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1. Erfordernis der Planaufstellung

Seit der Verlagerung des Autohauses Gebrider Zinkl GmbH & Co KG im Jahr 2016 liegt das Areal zwi-
schen der NUrnberger StraRe (Bundesstralie B 85), der Kastler Stralse und der HockermuhistraRe brach.
Das Grundstiick wurde von einem Investor erworben und gegenlber der Bebauungsplanaufstellung
der Stadt Amberg AM 128 “An der Kastler StraRe” ein neuer Entwurf zur Bebauung und zur Nutzung
durch den Vorhabentrager entwickelt. Das Vorhaben dient neben der primaren Entwicklung von Wohn-
nutzung auch der Entwicklung grof3flachiger wie auch kleinteiliger Einzelhandelseinrichtungen, sowie
von Raumen fur wohnungsnahe und -vertragliche Blro- und Dienstleistungsangebote und ermoglicht
die Errichtung eines Beherbergungsbetriebs.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine Malinahme der Innenentwicklung gem. §13a Abs. 2 BauGB.
Der Bebauungsplan Uberplant ein Areal in Stadtlage und erflllt somit die MalRgaben der Wiedernutz-
barmachung von Brachflachen. Die GroRe des Geltungsbereichs betragt 18.261 m2. Die in §13a BauGB
vorgegebene Grenze von 20.000 m2 wird demnach unterschritten. Da die Kriterien nach 813a ,, Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung” erflllt werden, wird das Verfahren als beschleunigtes Verfahren ohne
Umweltbericht durchgefiihrt. Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde nicht abgesehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan | Durchfihrungsvertrag
Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung des Vorhabens, der FlachengroRe, der Grundsttickslage direkt
an der Hauptverkehrsachse B 85 in Altstadtnahe besteht auch ein groRes 6ffentliches Interesse an dem
Vorhaben. Unter diesen Aspekten ist der hier glltige Baulinienplan im Geltungsbereich durch den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu Uberschreiben.
Wesentliche Elemente des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind:

e der vorhabenbezogene Bebauungsplan AM 154 ,Stadteingang West”

e der Grinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan AM 154 ,, Stadteingang West”

mit integriertem Freiflachengestaltungsplan

e der Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Vorhabentragers

e der Durchfliihrungsvertrag.
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird Bestandteil des Durchfihrungsvertrages gem. § 12 Abs. 1
S.1 BauGB, der gesondert vor dem Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen
der Stadt Amberg und dem Vorhabentrager abgeschlossen wird.

Fldchennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg stellt im Geltungsbereich derzeit eine
Flache als Gewerbegebiet (GE) dar. Darum wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Rahmen
der 123. Berichtigung mit der Zielsetzung eines Mischgebiets angepasst. Wegen der Notwendigkeit
einer eindeutigen Flachendarstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird hier der Berichti-
gung eine Begrindung beigefligt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst einen ausgesprochenen Nutzungsmix u.a. mit einem
grofRflachigen Einzelhandel zu, welche aber flaichenmaRig untergeordnet ist. Die Nutzungsmischung
erfolgt eher nach Geschossen als nach Flachenabgrenzungen, wie auch in der nahe gelegenen Altstadt.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans AM 154 , Stadteingang West” ist die Wiedernutzbarma-
chung einer unansehnlichen Gewerbebrache auf einem stadtebaulichen markanten Grundsttck. Die
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beabsichtigte Nachverdichtung des innenstadtnahen und gut erschlossenen Grundstlicks zwischen der
Nurnberger Strafse (B 85), der HockermuhlstraRe und der Kastler StraRe dient priméar der Entwicklung
von Wohnraum an ruhigen grinen Innenhéfen. Durch die geplante Anordnung der Baukdrper werden
klare Raumkanten zur B 85 geschaffen. Zusammen mit der Begrinung des StralRenraums wird die
raumliche Ordnung der Hauptverkehrsachse B 85 verbessert und die Attraktivitat und Wahrnehmbarkeit
der Stadteinfahrtssituation gesteigert. Das Vorhaben schafft einen flieRenden Ubergang von groRfla-
chigen Gewerbeeinheiten im Westen zu einer kleinteiligen Blro- und Wohnnutzung Richtung Innen-
stadt und der angrenzenden Wohnbebauung. Bei der baulichen Neuordnung wird ein hoher Wert auf
die Durchgriinung des Quartiers gelegt. Es entstehen wertvolle Aufenthaltsrdume im Freien, welche
zum Teil 6ffentlich zuganglich sind. Die parkartig gestalteten privaten Innenhéfe bieten vielfaltige Nut-
zungsmaoglichkeiten und wohnungsnahe Erholungsflachen.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Amberg an der Hauptverkehrsachse B 85. Es grenzt (iber die
HockermihlstraRe direkt an die Gewerbegebiete Fuggerstralle und West an. In unmittelbarer Nahe
beginnt mit dem Kaiser-Wilhelm-Ring die Altstadt der Stadt Amberg. Durch die integrierte Lage und
verkehrliche Anbindung ist das Grundstlck gut erschlossen.

Y

Abb. 1: Luftbild Stadt Amberg mit markiertem orhabengrundst(]ck

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flursticke 1531, 1531/3, /5, /6, /7, /9, 1547/8, /16 (Teilflache Ho-
ckermdhlstraRe) 1531/4 (Teilflache NUrnberger Stral3e) Gemarkung Amberg. Die Grenzen des Geltungs-
bereichs wurden in Abstimmung mit der Stadt Amberg und dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach
abgestimmt.

