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Es wird vorliegend ein sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch 
(BauGB) durchgeführt. Darunter wird die Aufstellung, Änderung, Ergänzung 
oder Aufhebung eines Bebauungsplans verbunden mit der gleichzeitigen 
Aufstellung, Änderung oder Ergänzung des Flächennutzungsplans verstan-
den. Der Zweck dieses Verfahrens besteht gerade darin, dass ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, geändert, ergänzt oder aufgehoben werden kann, wenn 
ein Flächennutzungsplan bereits vorhanden ist und das Entwicklungsgebot 
im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht eingehalten werden kann. Dem 
Entwicklungsgebot wird durch das gewählte und vom Gesetzgeber vorgese-
hene Parallelverfahren als besondere Form des Entwickelns Rechnung ge-
tragen. 
 

Zwingender Gründe zur Änderung des bestehenden Flächennutzungsplans 
bedarf es nicht, notwendig aber auch ausreichend für die Befugnis zur Pla-
nung ist ein Planungserfordernis, § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Vorliegend soll 
ein gerechter Ausgleich zwischen Wohnbebauung und Landschaftsschutz 
erzielt werden. Der Bestand an wertvollen Gehölzstrukturen und die Bio-
topfläche einschließlich Schutzabstand sollen weitestgehend geschützt und 
eine Abrundung der Baugrenzen erzielt werden. Berücksichtigung müssen 
hierbei auch das angrenzende Landschaftsschutzgebiet und der bestehende 
Wald finden. Eine städtebauliche Neuordnung dieses sensiblen Bereichs ist 
im Ergebnis aufgrund der Belange des Landschaftsschutzes gem. § 1 Abs. 6 
Nr. 7 BauGB erforderlich. 

Das Streuobstwiesen-Biotop berührt das fragliche Grundstück FlStNr. 
2409/11 tatsächlich nur am Rand, bei einer Bebauung wäre aber eine deutli-
che Beeinträchtigung u.a im Wurzelbereich zu erwarten. Die Bebaubarkeit 
des Grundstücks FlStNr. 2409/7 wurde vor der Planreife des Bebauungspla-
nes auf der Grundlage von § 34 BauGB erstritten und war nicht zu verhin- 
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dern; dabei gab es Auflagen zur Erhaltung der Bäume außerhalb des direk-
ten Baufeldes. 
 
Eine „schriftliche Zusage über Bauflächen“ seitens der Stadt liegt nicht vor. 
Es besteht vorliegend kein Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung 
aufgrund einer schriftlichen Zusicherung. Ein Vertrauenstatbestand wird auch 
nicht durch die nach der damaligen Rechtslage für die wirksame Grundstück-
teilung erforderliche Teilungsgenehmigung, die mit Bescheid vom 12.10.1972 
erfolgt ist, begründet. Wie sich aus dem eindeutigen Wortlaut des Beschei-
des ergibt, bezieht sich dieser ausschließlich auf den Antrag zur Teilung des 
Grundstücks Fl.Nr. 2409 der Gemarkung Amberg und genehmigt diese. Die 
Auflagen (§ 20 Abs. 2 BBauG 1960) zur Geschossigkeit, Dachform etc. 
ergingen in Anlehnung an das unmittelbar angrenzende Bebauungsplange-
biet, um sicherzustellen, dass die Vorhaben mit einer geordneten städtebauli-
chen Entwicklung vereinbar sind. Wäre dies nicht der Fall, hätte nach alter 
Rechtslage ein Grund vorgelegen, die Teilungsgenehmigung zu versagen. 
Nach § 20 Abs. 1 BBauG 1960 durfte die Teilungsgenehmigung innerhalb 
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nämlich nur versagt werden, wenn 
der Rechtsvorgang oder die mit ihm bezweckte Nutzung mit einer geordne-
ten städtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar war. Hierauf beschränkte 
sich für einen späteren Bauantrag bzw. das Baugenehmigungsverfahren 
aber auch die Bindungswirkung, § 21 Abs. 1 BBauG 1960. Wäre innerhalb 
der gesetzlichen Frist von drei Jahren seit dem Erlass der Teilungsgenehmi-
gung ein Bauantrag eingereicht worden, hätte die Baugenehmigung aus die-
sem Grunde – Unvereinbarkeit mit einer geordneten städtebaulichen Ent-
wicklung – nicht versagt werden dürfen, alle weiteren zu beachtenden öffent-
lich-rechtlichen Vorschriften hätten auch hier zu einer Versagung führen dür-
fen. einer Baugenehmigung konnte folglich nicht vertraut werden.  
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Das Vertrauen des Antragstellers konnte sich als nur darauf gründen, dass 
ein Bauantrag nicht wegen einer Unvereinbarkeit mit einer geordneten städ-
tebaulichen Entwicklung abgelehnt werden kann und das auch nur während 
der oben genannten Frist. Auf ein bestehendes Baurecht und die Erteilung 
einer Baugenehmigung konnte folglich nicht vertraut werden. 
 
