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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 97
.Martinshéhe 3“ mit Festsetzungen und Begriindung in der Fassung (i.d.F.) vom 19.01.2011
und der Abwagungsvorschlage der Anlage 5
1. das Abwéagungsergebnis lber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und uber die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
2. die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB),
3. die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4
Abs. 2 BauGB.

Sachstandsbericht:

Mit Stadtratsbeschluss vom 26.07.2010 erfolgte der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Amberg 97 ,Martinshohe 3“. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sudwestlich des bestehenden
Wohngebietes ,Obere Hockermuhle® in einer Gré3e von ca. 0,9 ha. Die Wohnbauflache ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und beinhaltet 14 Bauparzellen, von denen 11 in
verdichteter Form mit so genannten Gartenhofhdusern in erdgeschossiger Bauweise und 3
mit freistehenden Einfamilienhdusern beplant sind. Die Bauform des Gartenhofhauses wurde
gewahlt, da zum einen der Bestand nordwestlich der Lessingstral3e eine ahnliche Struktur
aufweist und zum anderen der Bedarf an barrierefreien Einfamilienhdusern gegeben ist. Die
niedrige Bebauung ist in das Gelénde eingepasst und fugt sich in den vorhandenen Ortsrand
ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange, sowie die
frihzeitige  Offentlichkeitsbeteiligung  fanden im  September 2010 statt. Die
abwagungsrelevanten Anregungen und Stellungnahmen sind im Detail der Anlage 5 und 6
zu entnehmen. Die Anwohner der bestehenden H&auserzeile der Lessingstrale 22 bis 30
wanden sich aus Grinden der Hoheneinordnung, Hohenentwicklung, der mauerartigen
Fassadenabwicklung und des Abstandes zu ihren Grundstiicken und Geb&auden gegen die
vorgesehene Neubebauung. Hierzu fanden 2 Erlauterungs- bzw. Besprechungstermine mit
den Anliegern und dem Investor statt. Die umsetzbaren Ergebnisse aus beiden Terminen
stellen sich gegeniiber dem Vorentwurf zum Aufstellungsbeschluss wie folgt dar:




1. Die Ho6heneinordnung der gesamten Siedlungseinheit wurde in Abhangigkeit der
erforderlichen Entwésserungshohen und der angrenzenden Gelandehthen weiter
optimiert. Die Hohenkoten der zulassigen Ful3bodenoberkanten wurden fir jede
Parzelle definiert und im Plan festgesetzt. Ein Toleranzbereich von plusminus 10
Zentimeter ist fur die Detailausfihrung und Anpassung an die 6ffentliche
Verkehrsflache erforderlich.

2. Zwischen den Parzellen 2 und 3 wurde ein Versatz in der Fassadenabwicklung
eingeplant und durch die entsprechende Festsetzung von Baulinien und —grenzen in
den Bebauungsplan aufgenommen, um eine Staffelung in der Tiefe zu erreichen.
Eine weitergehende Fassadendifferenzierung ist in der Detailplanung mdglich. Die
Festsetzung einer Baugrenze (muss nicht angebaut werden) halt diese Mdglichkeit
offen. Weiter wurden auch nach der Diskussion im Bauausschuss vom 19.01.2011
ein zusatzlicher Versatz zwischen den Parzellen 4 und 5 eingeplant, um die
norddstliche Geb&audezeile aufzulockern.

3. Zur Bemessung der Hohenentwicklung im Verhaltnis zum Grenzabstand erscheint
nach einschlagiger Prufung die Festsetzung der Abstandsflachen nach  der
Bayerischen Bauordnung am Besten geeignet, da in dem vorliegenden Fall der
geschlossenen Bebauung bei den Parzellen 3 — 5 die volle Wandhdhe bezogen auf
die natirliche Gelandeoberkante erforderlich ist. Die vom Gesetzgeber beabsichtigte
Sicherung einer ausreichenden Belichtung und Beliftung ist gewéhrleistet.

Nach der Diskussion im Bauausschuss vom 19.01.2011 wurden weitere Plandnderungen
eingearbeitet. Der Wendehammer in der verkehrsberuhigten Stichstrasse wurde so
bemessen, dass ein 3- achsiges Miillifahrzeug wenden kann. Auf den Aufstellplatz fur
Milltonnen in der sudlichen ErschlieBungsstralle kann deshalb verzichtet werden. Die
Verlangerung der Lessingstralle wurde abgeandert. Die platzartige Aufweitung ist nach
Westen verschoben. Der nordliche begleitende FuRweg wird durchgefthrt. Im Bereich der
Aufweitung sind offentliche Stellplatze vorgesehen, die nahe an dem Verbindungsweg zum
Kindergarten und zum Baugebiet Martinshdohe 1 liegen. Die gesamte ErschlieBungsstral3e
ist in ihrer Linienfihrung nun zigiger ausgepragt und kann Richtung Westen flr eine weitere
Siedlungseinheit sinnvoll verlangert werden. Eine Verbindung mit einer grofRen
Siedlungseinheit im nérdlich angrenzenden Gebiet bis zur Kreisstrasse ist moglich (siehe
Anlage 7).

Wegen der besonderen Form der erdgeschossigen Gartenhofhaussiedlung entsteht ein
erhohter  Ausgleichsbedarf. Die  Ausgleichsflichen werden in  naturraumlichen
Zusammenhang im Landschaftsentwicklungsgebiet ,Koferinger Heide* zugeordnet. Hier sind
Flachen vorhanden, die fir Zwecke des Natur- und Artenschutzes genutzt und 6kologisch
entsprechend den Zielen des Arten- und Biotopschutzprogramms der Stadt Amberg
aufgewertet werden kdnnen.

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes sind die Grundstiicke Teilflache Flurnr.
1470, Teilflache Flurnr. 1469, Teilflache Flurnr. 1470/11 und Teilflache Flurnr. 1466/3
vorhanden.



- Der Planentwurf mit Begriindung wird nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Amberg fiir die Dauer eines Monats im Referat fur Stadtentwicklung und Bauen ausgelegt.
Stellungnahmen der Offentlichkeit konnen in dieser Zeit vorgebracht werden.

- Die offentlichen Auslegung erfolgt zeitgleich mit der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange.

- Im Geltungsbereich des verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanes liegt eine Teilflache
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Amberg 10C (Wegflache im Norden) sowie eine
Teilflaiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes Amberg 42 (StralRenflache Lessingstr.) Mit
erlangter Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im Geltungsbereich die
genannten Teilflachen.

Martina Dietrich, Baureferentin

Anlagen:
Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Bebauungsplan mit Festsetzungen

Begriindung mit Umweltbericht

Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

Abwaéagungsvorschlage zu den Stellungnahmen der Behdrden
Abwagungsvorschlage zu den Anregungen zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit

Ubersichtsplan Gesamtentwicklung
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