegs sogar durch die 
Dachausbildung deutlicher hervortreten. Der Bruch im Baustil wäre nicht ver-
tretbar und der Buchenweg müsste trotz dessen ausgebaut werden um ein 
dauerhaft gesichertes Baurecht zu erwirken. 

                         

 
 
 
 
4.-7. Der Vorteil des Ausbaus liegt in der dauerhaften Sicherung der Baurechte. 

Der Rechtsweg steht natürlich offen. Eine Wertminderung durch die Schaf-
fung einer ordnungsgemäßen Erschließung ist nicht erkennbar.  Der Ausbau 
erfolgt im Minimum der öffentlichen Erschließung. Die privatrechtlichen Re-
gelungen sind nicht ausreichend, da sie nicht in eine öffentliche Verkehrsflä-
che münden. 
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Beteiligung 5 Seite 2 von 6 8. Die Aussage ist juristisch haltbar, der Bebauungsplan AM 8A Am Galgeberg 
müsste durch ein Änderungsverfahren Teilaufgehoben werden. Für die Be-
gründung der Herausnahme von bereits erteiltem Baurecht liegen keine Aus-
reichenden städtebaulichen, oder naturschutzrechtlichen Gründe vor.Die Er-
schließung ist nicht ausreichend und der Planungswille zur Schaffung von 
Baurecht und eines Ortsrandes bleibt bestehen und wurde mit dem Verfah-
ren neu formuliert. Ein Aufhebungsverfahren wurde auch durch den Stadtrat 
nicht gewünscht, es wurde diese seitens des Baureferats nicht favorisierte 
Variante vorgetragen jedoch nicht zur Weiterführung beschlossen. 

9. Es kann davon ausgegangen werden, dass der rechtskräftige Bebauungs-
plan AM 8A den Anwohnern des Buchenwegs bekannt war und ist. Die zeitli-
che Abfolge ist durch die gewachsenen Strukturen in diesem Fall sicherlich 
äußerst unglücklich.  

10. Die Aussage über die Hinfälligkeit kann von Seiten des Bauamtes auch auf 
interne Rückfrage nicht bestätigt werden.  

11. Neben der gesicherten öffentlichen verkehrstechnischen Erschließung (dabei 
ist nicht nur die Breite ausschlaggebend) ist hier gerade auch die öffentliche 
und kontrollierte Ableitung des Hangwassers und Regenwassers nötig um 
auch die Bebauung an der Straße Am Eichenhain zu schützen, da der Ablauf 
zur Zeit diffus zu Lasten Dritter hangabwärts erfolgt. 
 Der Philosophenweg kann lediglich als nicht zur Gänze funktionstüchtiges 
Beispiel herangezogen werden.  
 In den Neubaugebieten werden Straßen auch als Verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt. Der Buchenweg wir lediglich eine solche Dimension anneh-
men, es wird die bereits versiegelte Fläche genutzt und lediglich auf 4,75m 
und im Kurvenbereich auf 5,50m auf geweitet. Sogenannte Anliegerwege / 
Wohnwege können nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, der Bu-
chenweg ist auch zu lang und muss die Erschließungsfunktion für zu viele 
Eigentümer erfüllen. 
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Beteiligung 5 Seite 3 von 6 12. Eine tatsächliche Befahrbarkeit ist zwar aktuell gegeben ist jedoch nicht si-
cher gestellt- es handelt sich jedoch nicht um eine gesicherte öffentliche Er-
schließung. Der städtische Feldweg ist ebenfalls nicht standardmäßig ausge-
baut, dies würde im Rahmen der Bauarbeiten erfolgen, danach wäre auch 
die dringend notwendige öffentliche Widmung dieses Bereichs möglich. 

 
13. Die Entsorgung des Schmutzwassers ist privat ordentlich geregelt, daher 

entsteht nach Ausbau des Buchenwegs auch keinerlei Verpflichtung an den 
Schmutzwasserkanal im Buchenweg an zu schließen. Es ist lediglich die 
Möglichkeit bei einem nach dem Ausbau des Buchenwegs auch zulässigen 
Neubau anzuschließen. Da jedoch in Zukunft immer mehr wert (auch recht-
lich) die Trennung von Schmutz und Regenwasser / Hangwasser gelegt wird 
ist der Ausbau im Trennsystem obligatorisch. Das Hangwasser wird derzeit 
diffus zu Lasten Dritter weitergeleitet. 

