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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t fiur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) -
Parallelverfahren) auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 161
,Gailoh Mitte“ in der Fassung (i.d.F.) vom 22.01.2025 und des 151. Anderungsentwurfes
des Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung i.d.F. vom 22.01.2025.

1.

o~

die Beendigung des Bebauungsplanverfahrens gemaR § 13b BauGB,

das Abwagungsergebnis (ber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und (iber die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange des
Verfahrens nach § 13 b BauGB,

die Uberfiihrung des Bebauungsplanverfahrens in ein Vollverfahren gemaR § 2 Abs.
1 BauGB,

Billigung des Bebauungsplanbeschlusses in der Fassung vom 22.01.2025,

die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans gemal § 2 Abs. 1
BauGB,

die Durchfiihrung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

a) Beschreibung der Maflnahme mit Art der Ausfihrung

Planungsanlass:

Die stadtische Tochtergesellschaft Stadtbau Amberg GmbH hat von einer Stiftung
das Grundstuck der Flurnummer 3 der Gemarkung Gailoh gepachtet. Dort sollen
Wohngebaude errichtet werden. Auf die Grundstlcke wird ein Erbbauzins erhoben,
welche in die Stiftung einflieRen. Das Geld der Stiftung geht an gute Zwecke in
Amberg und Umgebung. In 80 Jahren wird das Grundstuck der Stiftung durch die
Stadtbau Amberg GmbH abgekauft.

Es ist von der Stadt Amberg beabsichtigt, einen ErschlieBungsvertrag mit der
Tochtergesellschaft abzuschlieen. Die ErschlieBung und der Bau eines
Kinderspielplatzes sollen durchgefiihrt und finanziert werden.




Die Stadt Amberg hat groRes Interesse, den dérflichen Charakter von Gailoh zu
bewahren, aber auch eine mafRvolle Schaffung von Wohneigentum zur Bindung an
den Heimatort zu unterstitzen, um eine Abwanderung zu vermeiden. Es soll aber
auch den bestehenden Dorfbewohner von Gailoh die Umnutzung von
(landwirtschaftlichen) Bestandsgebauden und ein Nachverdichtung ihrer
Baugrundstucke ermoglicht werden.

Planungsrechtlicher Stand:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 06.10.2023 ist die Planflache als
Flache fur Dorfgebiet, Flachen fur die Landwirtschaft und eine kleine Flache
sudostlich als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir die im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "AM 161 Gailoh Mitte" befindliche Flache. Fir die Nutzung des
Ostlichen Gebietes liegen konkrete Planungsabsichten zur Ausweisung eines
dorflichen Wohngebietes vor.

Eine Uberplanung mit der Nutzung ,Dérfliches Wohnen* soll den landwirtschaftlichen
Betrieben und den Handwerks- und Gewerbegebieten im Dérflichen Wohnen neben
dem Bestandsschutz auch Entwicklungsmdglichkeiten geben, die aber
gleichermalen wie das Wohnen in der Nachbarschaft dem gegenseitigen
Rucksichtnahmegebot unterliegen.

Ursachen der Beendiqung des Verfahrens nach § 13b BauGB:

Am 19.12.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss und Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 161 ,Untere Gassenacker* mit
gleichzeitiger 151. Berichtigung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes nach §
13b BauGB beschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat am 18. Juli 2023 entschieden, dass der
§ 13b BauGB gegen EU-Recht verstdft. Die Unanwendbarkeit des § 13b BauGB hat
zur Folge, dass fur die betroffenen 13b-Plane im bisherigen AuRenbereich keine
anwendbare Rechtsgrundlage existiert, auf die die Aufstellung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren gestitzt werden kdnnte. Nach § 13b BauGB begonnene
und noch nicht durch Bekanntmachung des Bebauungsplans gemaf § 10 Absatz 3
Satz 4 BauGB abgeschlossene Planverfahren sind daher entweder abzubrechen
oder auf ein anderes, in der Regel auf das Regelverfahren, umzustellen.