Die Bauerwartung der Grundstückseigentümer aufgrund der Darstellung im 
rechtskräftigen Flächennutzungsplan wurde als privater Belang in die Abwä-
gung einbezogen. Demgegenüber stehen öffentliche Belange des Natur-
schutzes und Landschaftsschutzes. Im Plangebiet befinden sich wertvolle 
Gehölzstrukturen und eine Biotopfläche, das Plangebiet grenzt daneben an 
ein Landschaftsschutzgebiet und Wald an. Der Bauerwartung wurde durch 
die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets größtenteils Rechnung getragen. 
Eine Ausweisung im Umfang des noch rechtskräftigen Flächennutzungs- und 
Landschaftsplans wird den naturschutzfachlichen Belangen nicht gerecht. 
Der Bund Naturschutz als Träger öffentlicher Belange lehnt die Bebauung 
sogar gänzlich ab. Ohne Ausweisung im Bebauungsplan wäre auf Grundlage 
des noch rechtskräftigen Flächennutzungsplans eine Wohnbebauung über-
wiegend –das Grundstück Flurnummer 2409/11 eingeschlossen – auch für 
den Bereich, der ein Reines Wohngebiet darstellt, nicht möglich gewesen. 
Insbesondere die Beeinträchtigung der Belange des Naturschutzes würde 
der Erteilung einer Baugenehmigung im Außenbereich entgegenstehen. Im 
Übrigen ist der Flächennutzungsplan nicht parzellenscharf. Die Festsetzung 
der Baufenster erfolgt aus städtebaulichen Gründen, zur Umsetzung der pla-
nerischen Konzeption. Das Ziel besteht in der sinnvollen, harmonischen und 
stimmigen Einfügung der Baukörper in die vorhandene Umgebung unter 
größtmöglicher Schonung von Schutzgütern. Die Neuordnung der Eigen-
tumsverhältnisse wird von den Einwendungsführern selbst vorgetragen. 
   
Es liegen keine gleichen Sachverhalte vor, das Grundstück unterscheidet 
sich von den anderen Grundstücken schon in seiner Lage. Es müssten grö- 
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ßere Teile des Biotops ersetzt werden und deutlich erhöhte Erschließungs-
aufwendungen getätigt werden. Das Landschaftsschutzgebiet und der beste-
hende Wald beschränken die bauliche Nutzung des Plangebiets. Die Freihal-
tung der oberen Mariahilfbergflächen ist städtebaulich gewollt. 
 
Die Verpflichtung zur Aufnahme von Grunddienstbarkeiten für die Ver- und 
Entsorgung ist Teil einer geordneten und gesicherten straßen- und abwas-
sertechnischen Erschließung des Plangebietes. Gleiches gilt für möglicher-
weise technisch erforderliche Verlegungen von Hausanschlüssen. Dies ist 
weder tatsächlich noch rechtlich in Abhängigkeit zu bringen mit einem An-
spruch auf Ausweisung weiterer Bauparzellen zum Ausgleich etwaiger Belas-
tungen für die Betroffenen, sondern vielmehr Teil einer überfälligen Ordnung 
der straßen- und abwassertechnischen Erschließung (welche sich im Übri-
gen nach Aussage des Gutachterausschusses eher wertsteigernd als wert-
mindernd für die Grundstücke auswirken dürfte). 
  
Bei beiden Flächen, die hier genannt werden, handelt es sich derzeit um ge-
mähte Wiesen. Eine Verbesserung zum derzeitigen Bebauungsplanentwurf 
durch Verschieben der Baufläche auf FlStNr. 2409/11 ist nicht zu erkennen. 
Bei beiden möglichen Flächen wären Eingriffe in den Boden aufgrund der 
Errichtung von Gebäuden notwendig. Bei einer Bebauung auf FlStNr. 
2409/11 ist eine Baumreihe entlang der Erschließungsstraße beeinträchtigt. 
Die Bäume sind dem nordwestlich gelegenen Laubwald zuzurechnen. Ein 
entsprechender Abstand wäre einzuhalten. Bei der im Bebauungsplanent-
wurf angeordneten Bebauung wird ein Abstand zum größten der hier vor-
kommenden Walnussbäume von 10 m eingehalten. Nicht zuletzt aufgrund 
des weniger geneigten Geländes im Vergleich zur Bebauung auf FlStNr. 
2409/11 ist bei Beibehaltung des Entwurfs mit geringeren Eingriffen zu rech-
nen. Die im Bebauungsplanentwurf dargestellte Anordnung der Wohngebäu-
de  lehnt sich an die vorhandene Bebauung an und lässt zu den nordöstlich 
gelegenen, im Waldfunktionsplan als Erholungs- und Klimaschutzwald 
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dargestellten Flächen einen größeren Pufferstreifen und stellt eine geringere 
Beeinträchtigung des Landschaftsbildes dar. 
 