14. Städtebaulich und auch durch die Geländestruktur ist nur eine Erschließung 
über den Buchenweg auf Dauer sinnvoll. Derzeit handelt es sich um ein qua-
si gefangenes Grundstück welches notdürftig über Wegesicherungen er-
schlossen werden kann. 

15. Nach § 30 Baugesetzbuch ist ein (Bau-)Vorhaben im Geltungsbereich eines 
Bebauungsplanes zulässig wenn es den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht widerspricht und die Erschließung gesichert ist. 
 Gerade durch diese sogenannte gesicherte Erschließung sind ihre Bestands-
gebäude zwar durch den Bestandsschutz gesichert - ein Neubau wäre je-
doch nicht möglich, da keine Baugenehmigung ausgesprochen werden 
könnte.  
 

16. Es wurde durch die Stadt ein unabhängiger Gutachter beauftragt, der gerade 
auf dem Gebiet der Fledermäuse in der Oberpfalz und über deren Grenzen 
hinaus einen außerordentlich guten Ruf genießt und sich seit Jahren für de-
ren Erhalt der Fledermäuse in der Umgebung einsetzt. Diese Unterstellung 
ist nicht haltbar. Da das sich in unmittelbarer Umgebung befindliche Aus-
weichquartier der unter Landschaftsschutz gestellte Wald am Mariahilfberg 
ist, kann der vorübergehende Wegfall kompensiert werden.  
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Beteiligung 5 Seite 4 von 6 17. Diese agilen Tierarten werden sich während der Bauphase in das Land-
schaftsschutzgebiet zurückziehen und in die Gärten und gerade in die zu 
pflanzende mit vorwiegend einheimischen und standortgerechten Arten zu 
gestaltende Hecke als Ortsrandeingrünung bei Fertigstellung zurückkehren. 

 
18. Die Frischluftschneisen wurden aus dem Arten– und Biotopschutzprogramm 

der Stadt Amberg entnommen. Der Verlust dieses Streifens mit einer niedri-
gen Gebäudehöhe Richtung Hang wird als verträglich eingestuft, da im Rah-
men dieses Bebauungsplanes der Flächennutzungsplan dauerhaft die Frei-
haltung dieses Entstehungsgebietes oberhalb sichert. 

 
19. Durch die parallele Änderung des Flächennutzungsplanes und des Baulini-

enplanes 22 werden dauerhaft landwirtschaftliche Flächen gesichert. Der 
Katastrophenschutzplan der Stadt Amberg liegt dem Stadtplanungsamt nicht 
vor. Die Zuständigkeit liegt bei der Rettungsleitstelle. 

 
20. Es soll neuer Wohnraum für sämtliche Bürger der Stadt Amberg entstehen. 

Die Verhältnismäßigkeit von Angebot und Nachfrage muss natürlich flächen-
mäßig gewahrt werden. Aber gerade gehobener Wohnraum ist in Amberg 
knapp. Es sind reine Einfamilienhäuser mit maximal 2 Wohneinheiten festge-
setzt.  

 
21. Es handelt sich um eine öffentliche Ersterschließung, die bereits nach dem 

rechtskräftigen Bebauungsplan (wesentlich größer) geplant ist. Es fehlen 
derzeit eine geregelte Regen- und Hangentwässerung, es gibt keine ausrei-
chende Beleuchtung, kein Wasserhydrant für die Feuerwehr, keine ausrei-
chende Fahrbahnbreite für Begegnungsverkehr und es fehlen öffentliche 
Parkplätze. 
 Es geht wie bereits mehrfach erwähnt um die sogenannte gesicherte Er-
schließung. Der Wert eines Grundstücks dessen Bebauung lediglich Be-
standsschutz genießt und im Schadensfall nicht erneut erbaut werden dürfte, 
wird auf die Dauer geringer ausfallen. Dies ist der Vorteil, gerade für die älte-
ren Gebäude am Buchenweg, die lediglich saniert aber nicht neu aufgebaut 
werden dürften.  
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Beteiligung 5 Seite 5 von 6 22. Es ist die Summe der Probleme die in der Straße Am Buchenweg den Hand-
lungsbedarf auslöst. Die Müllabfuhr ist nur eines, sie ist nicht verpflichtet in 
solche Straßen einzufahren - eine Möglichkeit der Regelung wäre eventuell 
eine Tonnenbereitstellung an der Rezerstraße. Diese bildet die letzte öffent-
lich gewidmete Fläche, die ausreichend ausgebaut ist. 