Ursachen weitere Entwicklung der Planung:

Zum Zeitpunkt des Beschlusses zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg
161 ,Untere Gassenacker* mit gleichzeitiger 151. des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes nach §13b wurde davon ausgegangen, dass die umliegenden
landwirtschaftlichen Betriebe, keine landwirtschaftlichen Betriebe im Sinne von § 201
BauGB mehr seien, weil sie selbst keine landwirtschaftlichen Tierhaltungen mehr
betreiben und ihre Flachen nicht mehr selbst bewirtschaften. In der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einem der umliegenden Landwirte in einer
Stellungnahme abgegeben. Er betreibe derzeit keine aktive Landwirtschaft, méchte
aber den Betrieb wiederaufnehmen.

Teilweise haben die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe seit iber 20 Jahren
keine aktive Tierhaltung. Ob die landwirtschaftlichen Betriebe den gesetzlichen
Standards entsprechen, wurde nicht gepruft.

Durch die damals geplante Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) und die
daraus resultierenden gesetzlichen Vorgaben wird beflirchtet, dass es im Zuge der
neuen Wohnbebauung zu Konflikten insbesondere im Zusammenhang mit



Tierhaltung kommen wirde. Aufgrund dieser Beflirchtungen und durch den Wunsch
von Gailoher Anwohner, ihr eigenes Grundstiick zu bebauen, wurde auch das
westliche Gebiet von Gailoh betrachtet.

Mit der Einfihrung des neuen Baugebietstyps ,Dorfliches Wohngebiet® (MDW) in die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Juni 2021, haben die Gemeinden die
Méglichkeit, bei kiinftigen Aufstellungen oder Anderungen von Bebauungsplanen bei
Bedarf das dorfliche Wohngebiet festzusetzen. Damit soll den Strukturwandel
entgegengewirkt werden. Fur bestehende dorfliche Nebenerwerbslandwirte soll die
landwirtschaftliche Nutzung fortgefuhrt oder wiederaufgenommen werden.

Der neue Baugebietstyp soll das Zusammenleben auf dem Land erleichtern, indem
neben dem Wohnen auch die Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben erméglicht
werden soll. Damit muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein.

Mit der Anderung der Festsetzung des Baugebietstyps von Allgemeines Wohngebiet
zu Doérfliches Wohngebiet werden die Grundziige der Planung berthrt.

Planungskonzept:

Das Planungsgebiet befindet sich im stidwestlichen Stadtrand im Stadtteil Gailoh. Der
Stadltteil ist im westlichen Bereich durch landwirtschaftliche Hofstellen und Gewerbe
mit dazugehdrigen Wohnhausern gepragt.

Flachennutzungsplan:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes sollen die Bebauungs- und Nachverdichtungsmaglichkeiten
sowie der Lickenschluss im Ortsteil Gailoh unter Berlicksichtigung des
Dorfcharakters erweitert werden. Derzeit stehen im ganzen Stadtgebiet innerhalb des
bebauten Siedlungsbereiches und der planungsrechtlich ausgewiesenen Baugebiete
weder Wohnbauflachen noch nennenswerte Nachverdichtungsmaoglichkeiten zur dem
freien Markt Verfigung. Die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer von Baullcken ist
sehr gering.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine verbindliche Bauleitplanung schaffen. Die Entwicklung von
Gailoh soll sowohl den Fortbestand von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
sichern, als auch kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe die Ansiedelung oder
Erweiterung erleichtern, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ostlich
vom Planungsgebiet soll vorrangig Wohnbebauung entstehen, da ein nachweislicher
Bedarf an Wohnbaugrundstucken vorhanden ist.

