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Beschlussvorschlag:

Fur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) - Parallelverfahren) wird auf der
Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 145 ,Sulzbacher Stralle /
Erzbergweg“ in der Fassung (i.d.F.) vom 07.11.2018 und des Entwurfes zur 136.
Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung i.d.F. vom 07.11.2018
1. die Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 2 Abs. 1 BauGB,
2. die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans gemaR § 2 Abs. 1
BauGB und
3. die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Sachstandsbericht:

1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans und Ziel und Zweck des
Bebauungsplans

Im Westen des Geltungsbereiches liegt das Grundstick FINr. 1786 mit einer Flache von ca.
2450 m? nordlich des Erzbergweges und im direkten Anschluss an die vorhandene
Bebauung (siehe Anlage 4 Luftbild mit Eintragung des Geltungsbereiches). Da die Flache
aullerhalb des Bebauungszusammenhangs liegt, ist sie als Aulenbereich nach § 35 BauGB
anzusprechen.

Grolle Bereiche des Erzbergers haben einen Eigentiimer. Darunter auch dieses Grundstiick
FINr. 1786. Vom Eigentimer wird beabsichtigt, auf dem Grundstick einen drei- und
viergeschossigen Geschosswohnungsbau mit darunterliegender Tiefgarage zu errichten. Zur
optimalen Ausnutzung des Grundstlcks sollen die erforderlichen Abstandsflachen im Norden
und Westen auf dem Nachbargrundstiick liegen, welches sich ebenfalls im Eigentum des
Bauwerbers befindet. Vorgesehen ist ein sozialer Wohnungsbau. Auf Grund des verdichteten
Wohnungsbaus und des damit verbundenen erhéhten Verkehrsaufkommens ist zur
gesicherten  ErschlieBung eine Aufweitung des beengten Erzbergweges im
Einmindungsbereich Sulzbacher Stralle erforderlich. Der Bauwerber ware bereit, den
erforderlichen Ausbau der Stra’e im Bereich des Baugrundstiicks 1787 (ehem. Gasthaus
Gall) zu Gbernehmen.




Im Aufenbereich kdnnen nach § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall Vorhaben zugelassen
werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Ein Offentlicher Belang ist die Darstellung im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Das Grundstick ist als Mischgebietsflache
dargestellt (siehe Anlage 1). Im Mischgebiet ist grundsatzlich eine Wohnnutzung zulassig.
Eine Vorabprifung durch die Bauverwaltung kam zum Ergebnis, dass auch andere
offentliche Belange nicht beeintrachtig werden. Da Bauvorhaben im AufRenbereich nicht dem
Einflgegebot fur Vorhaben im Innenbereich unterliegen, muss sich das
Geschosswohnbauobjekt nicht an der baulichen Umgebung mit (berwiegend
zweigeschossigen z. T. dreigeschossigen Einzelwohnhausern orientieren. Wenn 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden, ist der Ermessenspielraum des § 35 Abs. 2 BauGB auf
Null reduziert. Das Wohnbauvorhaben ware zu genehmigen, auch wenn es hinsichtlich des
Nutzungsmales den Rahmen der vorhandenen Wohnbebauung in der naheren Umgebung
sprengen wirde.

Die AuRenbereichsgrundstiicke FINrn. 1786, 1784, 1784/3 und TF aus 1783/2 (siehe Anlage
4) sind im Flachennutzungsplan als Bauerwartungsland fur Mischgebietsnutzung dargestellt.
Eine so starke Ausweitung der baulichen Nutzung entlang des Erzbergweges in Richtung
Erzberg entspricht nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Zielen. Dies lasst sich in erster
Linie damit begriinden, dass die naturnahen Flachen um das Landschaftsschutzgebiet
Erzberg von weiterer Bebauung freigehalten werden sollen. Daneben liegen die weiter
westlich gelegenen Flachen am Erzbergweg nicht nur im indirekten Setzungsbereich,
sondern sind direkt durch Bergbaustollen unterminiert. Des Weiteren ist durch die
angrenzende B 299 eine Verkehrslarmbelastung vorhanden. Auch weist der Erzbergweg im
Einmdndungsbereich ~ Sulzbacher  Stralle  mit  steilem  Anstieg und  ohne
Gegenverkehrsmdglichkeit in diesem unteren Bereich nur eine reduzierte Leistungsfahigkeit
auf. Vertretbar ist noch eine Abrundung der vorhandenen Bebauung in Fortsetzung des
Druckereigebaudes nach Siden.