 
23. Die Kosten für die Grundstücke an der Straße Am Eichenhain wurden bereits 

ermittelt und können in der Bauverwaltung abgefragt werden. 
 
24. Ein Verkehrsgutachten bei einer zu erwartenden maximalen Mehrung ist 

nicht tragbar, da dies hohe Kosten verursacht. Das Fachpersonal der Stadt 
Amberg ist durchaus in der Lage eine solche Mehrung in die Bestandszahlen 
einzuarbeiten und eine Aussage über die Belastungsgrenzen zu tätigen. 

 
25. Auch die Lärmbelastungen wurden als verträglich eingestuft.  
 
26. In die Hofflächen wird nur in Parzelle 5 und 6 eingegriffen und auch diese 

Hofflächen bieten auch bei Erhalt keine öffentlichen Parkplätze. 
 
27. Die Stützmauern würden natürlich erst im Rahmen der Straßenbauarbeiten 

zurück gebaut werden. Vor dieser liegt selbstverständlich der Erwerb der 
Flächen durch die Stadt Amberg. Der durchaus bekannte Bebauungsplan 
sah und der neue sieht hier eine Verkehrsfläche vor - dies bildet die Rechts-
grundlage, nicht das Grundbuch. Die Erteilung der Baugenehmigung ist hier-
von unberührt. Der Rechtsweg steht natürlich offen. 

 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 129 „Am Eichenhain“     Vorlage 005/0074/2017, Anlage 9, Seite 25 

Abwägungsvorschläge des Referats für Stadtentwicklung und Bauen 

  

Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 5 Seite 6 von 6 28. Dies ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens und bildet keine 
abwägungsrelevanten Inhalt. 

 
29. Eine Einbahnringerschließung ist auf Grund der etwas unübersichtlichen Ein-

fahrt an der Straße Am Eichenhain und auf Grund der doch steilen Hanglage 
nicht möglich und wäre wohl auch nur bedingt Kostengünstiger. 

 
30. Angestellte des öffentlichen Dienstes sind zur Unabhängigkeit verpflichtet. 

Als Diplom Ingenieurin des Umweltschutzes (FH) ist die sachliche und fachli-
che Eignung ein solches Gutachten zu verfassen durchaus gegeben. 

 
31. Die RAS-LP4 ist nicht existent und wurde redaktionell aus den Festsetzungs-

katalog entfernt. 
 
32. Auf landwirtschaftlich genutzten Flächen dürfen Düngemittel eingesetzt wer-

den - ob dies derzeit gerade statt findet ist nur bedingt relevant. Es wird be-
trachtet, dass der Einsatz jederzeit sofort möglich ist. Und dass der Einsatz 
von Düngemitteln Belastungen für das Grundwasser darstellt wurde anhand 
des Nitratgehalts und ähnlichen Stoffen durchaus fachlich nachgewiesen. 

 
33. Die genannten Schreiben werden ebenfalls beantwortet und abgewogen. 
 
34. Der Punkt war nicht belegt 
 
35. Der rechtskräftige Bebauungsplan sah dort bereits eine Verkehrsfläche vor, 

dies war vorab ersichtlich. Die Baugenehmigung erfolgte im Freistellungsver-
fahren - es wurde also ein dem Bebauungsplan konformer Bau versichert. 
Derzeit ist auf Grundlage der Überschlägigen Kosten der Vorplanungen eine 
Verhältnismäßigkeit gegeben. Die Darlegung der detaillierten Kosten wird im 
Nachgang des Verfahrens erfolgen, wenn die Umsetzung zeitlich absehbar 
und der Grunderwerb erfolgt ist. 
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Beteiligung 6 1. Zum Aufstellungsbeschluss waren die textlichen Festsetzungen noch nicht 
zur Gänze entwickelt, um im Bebauungsplangebiet möglichst gleiche Rechte 
zu schaffen wurden Carports und Stellplätze als generell zulässig festge-
setzt. Um dem Gleichbehandlungsgrundsatz nachzukommen wurde das Ga-
ragenbaufenster angepasst. 