Die Grenzen des Geltungsbereichs gehen Uber die Grundstiicksgrenzen des Vorhabengrundstlicks hin-
aus. Im Norden reicht der Geltungsbereich bis knapp hinter die StraRenbegrenzungslinie der Nirnber-
ger StralRe (B 85). Diese Teilflache wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit aufgenommen
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und in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach im Grinordnungsplan beplant. Fir
die kleine Teilflache Nahe der , Pflegerkreuzung” wird ein Nutzungsvertrag zwischen dem Staatlichen
Bauamt Amberg-Sulzbach und dem Vorhabentrager abgeschlossen, der die Uberplanung, Nutzung und
laufende Pflege durch den Vorhabentrager regelt. Die westliche und sudliche Grenze des Geltungsbe-
reichs sind mit der laufenden Planung des Bauprogramms der Stadt Amberg abgestimmt und bilden
nach dem Ausbau der Strafden die spatere Grundstlicksgrenze zwischen Vorhabengrundstlick und den
angrenzenden verkehrlichen Anlagen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht dem Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschliefSungsplanes und betragt 18.261 m2.

4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt. GemaR den Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde der Stadtverwal-
tung am 25.09.2020 vorgelegt. Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss am 14.10.2020
begonnen. Gleichzeitig wurde die friihzeitige offentliche Auslegung gem. 813 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §3
Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Das Verfahren AM 128 , An der
Kastler Stralse” wurde eingestellt.

Die Bekanntmachung erfolgte mit dem Amtsblatt Nr.23 vom 20.11.2020.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange erfolgte vom 30.11.2020 bis zum 08.01.2021.

Im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan im
Rahmen der 123. Berichtigung angepasst.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt mit Rechtskraft in seinem Geltungsbereich den Baulini-
enplan 13 (rechtskraftig seit Juli 1923).

5. Ausgangssituation

5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1.1.Landes- und Regionalplanung

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden in den Abwagungen der Umweltbelange unter
Punkt 11.1.2 Umweltschutzziele/ Ubergeordnete Ziele und Planungen bearbeitet.
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5.1.2.Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg

© —~

A

o (=)
Abb. 2: Rechtswirksamer FNP

Im Rahmen der 123. Berichtigung wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan angepasst. Das Ge-
biet soll im Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache dargestellt werden (bisher Gewerbegebiet).
Die Zielsetzung der Stadt Amberg ist an dieser Stelle eine verdichtete und integrierte Mischnutzung als
Verbindung zwischen dem westlichen Gewerbegebiet, der stidostlich angrenzenden Wohnnutzung und
der Hochschule. Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Angebot mit (z.T. groRflachi-
gem) Einzelhandel zur Quartiersversorgung erganzt

5.1.3.Kommunale Satzungen

Bebauungsplan, Baulinienplan

Der aufzustellende Bebauungsplan ersetzt mit Rechtskraft in seinem Geltungsbereich den Baulinien-
plan 13 ,Nurnberger Strafse — Ost/ Infanteriestrale” (rechtskraftig seit Juli 1923).

Abb. 4: Baulinienplan 13 ,Nurnberger StralRe — Ost/ Infanteriestrafl3e”
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Das begonnene Bebauungsplanverfahren AM 128 ,An der Kastler Strafe” wurde mit dem Aufstel-
lungsbeschluss AM 154 ,Stadteingang West"” eingestellt.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans schliet unmittelbar der Bebauungsplan AM 25 A , An
der FuggerstralRe”, sowie der Baulinienplan 27 an.

Baumschutzverordnung
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung der Stadt
Amberg.

Landschaftsschutzgebiet/ Naturdenkmal

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Landschafts-
schutzgebiets.

5.1.4.Baudenkmaler/ Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen keine Baudenkmaler
oder Bodendenkmaler.

In der naheren Umgebung liegt die ehemalige Kaiser-Wilhelm-Kaserne (D-3-61-000-343), heute Ostbay-
erische Technische Hochschule Amberg-Weiden (OTH), das Wohnhaus an der Sechser StralRe 9 (D-3-
61-000-345) und das ehem. Restaurant Deutscher Kaiser (D-3-61-000-344) an der Sechser StralRe 3.

5.2. Stadtebaulicher Bestand

5.2.1.Vorhandene Flachennutzungen

Aktuell befindet sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen ein leerstehendes Autohaus. Dieser
Leerstand hat einen negativen Einfluss auf das Stadtbild und die Stadteinfahrtsituation (Stadteingang
West). Durch diesen Missstand besteht ein grofder stadtebaulicher Entwicklungsbedarf.

—_—
e

Tl A

Abb. 5: Bestand leerstehendes Autohaus
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5.2.2.Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieRung

Das Grundstlck ist verkehrstechnisch glinstig gelegen, da es von allen Seiten von Hauptverkehrsstra-
Ren umschlossen ist. An das Planungsgebiet grenzen die Nirnberger StraRe (B 85), Hockermdhlistralie
(AM 4) und die Kastler StralRe an. Diese sind durch zwei signalgesteuerte Knotenpunkte (,, Pflegerkreu-
zung” und Kreuzung Hockermuhlstral3e/ Fuggerstralle) sowie einen durch Verkehrszeichen geregelten
Knotenpunkt Nurnberger Stral3e (B 85) / Kastler Strafse miteinander verbunden.