Zudem mdchte die Stadt Amberg ortsnahe Wohnbauflachen fir Familien schaffen,
um auch einer Abwanderung der jungen Generation aus dem dorflichen Stadtteil
Gailoh und dem Stadtgebiet entgegenzuwirken. Die Stadt Amberg hat rechnerisch
aufgrund der bereits geringfugig rucklaufigen Einwohnerzahl keinen besonders
groRen Wohnflachenbedarf mehr. Der demographische Wandel fuhrt aber nicht zu
einem Ruckgang der Wohnraumnachfrage. Begriindet werden kann der Bedarf, dass
trotz der sinkenden Bevolkerung, die Zahl der Haushalte steigt, da immer mehr
Menschen allein oder zu zweit leben. Zudem hat die Stadt Amberg sehr viele
Fluchtlinge aufgenommen.

Fir die Bedarfsdeckung der Wohnraumnachfrage unter Beachtung des
Planungsgrundsatzes gemaR § 1 (5) BauGB, wonach die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, stehen daher keine
entsprechenden Flachenpotentiale innerhalb der bebauten Ortslage zur Verfigung.



Im Zuge des Liickenschlusses entlang der Gailoher Hauptstralle und entlang des
Leonhardiweges wird eine Flache zur Errichtung eines Geh- und Radweges
gesichert.

Mit dem Strukturwandel in der Landwirtschaft wurden Héfe aufgegeben oder
umstrukturiert. Auch konnten andere Nutzungen untergebracht werden, die sich sehr
gut in den Bestand einfligen. Die Stadt Amberg méchte die die bauliche Struktur, die
sich aus den Hofstellen und einzelnen Wohnhausern zusammensetzt, erhalten und
nur in vertraglicher Art und Weise nachverdichten.

Die Erweiterung von land- und forstwirtschaftlichen Wirtschaftsstellen sowie
Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll gemaly § 5a BauNVO in Dorfliche
Wohngebiete zulassig sein, sofern sich die baulichen Anlagen in das Ortsbild
einfigen und keine weiteren Belange, z.B. immissionsschutzrechtlicher Art, dies
ausschliel3en.

Durch die bauliche Erweiterung des dstlichen Ortsrandes wird das Landschaftsbild
nicht beeintrachtigt. Die topographische Lage des geplanten Gebietes ermdéglicht die
nahtlose Einfigung in das Ortsbild.

Fachbeitrage:

ErschlieBung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren soll die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-
Grenze) bis ca. zum bestehenden Ortsschild verlegt werden.

Fur das geplante Gebiet wird derzeit ein Wasserrecht erstellt. Eine neue
wasserrechtliche Erlaubnis ist fur die Ausweisung des Baugebietes notwendig.

Immissionsschutz:

Wahrend des Verfahrens sind immissionsschutzrechtliche Gutachten fur Larm und
Geruch zu erstellt.

Natur- und Landschaftsschutz:
Die untere Naturschutzbehérde hat das Gebiet untersucht. Eine Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) wird nicht gefordert.

Weiteres Verfahren

Die Planentwirfe werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg im
Referat fur Stadtentwicklung und Bauen zur Erdrterung bereitgehalten.
Stellungnahmen der Offentlichkeit kdnnen wahrend der Monatsfrist vorgebracht
werden. Die friihzeitige Offentlichkeits-beteiligung erfolgt zeitgleich mit der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

siehe oben

c) Begriindung der Notwendigkeit der Behandlung im nicht 6ffentlichen Teil

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan




Personelle Auswirkungen:
keine

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

c) Folgekosten nach Fertigstellung MaRnahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

d) Umsatzsteuerrechtliche Auswirkungen

Alternativen:

Der Stadtrat beschlie3t, den Bebauungsplan nicht auszulegen und somit das Planungsrecht
fur das oben Plangebiet nicht zu &ndern. Es bleibt bei der nach Flachennutzungsplan
dargestellten Flachen.

Dr. Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt
geandert mit Wirkung vom 06.10.2023;

2. Entwurf der 151. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplans
i.d.F. vom 25.09.2024;

3. Entwurf des Bebauungsplans Amberg 161 ,Gailoh Mitte“ i.d.F. vom 22.01.2025;

4. Anregungen und Abwagungsvorschlage im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

5. Anregungen und Abwagungsvorschlage im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
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