Zur Sicherung der Ziele und Inhalte des zuklnftigen Bebauungsplans soll eine
Veranderungssperre im  Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen werden
(Beschlussvorlage 005/0221/2018). Sie ist fir dieses Verfahren erforderlich, da auf dem
AulRenbereichsgrundstick FINr. 1786 grofltenteils keine bauliche Nutzung mehr vorgesehen
ist und fUr das anfangs beschriebene Bauvorhaben eine Baugenehmigung erwirkt werden
kann. Daneben wird auch fur das Baugrundstick FINr. 1787 (ehem. Gasthaus Gall) ein
Neubau mit massiver Erhéhung der Nutzungsintensitat und Geschossigkeit in Erwagung
gezogen.

2. Inhalt des Bebauungsplanentwurfes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits grofRtenteils eine gewachsene,
heterogen Bebauung vorhanden. Der Bebauungsplanentwurf nimmt die im
Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietsnutzung auf. Sie ist auf Grund der
vorhandenen Verkehrslarmsituation an der B 229 und Sulzbacher Stralle und der
Immissionen durch die angrenzenden Gewerbenutzungen, insbesondere der benachbarten
Druckerei, richtig. Im Verfahren werden die konkrete Larmbelastungen untersucht und falls
erforderlich Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen.

Wie oben bereits erwahnt, ist im Entwurf eine Abrundung der vorhandenen Bebauung in
Fortsetzung des Druckereigebdudes nach Siden vorgesehen. Deshalb sind im
Bebauungsplanentwurf sidlich des Erzbergweges auf dem Grundstliick FINr. 1784/4 und
nordlich auf den Grundstlicken FINr.1786/9 und einer Teilflache von FINr.1786 jeweils eine
Mischgebietsparzelle mit ausreichender Grole vorgesehen. Auf dem Grundstick FINr.
1786/9 erfolgt bereits eine gewerbliche Parkplatznutzung fir die angrenzende Druckerei. Der
groliere westliche Teil des Grundstlicks FINr. 1786 wird entsprechend der vorhandenen
Nutzung als Grunflache festgesetzt.



Entlang der Sulzbacher Strale ist eine zuklnftige Bebauung mit drei Geschossen, in
Richtung Erzberg mit zwei Geschossen vorgesehen. Dies entspricht groftenteils dem
Bestand. Eine Erhéhung dieses Nutzungsmalles wird angesichts der Lage des Baugebiets
im Stadtgebiet, der Hanglage und der schlechten StralenerschlieRung Uber den Erzbergweg
als stadtebaulich nicht angemessen gesehen.

Der Erzbergweg weist im unteren Bereich bei der Sulzbacher Stral’e eine unzureichende
Ausbaubreite ohne Gehweg auf. Hier sieht der Entwurf eine Aufweitung im
Einmindungsbereich in die Sulzbacher Strale einschlieRlich einer Verbreiterung der
Fahrbahn entlang der Nordseite auf 5,5 m vor. Ein Gehweg ist nicht eingeplant, da die
Eingriffe in die Baugrundstlicke mit den strallennahen Geb&uden zu grol3 waren. Aufgrund
der wenigen Bauparzellen ist er auch nicht unbedingt erforderlich. Im westlichen
Strallenabschnitt des Erzbergweges existiert eine kleine Strallenaufweitung mit der
Funktion einer Ausweichstelle bei Gegenverkehr, welche im Bebauungspanentwurf
festgesetzt ist.