Entlang der HockermihlstraRe und der Nurnberger Strafde fihren kombinierte Geh- und Radwege, wel-
che im Zweirichtungsverkehr genutzt werden. Entlang der Kastler Strafde existieren keine Radverkehrs-
anlagen. Fullwege sind entlang der HockermuhlstraRe und Kastler Strafde beidseitig vorhanden, an der
Nurnberger StralRe nur auf der Nordseite.

Die Kastler Stral3e wird vom stadtischen und regionalen Busverkehr befahren. Dort befindet sich auch
in beiden Fahrtrichtungen die Haltstelle Kastler StralRe ohne Fahrgastunterstand. Die Haltestelle auf der
Stralennordseite wird durch die Linie 410 im 30-Minuten-Takt bedient. Die Haltestelle an der Stdseite
wird nur durch vereinzelte Fahrten des Regionalverkehrs angefahren.

Die Verbesserung der verkehrlichen Verhaltnisse an den Kreuzungspunkten sowie der Ausbau des Rad-
wegenetzes ist schon langer Gegenstand planerischer Uberlegungen der Stadt Amberg. Darum wird
parallel in einem gesonderten Verfahren der Ausbau der verkehrstechnischen Anlagen entwickelt und
im Durchflhrungsvertrag fixiert.

5.2.3.0rtsbild

Im Bereich des Vorhabens pragen grol3flachiger Einzelhandel, Kundenparkplatze, eine an der ,, Pfleger-
kreuzung” liegende Kleinzelle mit WWohnhausbebauung, eine Tankstelle sowie das ehem. Kasernenge-
baude der OTH das StralRenbild. Sie bilden in ihrer Gesamtheit eine sehr heterogene Stadteingangssi-
tuation mit starken MaRstabsspriingen. Sudlich der Kastler Stralse grenzt mit Uberwiegender Einzel-
hausbebauung eine aufgelockerte Siedlungsstruktur an.

Die Bundestrafie B 85 (hier NUrnberger Stral3e), welche weiter in Richtung angrenzender Altstadt flhrt,
erzeugt in diesem Bereich eine starke stadtebauliche Zasur mit hoher Barrierewirkung und verstarkt die
Defizite der Gesamtgestaltung.

Westlich entlang der HockermuhlstraRe grenzt der Fiederbach an, welcher mit seinen Retentionsfla-
chen und hochwertigem Gewasserraum grofdes Gestaltungspotenzial bildet.

5.2.4.Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom (Niederspannung und Mittelspannung), Gas (MD DN200) sowie Trink- und
Loschwasser (DN 300) wird durch die Stadtwerke Amberg gesichert. Das Leitungsnetz ist in der Kastler
StralRe vorhanden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt derzeit im Mischsystem. Im Generalentwéasserungsplan ist die zu ent-
sorgende Flache enthalten. Der Anschluss erfolgt im Bereich der HockermdhlstraRe an den Mischwas-
serkanal, der im weiteren Verlauf zum RUB 22 am Hockermiihlbad flieRt.

5.2.5.Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlcke 1531, 15631/3, /5, /6, /7, /9, 1547/8 befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Die Grundstlcksgrenzen zur Hockermuhlstraf3e und zur Kastler StralRe werden im Zuge der Planungen
Uber einen Kaufvertrag zwischen der Stadt Amberg und dem Vorhabentrager angepasst, wie der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen ist. Hierzu werden Teilflaichen aus den Flursticken 1531, 1531/3,
/5, /6, /7, 1547/8 an die Stadt abgetreten. Die Teilflache des Flurstlicks 1547/16 wird durch den Vorha-
bentrager von der Stadt Amberg erworben.

Der sudliche Grlnstreifen der Nirnberger StralRe (Bundesstrafie B 85, Flurstlick 1531/4) befindet sich
im Besitz der Bundesrepublik Deutschland (BundesstralRenverwaltung). Ein Nutzungsvertrag regelt die
Uberplanung, Nutzung und laufende Pflege durch den Vorhabentrager.
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N P e oty

At;b. 6: Plan der abzutretenden Fléchenr

5.2.6.Sozialstruktur

Durch die integrierte Lage und direkten Nahe zur Altstadt kann von einer intakten Sozialstruktur ausge-
gangen werden. In der naheren Umgebung befinden sich folgende soziale Einrichtungen:

Ostbayerische Technische Hochschule Amberg-Weiden (ca. 290m Entfernung)
Max-Reger-Gymnasium Amberg (ca. 450m Entfernung)

Eckert-Schulen Amberg (ca. 550m Entfernung)

Erasmus-Gymnasium Amberg (ca. 600m Entfernung)
Luitpold-Mittelschule Amberg (ca. 800m Entfernung)

Trimax Sporthalle (ca. 800m Entfernung)

Max-Josef-Schule Amberg (ca. 850m Entfernung)
Franz-Xaver-von-Schénwerth-Realschule Amberg (ca. 1,0km Entfernung)
Kolping-Bildungswerk (ca. 900m Entfernung)

CampusKids (ca. 450m Entfernung)

BRK Kindergrippe (ca. 450m Entfernung)

Kinderhaus DigiMINTKids (ca. 550m Entfernung)