Die Schaffung zusätzlichen Wohnraums ist wie selbst dargelegt nicht das 
alleinige Ziel der Planung. Es ist ein gerechter Ausgleich zwischen den Zie-
lenbetroffenen Belangen herzustellen. Die weitere Bebauung hätte unter an-
derem einen erhöhten Erschließungsaufwand zur Folge, würde in das Streu-
obstwiesenbiotop eingreifen und würde den Ortsrand bergauf in Richtung 
Mariahilfberg verschieben. Aufgrund des Landschaftsbildes und der Belange 
des Naturschutzes wird keine weitere Bebauung in dem betreffenden Bereich 
zugelassen. Die Schaffung zusätzlichen Wohnraums zu “100 Prozent“ ent-
spricht nicht der Planungskonzeption der Stadt. Die Wohnbebauung soll viel-
mehr verträglich sein und den Bestand an wertvollen Gehölzen und des Bio-
tops weitestgehend unberührt lassen.  
 
Es liegt kein Verstoß gegen das Verbot der Negativplanung vor. Die Auswei-
sung der privaten Grünfläche dient ausweislich des Planungskonzepts der 
Sicherung des wertvollen Baumbestands an der Steingutstraße sowie der 
Wiesen- und Biotopfläche (Streuobstwiese; Stadtbiotop Nr. AM 29.01). Einer 
Konkretisierung des Nutzungszwecks bedarf es nicht, auf der betreffenden 
Fläche soll zum Schutz der Natur gerade keine weitere Nutzung als eine be-
grünte Fläche erfolgen.  
 
Der wertvolle Baumbestand an der Steingutstraße sowie die Wiesen- und 
Biotopflächen (Streuobstwiesen; Stadtbiotop Nr. AM 290.1) werden durch die 
entsprechenden grünordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan dauer-
haft gesichert und so eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung auch im 
Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes erzielt. Städtebauliche Gründe für 
diese Festsetzungen liegen somit vor, vgl. § 1 Abs. 5 BauGB.  
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Die Bauerwartung der Grundstückseigentümer aufgrund der Darstellung im 
rechtskräftigen Flächennutzungsplan wurde als privater Belang in die Abwä-
gung einbezogen. Demgegenüber stehen öffentliche Belange des Natur-
schutzes und Landschaftsschutzes. Im Plangebiet befinden sich wertvolle 
Gehölzstrukturen und eine Biotopfläche, das Plangebiet grenzt daneben an 
ein Landschaftsschutzgebiet und Wald an. Der Bauerwartung wurde durch 
die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets größtenteils Rechnung getragen. 
Eine Ausweisung im Umfang des noch rechtskräftigen Flächennutzungs- und 
Landschaftsplans wird den naturschutzfachlichen Belangen nicht gerecht. 
Der Bund Naturschutz als Träger öffentlicher Belange lehnt die Bebauung 
sogar gänzlich ab. Ohne Ausweisung im Bebauungsplan wäre auf Grundlage 
des noch rechtskräftigen Flächennutzungsplans eine Wohnbebauung über-
wiegend –das Grundstück Flurnummer 2409/11 eingeschlossen – auch für 
den Bereich, der ein Reines Wohngebiet darstellt, nicht möglich gewesen. 
Insbesondere die Beeinträchtigung der Belange des Naturschutzes würde 
der Erteilung einer Baugenehmigung im Außenbereich entgegenstehen. Da-
neben müsste für eine Bebauung auf den Grundstücken FlStNrn. 2409/11 
und 2409 die städtebaulich gewollte Freihaltung der oberen Mariahilfbergflä-
chen aufgegeben werden. Außerdem müssten Teile des Biotops ersetzt und 
zusätzlich deutlich höhere Erschließungsaufwendungen getätigt werden. Den 
bekannten und auch verständlichen Wünschen nach einer weitergehenden 
Ausweisung als Reines Wohngebiet konnten aufgrund der genannten schüt-
zenswerten Belange nicht Rechnung getragen werden.  
 
Nach Beurteilung des Waldbestandes an der Steingutstraße durch das Amt 
für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten besteht aktuell für das Bebau-
ungsplangebiet Amberg 95 „Degelberg Nord“ (noch) keine unmittelbare 
Windwurfgefahr. Dies könnte sich jedoch im Laufe der nächsten Jahre bis 
Jahrzehnte ändern, z.B. durch trockenheitsbedingte Baumschäden. Städte- 
bauliches Ziel ist nicht nur die derzeitige, sondern auch die zukünftige Ver-
träglichkeit beider Nutzungen. Aus diesem Grund wird die Einhaltung des  
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Waldabstandes von 25 m im Bebauungsplan festgesetzt. 
 
Zusammenfassend lässt sich sagen, dass der umfangreichen Anregung 
nicht entsprochen werden kann, weil sonst die Planungsgrundsätze 
aufgegeben werden müssten und auch dem eindeutigen politischen 
Willen des Stadtrats zuwider gehandelt würde. 
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