Entlang der B 299 ist die 20 m breite Anbauverbotszone nachrichtlich Gbernommen. In
diesem Bereich dirfen keine Neubauten errichtet werden. Die Baugrenze verlauft deshalb
entlang dieser Zone. Die bepflanzte Béschungsflache am Brickenbauwerk der B 299 ist
inhaltlich aufgenommen.

Es erfolgte eine Eintragung des ungefahren Bergschadensgebietes im Geltungsbereich flr
die Uber 20 m tiefen Stollen einschlieBlich seitlicher Setzungstrichter. Die Abgrenzung der
Zone ist schematisch auf der Grundlage eines alten, kleinmalistablichen Stollenplans
ermittelt worden. Das Bergamt wird im Zuge der frihzeitigen Beteiligung angehért, mit der
Hoffnung, genauere Angaben zum Bergschadensgebiet zu erhalten. Bei der Errichtung von
Gebauden im Bergschadensgebiet sollte bei der Ausbildung der Bodenplatte eine
entsprechend dem Setzungsrisiko angepasste Bauweise ergriffen werden.

3. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplans

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird parallel zur Bebauungsplanaufstellung

gedndert mit einem groReren  Anderungsbereich. Neben der reduzierten

Mischgebietsnutzung am Erzbergweg sollen nicht mehr vorhandene Nutzungen und

Planungsabsichten korrigiert bzw. neu dargestellt werden. Im konkreten handelt es sich um

folgende Anpassungen und Anderungen (siehe Anlage 1 und 2):

- Zurucknahme der westlichen Mischgebietsflachen am Erzbergweg;

- Anderung der dargestellten Industriegebiete (urspriingliche Nutzungen durch
Luitpoldhitte mit Verwaltung, Formenbau und Lehrwerkstatten) westlich der Sulzbacher
Stralde in ein Mischgebiet und stlich in ein Gewerbegebiet (z. B. Baywa);

- Anderung des Industriegebiets auf der dreieckigen Flache zwischen dem Mischgebiet
Ostlich der GumbelstraRe und dem Waldgebiet des Erzberges in eine Waldnutzung
(Sukzessionsflache mit Geholzaufwuchs);

- Auf Grund der Herausnahme der nicht mehr vorhandenen Nutzung als Industriegebiet
koénnen grofitenteils die Hinweise auf die erhéhten Gewerbelarmimmissionen entfallen.

- Darstellung des geplanten Ausbaus der Gemeindeverbindungsstrafe von der Sulzbacher
Stralde zur Dr.—Robert-Strell-StralRe (Luitpoldhéhe) im Nordwesten des Geltungsbereiches

a) Beschreibung der MalRnahme mit Art der Ausfiihrung

b) Begriindung der Notwendigkeit der MalRnahme

¢) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan




Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

C)Folgekosten nach Fertigstellung MaRkRnahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

-Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt zwischen Sulzbacher Stralle, B
299 und dem Erzberg.

- Die Planentwirfe werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg im Referat
fur Stadtentwicklung und Bauen zur Eroérterung bereitgehalten. Stellungnahmen der
Offentlichkeit kdnnen vorgebracht werden.

- Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

- Im Planbereich liegt der rechtskraftige Baulinienplan Nr. 10 ,Eisberg Nord“ (RE-Nr. 25206
vom 14.06.1922). Mit erlangter Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im
Geltungsbereich den Baulinienplan.

Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt
geandert mit Wirkung vom 17.08.2018;

2. Entwurf der 136. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom
07.11.2018;

3. Entwurf des Bebauungsplans Amberg 145 ,Sulzbacher Stral3e / Erzbergweg“ i.d.F. vom
07.11.2018;

4. Luftbildausschnitt mit Eintragung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes
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