Kinderhort St. Georg (ca. 850m Entfernung)

Spielplatz im Amberger Stadtgraben (ca. 350m Entfernung)
Seniorenzentrum Heilig-Geist-Stift (ca. 450m Entfernung)
Provinzialbibliothek Amberg — Staatl. Bibliothek (ca. 550m)

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1.Einzelhandelsentwicklungskonzept und Auswirkungsanalyse

Der Stadtrat der Stadt Amberg hat im April 2011 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Ober-
zentrum Amberg beschlossen. Im Konzept wurde die Versorgungsstruktur analysiert und geordnet so-
wie weitere Entwicklungspotenziale aufgezeigt. Der bestehende Norma-Lebensmittelmarkt befindet
sich in einem sog. Nahversorgungsstandort |. Stufe, d.h. der Standort ist in seiner Funktion zu sichern
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und ggf. zu starken. Hierzu kann durchaus auch eine Modernisierung Uber eine Standortanpassung (-
verlagerung) erfolgen. Die geplante Verlagerung des Norma-Lebensmittelmarkts wurde hinsichtlich sei-
ner Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich (Amberger Innenstadt) bzw. auf die Nahver-
sorgungslagen in Erganzung zu den landes- und regionalplanerischen Anforderungen in einer Auswir-
kungsanalyse (Auswirkungsanalyse zum Projekt Stadteingang Amberg-West vom 15.06.2022) unter-
sucht.

Inhalt der Untersuchung waren die Prifungen des Konzentrationsgebots, des Integrationsgebots, des
Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots unter der Bertcksichtigung der landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben.

Fazit und Empfehlung des erganzenden Gutachtens ist:

.Die Entwicklung eines attraktiven und zukunftsfahigen Nahversorgungsangebotes am Vorhabenstand-
ort Stadteingang-West entspricht grundsatzlich den raumordnerischen und landesplanerischen Vorga-
ben der Bayerischen Landesplanung. Ebenfalls wird damit den Zielen und Regelungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes der Stadt Amberg entsprochen. Das Vorhaben ziel auf eine Weiterentwick-
lung der qualifizierten flachendeckenden Grundversorgung ab und sichert den ca. 3.340 Einwohnerstar-
ken Wohnbereich (Endausbau) auch in der Nahversorgung. Das Gesamtvorhaben mit all seinen Bau-
steinen aus Wohnen, inkl. Betreutes Wohnen und Hotel stellt einen attraktiven Entwicklungsimpuls fir
den seit Jahren stark vernachlassigten Stadteingang-West dar.”

5.3.2.Radverkehrskonzept

Die Ziele und Handlungsempfehlungen des Radverkehrskonzept der Stadt Amberg werden im Baupro-
gramm berUcksichtigt.

6. Vorhabenbeschreibung/ Konzeption der Planung

Auf der Grundlage einer umfassenden Projektplanung durch den Vorhabentrager soll das Vorhaben
Stadteingang West realisiert werden. Dazu wird fUr den Geltungsbereich ein Bebauungsplanverfahren
als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafk § 12 BauGB durchgeflihrt.

Die Vorhabenplanung hat folgende konzeptionelle Zielsetzungen:
6.1. Stadtebau

Das ca. 1,9 ha grofRe Grundstlicke sudlich der Nurnberger StraRe (B 85) wird durch drei Baukorper
gegliedert. Das Plangrundstlick weist einen Héhenunterschied von bis zu 9 Meter auf. Im Bereich der
Zufahrt BismarckstralRe von der Kastler Strafe liegt der Gelandehochpunkt. Bis zur ,Pflegerkreuzung”
fallt die Gelandetopografie stark ab.

Um den vorhandenen Hdhenunterschied des Geldndes abzufangen wird ein sogenanntes Sockelge-
schoss in allen drei Bauteilen geplant, welches im westlichen Grundstlcksbereich Uberwiegend frei
liegt und in Ostlicher Richtung immer weiter in das Geldnde integriert wird. In Bauteil A entsteht in
diesem Sockelgeschoss hinter einer Arkade als Hauptnutzung ein grofsflachiger Einzelhandel mit ent-
sprechend vorgelagerten offenen Stellplatzen. Im freiliegenden und der B 85 zugeordneten Sockelge-
schoss des Bauteils B befinden sich hinter dem Arkadengang die Verkaufsflachen, der Eingang zu ei-
nem moglichen Beherbergungsbetrieb sowie die Zufahrt zur Tiefgarage. Der Arkadengang ist als stad-
tebauliche Klammer um den Parkplatz angeordnet. Die Zugange zu den Nutzungen im Sockelgeschoss
sind hier genau richtig. Sie bekommen eine attraktive Adresse und sind gut auffindbar. Die Nutzungen
orientieren sich somit weg von der bestehenden Wohnbebauung entlang der Kastler StralRe hin zu den
HaupterschlieBungen und zur ,, Pflegerkreuzung”. Es entstehen keine Rickseiten und alle notwendigen
Nebenraume sind in die Baukdrper integriert. Beide Bauteile werden zudem unterbaut, um den Stell-
platzbedarf fir das Quartier unterzubringen.
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Die beiden dreigeschossigen U-formigen Gebdude auf diesem Sockelgeschoss sind so angeordnet,
dass sich nach Stden zur Kastler Strafde ruhige griinen Wohn-Innenhdéfe ergeben. Aus diesem Grund
ist hier primar eine Wohnnutzung vorgesehen. Durch ihre Anordnung und Ausgestaltung dienen sie
zudem als ,, Schallschutzbebauung” fir die im Stden angrenzende bestehende WWohnbebauung. Die U-
formigen Baukorper enden an der Kastler Stral3e mit inren Giebeln und flgen sich durch ihre Fassaden-
proportionen malf3stablich in den Bestand ein.