2. Es soll dadurch die natürliche Wirkung der Gartenbepflanzung und die opti-
sche Durchgängigkeit gefördert werden, diese wird bei massiveren Metall-
zäunen nicht gesehen.  

3. Es wurden für Teile der jetzigen Bebauung wesentliche Befreiungen von den 
bereits im rechtskräftigen Bebauungsplan AM 8A „Am Galgenberg“ ausge-
sprochen. Der Bestandsschutz wird hier als ausreichend angesehen um ei-
ner weiteren Versiegelung und überdimensionierten Bauweise am Mariahilf-
berg zum Schutze des Landschaftsbildes entgegenzuwirken. 
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Beteiligung 7 Das Vorhaben wurde durch die Stadt Amberg vorangetrieben, der Lückenschluss 
soll im Auftakt zur dringenden Sanierung der Anschlussstelle Steingutstraße/
Laßlebenstraße erfolgen um die Straße „Am Eichenhain“ erstmalig vollständig her-
zustellen. Eine Sackgasse ohne Wendemöglichkeit ist keine städtebauliche Option 
und die Ausführung mit zwei Wendeanlagen wurde ausreichend im Verfahren dis-
kutiert und aus vielschichtigen Gründen abgelehnt. Die bereits bezahlen Beiträge 
finden natürlich Berücksichtigung. 
 
Die Art der Findung des Stadtratsbeschluss ist kein Bestandteil des Verfahrens. Es 
darf jedoch darauf hingewiesen werden das dieser rechtmäßig erfolgt ist. 
 
Die spezielle artenschutzrechtliche Prüfung wurde von einem anerkannten Gutach-
ter und der Umweltbericht von einer angestellten Diplomingenieurin des Umwelt-
schutzes (FH) verfasst. Gegen beides gingen von Seiten des Bund Naturschutz 
keine negativen Stellungnahmen ein, die Meinungen werden sich demnach de-
cken. Der Bund Naturschutz äußert sich lediglich zum Bebauungsplan. Der Gut-
achter hat in den letzten Jahren kaum Aufträge durch die Stadt Amberg erhalten. 
Setzt sich aber privat und ehrenamtlich für den Schutz der Fledermäuse ein und 
berät in diesem Rahmen die Stadt Amberg. 
 