Am spitz zulaufenden Grundstlicksende ist als Pendant zur gegenUberliegenden Hochschule (OTH) ein
teilweise sechs geschossiges Gebaude vorgesehen. Dieses orientiert sich in seiner absoluten Héhe an
der ehemaligen Kaserne und bildet zusammen mit dem vier bis finf geschossigen , Eckpavillon” der
OTH das neue westliche Einfahrtstor zum angrenzenden Amberger Altstadt-Ei.

Durch die stadtebauliche Anordnung entsteht auf dem zentrumsnahen Grundstlick ein verdichtetes,
urbanes Quartier. Es werden klare Raumkanten entlang der NUrnberger Strafse gebildet. Die U-formige
Anordnung und Geschossigkeit der Baukorper ermaglichen trotz der hohen Dichte eine Durchgrinung
des Quartiers mit ansprechender Freiflachengestaltung

Abb. 7: Arbeitsmodell zum Aufstellungsbeschluss

6.2. ErschlieBung und Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet wird von allen Seiten durch die Kastler StraRe, HockermuhlstraRe (AM 4) und Nurn-
berger Stralde (B8b) verkehrlich eingefasst. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht Teil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Diese werden aber zusammen mit ihren stark frequentierten Knoten-
punkten im Rahmen eines Bauprogramms der Stadt Amberg ausgebaut und verbessert. Die Beschluss-
vorlage wird parallel herbeigefihrt um die Abstimmung zu garantieren. Die Planung des Bauprogramms
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Die geplanten Ansiedlungen
auf dem Zink-Areal sind aber grundsatzlich mit der verkehrlichen Leistungsfahigkeit des umgebenden
strafdenbaulichen Bestandes kompatibel und wurden in einem Verkehrsgutachten gepruft.

Das Grundstlck wird Gber eine zentrale Ein- und Ausfahrt von der NUrnberger Stral3e, hier gilt die Re-
gelung ,rechts rein, rechts raus” und einer Ein- und Ausfahrt (iber die Kastler Stralse erschlossen. Zwei
weitere Zufahrten sind von der NlUrnberger StralRe und der Kastler StraRe geplant. Sie dienen der Zu-
fahrt von der BundesstralRe aus in die Quartiersgarage und der Zufahrt zu den Kurzzeitparkplatzen ent-
lang der Kastler Strafde. Die HaupterschlieRungsbereiche sowie die offenen Stellplatze fir die Einzel-
handels- und Nahversorgungsnutzungen auf dem Areal orientieren sich nach Westen und Nordwesten
zur ,, Pflegerkreuzung” hin. Der Grof$teil des ruhenden Verkehrs fir die Wohn- und Blronutzung soll in
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den geplanten Tiefgaragen der Sockel- und Untergeschosse untergebracht werden. Kurzzeitparkplatze
entlang der Kastler StralRe erganzen das Stellplatzangebot im Vorhaben.

Alle oberirdischen Stellplatze werden in wasserdurchlassigen Materialien ausgefiihrt und sind mit Bau-
men zu gliedern, um eine maoglichst hohe Durchgrinung zu erreichen. Die Fahrgassen werden in As-
phalt hergestellt. Zur optischen Aufwertung der Verkehrsflachen und zum Schutz anderer Verkehrsteil-
nehmer wird der private Strafdenraum an den Querungen der Fullwege durch gepflasterte oder farblich
abgesetzte Flachen gegliedert.

Der im Zuge des Verfahrens erganzender Hinweis zum Verkehrsgutachten ,Stadteingang Amberg
West An der Kastler StraRe” des Blro Langenbach zum Verkehrsgutachten vom 24.09.2020, welches
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens AM 128 ,An der Kastler StraRe” erstellt wurde bestatigt
erneut, dass die geplanten Ansiedlungen auf dem sogenannten ,, Zinkl-Areal” grundsatzlich mit der ver-
kehrlichen Leistungsfahigkeit des umgebenden straRenbaulichen Bestandes kompatibel sind. Im Ver-
gleich zum erstellten Gutachten im Jahr 2020 wird zum jetzigen Zeitpunkt die Frequenz als etwas ge-
ringer eingeschatzt. Daher kann das Gutachten von 2020 in der Kernaussage herangezogen werden.

6.3. Nutzungen

Das Vorhaben dient neben der primaren Entwicklung von Wohnnutzung auch der Entwicklung grof3fla-
chiger wie auch kleinteiliger Einzelhandelseinrichtungen, sowie von Raumen fur wohnungsnahe und -
vertragliche Buro- und Dienstleistungsangebote und ermaglicht einen Beherbergungsbetrieb.

Durch die Gebaudekubatur und das Einflgen des Sockgelschosses in das Gelande entstehen keine
unbespielten Rlckseiten, alle notwendigen Nebenrdume sind in die Baukdrper integriert. Alle Verkaufs-
flachen befinden sich im Sockelgeschoss entlang der Arkade und orientieren sich weg von der Kastler
Strafde hin zur B 85/ , Pflegerkreuzung”. Die Adressen der Laden und des mdglichen Beherbergungs-
betriebs in den Arkaden liegen hier richtig und sind dadurch gut erreichbar.

Die ruhigen, grinen Wohnhofe bilden das adaquate Gegeniber zur bestehenden Wohnbebauung an
der Kastler Strafse. Die geplanten Baukorper ermoglichen ansprechendes Wohnen zu den ruhigen In-
nenhofen. Denkbar sind durch das flexible Grundrisskonzept samtliche Wohnformen, wie z.B. Ge-
schosswohnungsbau, Studentenappartements und altengerechtes Wohnen, etc.

Attraktive Blroeinheiten hin zur NUrnberger StrafRe und Dienstleistungen insbesondere im Auftaktge-
baude erganzen den Nutzungsmix.

6.4. Einzelhandelsaspekte

Alle Verkaufsflachen liegen im Sockelgeschoss und sind Uber die Arkaden erreichbar. Es entstehen ein
grofdflachiger Lebensmittel-Discounter, Bio-Lebensmittelmarkt, Backer mit Café-Nutzung und ein Metz-
ger, sowie optional zwei weitere kleinere Nutzungseinheiten fir den Verkauf. Die Einzelhandelsnutzun-
gen werden durch sortimentsbezogene Festsetzungen und maximale Verkaufsflachen eingeschrankt.

Die Zugédnge der Einzelhandelsnutzungen befinden sich alle in den Arkaden. Sie orientieren sich zum
Parkplatz Richtung , Pflegerkreuzung” und weg von der schiitzenswerten benachbarten Wohnbebau-
ung. Zudem ist im Bauteil A eine innenliegende Anlieferzone festgesetzt, welche durch ein Rolltor ge-
schlossen zu halten ist.

Die Vertraglichkeit des grof3flachigen Einzelhandels wird durch ein Gutachten der GMA zu den Auswir-
kungen des Projekts ,Stadteingang West” vom 15.06.2022 und entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan gewahrleistet.

Die raumordnerischen und landesplanerischen Vorgaben der Bayerischen Landesplanung, sowie die
Ziele und Regelungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Amberg wurden im Gutach-
ten geprift.

Der durch das Vorhaben entstehende Nahversorgungsstandort |. Stufe Gbernimmt durch seine Lage im
Stadtgebiet eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion fir das stdliche Wohngebiet, die OTH Amberg-
Weiden sowie die entstehenden Wohneinheiten auf dem Planungsgebiet selbst.
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6.5. Freiraumplanung (Griinordnung)

Einen hohen Stellenwert bei der baulichen Neuordnung der Grundstlicke hat die Durchgriinung des
Gelandes. Durch das Einbinden zahlreicher Grofsbaume werden angenehme Flanierstrecken erzeugt.
Die Laubengange bzw. Fassaden in den Innenhofen der Gebaude sollen durch blthende Schling- und
Kletterpflanzen begrlint werden. Die Flachdacher werden mit extensiver Dachbegrinung ausgestattet.
Innerhalb des Geltungsbereichs entstehen Grlnflachen, die unterschiedlicher Nutzung zugeordnet wer-
den.

Demnach gibt es privat genutzte Grinflachen (z.B. in den Innenhdfen) und 6ffentlich genutzte Grinfla-
chen (z.B. Freiflache am dstlichen Zugang zum Areal, zum Teil in Innenhéfen, Bereich zwischen den
Gebéauden)

Der Komplex wird zu den angrenzenden Grundstlcken hin (Gehwege, Strafden, ...) durch die Anlage
von Baumreihen eingerahmt. Die Baume in den Baumreihen entlang der Stral3en werden im nordlichen,
ostlichen und sUdlichen Bereich in gleichmaRigen Abstanden gepflanzt. So strahlt das Gebiet nach Au-
Ren eine gewisse Ordnung bzw. Ruhe aus. Auf der westlichen Boschung wird die Bepflanzung natur-
naher und unregelmafiiger angeordnet. Hier soll Bezug auf die naturliche Gestaltung um den Fiederbach
westlich der Hockermuhlstralde genommen werden. Der naturnahe Bereich zieht sich somit weiter in
das Areal hinein.

Zwischen den Gebauden werden verschiedene Freiflachen gestaltet. Es entstehen Parkplatzbereiche,
GrUnstreifen zwischen den einzelnen Gebauden und Innenhofe. Die Parkflachen werden mit ausladen-
den, schattenspendenden Baumen Uberspannt. Die Baume reihen sich in das das Muster der Baum-
reihen ein. Die Baume werden gleichmaRig zwischen den versiegelten Parkplatzflachen angeordnet.