Es handelt sich um eine Sozialverträglichkeit - die privaten Belange der verschie-
denen involvierten Parteien wurden gegeneinander abgewogen. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 8 Seite 1 von 4  
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Beteiligung 8 Seite 2 von 4  
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Beteiligung 8 Seite 3 von 4  
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Beteiligung 8 Seite 4 von 4 Es wird aus dem in der Begründung aufgeführten Wohnbauflächenbedarf der Stadt 
Amberg zitiert: Bei einer stark überwiegenden Nachfrage im Eigenheimbereich 
muss, unter Annahme einer ca. 10-prozentigen Nutzung von Baulücken in den 
nächsten 10 Jahren, von einem zusätzlichen Wohnbauflächenbedarf von netto ca. 
12 ha für Einheimische. Dieser Bedarf soll hier in einem kleinen Teilbereich ge-
deckt werden. Es handelt sich demnach nicht um Einpersonenhaushalte sondern 
den Bedarf an Eigenheimen. Es handelt sich hier um kein großes neu entwickeltes 
Baugebiet sondern um die Schaffung einer Bebaubarkeit von Baulücken. Es gibt 
gerade für das Klientel welches sich in diesen Lagen Ambergs Wohnraum leisten 
kann und möchte derzeit kaum adäquate Möglichkeiten. Diese werden mit der Um-
setzung dieses Bebauungsplanes geschaffen. Die Nachfrage ist durchaus gege-
ben, wie die Bauberatung  Bauwilliger durchaus bestätigt. Gleichzeitig werden 
durch die Änderung des Flächennutzungsplanes in diesem hochpreisigen Gebiet 
Wohnflächen zurück in landwirtschaftliche Flächen umgewandelt. Es wurden sich 
in der Stadt Amberg im Rahmen dieses Bebauungsplanes diese Gedanken durch-
aus gemacht. Es wird kein Planungsschaden erwartet, dieser ist für die Abwägung 
irrelevant wichtig ist das Eigentumsrecht. Es gibt keine städtebaulichen, natur-
schutzfachlichen und andere relevante fachliche Gründe gegen die Bebauung der 
zweiten Seite des Buchenwegs. Es werden keine „weitern“ Baurechte ausgewie-
sen. Es handelt sich um eine Umstrukturierung bestehender Baurechte. Es handelt 
sich auch nicht um ein Biotop nach dem Naturschutzgesetzt. Es handelt sich um 
eine Fläche die die Anforderungen des Arten- und Biotopschutzprogramms erfüllt. 
Die Fläche müsste zum Baulandpreis durch die Stadt Amberg erworben werden. 
Eine solche Ausweisung und Investition in direkter Nähe eines Landschaftsschutz-
gebietes, dass die Biotopaufgaben ebenfalls erfüllt wäre unverhältnismäßig. Die 
landwirtschaftlichen Flächen werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes ge-
stärkt, die Baulandfläche reduziert. Gerade im Rahmen der parallel erfolgenden 
Flächennutzungsplanänderung. Es wird in rechtlichen Sinne kein weiteres Bauland 
ausgewiesen. Es gibt einen bestehenden Bebauungsplan und bestehendes Bau-
land. Die Eingriffe werden verringert. Eine Weitere Reduzierung würde einen Ein-
griff ins Eigentumsrecht nach sich ziehen. 
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Beteiligung 9 Seite 1 von 7 Diese Gründe werden geteilt, der Rückschluss ist jedoch auf Seiten der Stadtver-
waltung ein anderer. Es wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens parallel 
der Flächennutzungsplan sowie der Baulinienplan 22 geändert und somit der Er-
halt der landwirtschaftlichen Flächen in diesem Bereich gesichert. Es wird jedoch 
die städtebauliche Situation so bewertet, dass ein Ortsrand und eine Bebauungs-
reihe durchaus verträglich sind und sogar städtebaulich gewünscht um einen or-
dentlichen Ortsrand aufzubauen. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 2 von 7 Dem kann nicht zugestimmt werden, der Bereich Buchenweg ist derzeit nicht at-
traktiv. Eine Bebauung hinter einer Ortsrandeingrünung würde als geordnete städ-
tebauliche Entwicklung war genommen werden und kann den Bereich durchaus 
auch bereichern. 
 
Es wird durch die Stadt Amberg nicht erwartet das sich dort Wohnraum für Flücht-
linge entwickelt. Es handelt sich hier jedoch um ein für die Größe Amberg vertret-
bare Belebung von hochpreisigen Grundstücken. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 3 von 7 Der Verkehrsplaner hat die Situation bewertet und für vertretbar eingestuft. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 4 von 7 Es handelt sich um kein Biotop nach § 30 Naturschutzgesetz. Der Wert dieser im 
Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms aufgenommenen Fläche wird als 
durchaus kompensierbar eingestuft, gerade durch die Nähe zum Landschafts-
schutzgebiet.  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 5 von 7 Die Verkehrliche Entlastung war nicht der Planungsanlass. 
 
Natürlich wird aus dem Urteil nicht direkt die Bebauung hergeleitet, es gab jedoch 
den Anlass die Situation zu überdenken, da eine geordnete Erschließung von Sei-
ten der Stadt geschaffen werden soll und die des Bebauungsplanes AM 8A Am 
Gelgenberg nicht den heutigen Standards entspricht und mit der Schleife durch 
das Landschaftsschutzgebiet durchaus überdimensioniert ist. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 6 von 7 Die Abstimmung war rechtmäßig. 
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 9 Seite 7 von 7  
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Anregungen im Rahmen der öffentlichen Auslegung 

Beteiligung 10 Da keine Ausführung vorliegt in wie Weit die Belange nicht berücksichtigt wurden, 
kann keine weitere Ausführung erfolgen. 