Bei der Artenauswahl der Baume zur Eingriinung des Uberplanten Bereichs ist darauf zu achten, dass
stadtklimafeste, zukunftsorientierte Baume zur Durchgriinung des Gelandes bestimmt werden. Hier
konnte zum Beispiel Roteiche, Saulenhainbuche, Gefllltblihende Vogelkirsche eine bedeutende Rolle
spielen. Gerade letztere wird in Bezug auf den Bestand einer méachtigen Vogelkirsche in der Kastler
Strafde vorgeschlagen. In den Innenhéfen werden Arten wie Platane, Zier-Apfel, Ahorn und Kiefer vor-
gesehen. Aufgelockert werden die Innenhdfe durch Solitdrgehdlze wie beispielsweise Roter Facher-
ahorn 'Atropurpureum’, Kupfer-Felsenbirne oder auch Blut-Pflaume. Einen Kontrast zu den Baumreihen
um das Areal und Abwechslung wir durch die Verwendung von rotlaubigen Gehdlzen in den Innenhdéfen
geschaffen. Auch die halbdffentlich genutzten Zugangsbereiche / FulRgangerzonen zu den Laden wer-
den durch schattenspendende Bdume erganzt und gestaltet. Hier wachsen beispielsweise schirmfor-
mige oder in Spalier gezogene Baume, die auch schon blihen, bzw. zu jeder Jahreszeit ein attraktives
Bild abgeben (Rinde). Darunter werden Sitzbanke und Treffpunkte angeordnet. Es entstehen wertvolle
Aufenthaltsorte im Freien. Die Baume auf der Tiefgaragendecke sind mit Hilfe von geeigneten Baum-
quartieren anzupflanzen.

Die Baume sind je nach vorgesehenem Wuchsort in unterschiedlichen GréRen zu pflanzen. So sollen
Baume, die die Baumreihen um das gesamte Gelande bilden in einer Pflanzqualitat von mindestens
16/18 oder sogar 18/20 cm Stammumfang gepflanzt werden. Innerhalb der Innenhdfe reichen kleinere
Pflanzqualitaten aus, bei Hochstdmmen jedoch aber auch mindestens 14/16 cm Stammumfang.

Zur Talaue des Fiederbaches hin wird die Bdschung locker mit heimischen Gehdlzen wie beispielsweise
Hainbuche, Feldahorn, Silberweide, Linde, Eiche, etc. bepflanzt um sich dem naturlichen Charakter des
angrenzenden Griinzuges anzunahern. Die Bdschung kann in steilen Bereichen mit Wildstrauchern dich-
ter bepflanzt werden. Ansonsten ist unter den Geholzen Blumenwiese vorgesehen, sie lediglich zwei-
mal im Jahr gemaht wird.
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Des Weiteren entstehen private Grinflachen, welche vorranging fir die Bewohner der Gebaude be-
stimmt sind. Diese befinden sich auf den Tiefgaragen und sind von den umliegenden Gebauden einge-
rahmt (Innenho6fe). Hier sind die Zugange der oberen Stockwerke vorgesehen. Es besteht hier ein park-
ahnlicher Charakter. Die Uberdeckung der Tiefgarage wird so ausgefiihrt, dass eine intensive Dachbe-
grinung mit Baumen (Baumgruppen) und auch Solitarstraucher moglich ist. In den Innenhdfen sollen
intensiv bespielbare Grinflachen entstehen, die durch geschwungene Wege eingegrenzt sind. Die or-
ganischen Formen der Grinflachen stellen einen Gegensatz zu den geraden Gebaudekorpern dar und
lockern die Freiflachen auf. Dabei sollen Gelandeerhebungen zum Tragen kommen, um den Charakter
einer Tiefgaragenbegriinung verlieren zu lassen. Spielelemente und Sitzplatze sind ebenfalls in den or-
ganisch angelegten, von Gehwegen eingegrenzten Flachen vorgesehen. Es entstehen begrinte Innen-
hofe, wobei auch die Fassaden mit Kletterpflanzen begriint werden. Fir die Fassadenbegrinung wer-
den Pflanzen vorgesehen, die bis zu 10 m hochklettern, um die gesamte Hohe des Laubengangs zu
begrinen. Dabei wird die Verwendung von Amerikanischer Pfeifenwinde, Amerikanischer Klettertrom-
pete und Blauregen vorgeschlagen. Fur die Fassadenbegrinung sind Stahlseile in ca. 3 m Abstand vor-
zusehen. In die GrUnflachen sind vor die Stahlseile Kletterpflanzen vorzusehen, die die Stahlseile dann
als Rankhilfe verwenden kdonnen. Fenster und TUrbereiche sind aus dem Raster auszusparen. Falls er-
wlnscht kdnnen bestimmte Bereiche als privater Zier- und Nutzgarten genutzt werden, den man even-
tuell auch abgrenzen und mit einem Holzzaun einfrieden lassen konnte (Stichwort ,,urban gardening”).

6.6. Barrierefreiheit

Alle Geschosse sind Uber an die Treppenhauser angegliederte Aufzige barrierefrei erschlossen. Die
Freiflachen um und zwischen den Gebauden sind ebenso wie alle Gebaude generell von den Verkehrs-
flachen aus barrierefrei erreichbar.

6.7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas (Erdgas, Biomethan, Wasserstoff) sowie Trink-, und Loschwasser kann
durch die Stadtwerke Amberg sichergestellt werden. Hierzu wurden bereits Gesprache gefihrt und die
Maoglichkeiten abgestimmt.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Warme soll die Nutzung ,, Alternativer Energien” beinhalten. Hierzu sollen folgende
Maoglichkeiten geprift werden:

Errichtung einer PV / PVT-Anlage auf dem Dach sowie eine Luftwarmepumpe zur Abdeckung des War-
megrundbedarfs. Die Warmerickgewinnung aus der Gebaudebellftung / Klimatisierung sowie von
Kihlanlagen. Die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (Erdgas, Biomethan, Wasserstoff je nach tech-
nischer Verflgbarkeit) zur Abdeckung des Warmemittelbedarfs. Spitzenlastabdeckung durch Gasthe-
rme.

Entwasserung

Die Abwasserentsorgung wird unter Berlcksichtigung der Anforderungen des DWA-A 102 als Qualifi-
ziertes Mischsystem errichtet. Das Schmutzwasser wird in einem Schmutzwasserkanal gesammelt
und an den Ubergabeschacht zum stadtischen Mischsystem geleitet.

Das Regenwasser wird in 2 getrennten Systemen erfasst.

Das unverschmutzte Regenwasser aus Dach- und Nebenflachen wird gesammelt und dem Fiederbach
zugeleitet. Zur Dampfung von Abflussspitzen ist ein Rickhalteraum von 120 m3 vorgesehen. Eine Rei-
nigung des Regenwassers ist nicht erforderlich. Fir die Einleitung in den Fiederbach ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine grundsatzliche Abstimmung mit den Fachbehorden zum Wasser-
recht ist erfolgt.
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Das verschmutzte Regenwasser aus den Verkehrsflachen wird gesammelt und einem Regenrickhal-
tebecken zugeleitet und gedrosselt abgeleitet. Dieses Wasser wird wie das Schmutzwasser dem Uber-
gabeschacht zum stadtischen Mischsystem zugeleitet. Somit ist die Reinigung der Wasser in der Klar-
anlage vorgesehen.

Muillbeseitigung

Der Abfall der Wohn- und Bironutzungen wird von der stadtischen Mullabfuhr entsorgt. Die Mull- und
Wertstoffbehalter sind am Tag der Abholung an die hierflr gekennzeichnete Mullabholflache zu brin-
gen. In Abstimmung mit dem Amt fir Ordnung und Umwelt wurden die Mdllabholflachen auf dem
Privatgrundstlick ausgewiesen, da eine Abholung entlang der 6ffentlichen Strafsen nicht maglich ist.
Darum muss flr die Befahrbarkeit der PrivatstralRe zwischen dem Eigentimer und dem Entsorgungs-
unternehmen ein gesonderter (privatrechtlicher) Vertrag geschlossen werden. Die beiden ausgewiese-
nen Mullabholflachen sind fur den zu erwartenden Mull der ca. 150 Bewohner ausreichend bemessen.
Damit ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild am Stadteingang entsteht werden die Mullabhol-
flachen gemaf’ Grinordnung eingegrint.

Der Gewerbemdll der Einzelhandelsnutzungen wird privat entsorgt. Die Millabholung des Lebensmit-
teldiscounters und des Metzgers und Backers erfolgt in der innenliegenden Anlieferzone.

Alle Mll- und Wertstoffbehélter sind in den Gebduden zu integrieren. Uberdachte Miillhduschen sind
aufRerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig.

6.8. Feuerwehr

Die Vorhabenplanung ist hinsichtlich des abwehrenden Brandschutzes mit der Freiwilligen Feuerwehr
der Stadt Amberg abgestimmt. Hierzu wiirde die Ubereinstimmung der Planung mit den Regelwerken
.Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr” sowie , Kompendium Flachen fir die Feuerwehr” (Be-
rufsfeuerwehr Munchen) geprift. Mit Ausnahme folgender Anforderungen kdnnen die Vorgaben ein-
gehalten werden:

Die notwendige Feuerwehraufstellflache zwischen den Bauteilen A und B1 (geneigte Fahrbahn) Uber-
schreitet die zulassige Langsneigung von 5 %. GemaR Vorhabenplanung kann durch die vorhandenen
Anschlusshdhen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und weiterer Faktoren zur Hohenplanung der Ge-
baude hier nur eine Neigung von rd. 6 % erreicht werden. Da im Zuge der weiteren Genehmigungs-
und Ausflhrungsplanung sowie Bautoleranzen noch geringe Abweichungen maoglich sind, kann hier
einem tatsachlichen linearem Langsgefalle von max. 6,5 % zugestimmt werden. Hierzu wird eine Ge-
nehmigung einer im Brandschutzkonzept (Baugenehmigungsverfahren) beantragten Abweichung in
Aussicht gestellt.

Einer geringflgigen Unterschreitung des Mindestabstands der Feuerwehraufstellflachen zum Gebaude
entlang der westlichen Fassade des Bauteils A um rd. 0,5 m kann ebenso zugestimmt werden.

Zur Vermeidung einer Feuerwehrzufahrt in den Innenhofen der Bauteile A und B1 kann bei der flir einen
Loéschangriff erforderlichen Zugangslénge von 50 m einer Uberschreitung um 5 bis maximal 10 Metern
zugestimmt werden. Dies betrifft auch das Bauteil B2.

Auch flr die Sicherstellung dieser Zuwegungen sind zu den Innenhéfen Passagen festgesetzt. Im Falle
einer notwendigen Feuerwehrzufahrt ist die Befahrbarkeit mit einem Léschfahrzeug (max. 18 to) sowie
die erforderlichen Bewegungsflache sicherzustellen. Fir die Ldngsneigung gilt analog eine max. zulas-
sige Neigung von 6,5 %.

FUr das Bauteil B2 ist auch im obersten Geschoss eine Personenrettung per Drehleiter (Typ 23-12)
moglich. Die Rettungsrate darf hier gem. AGBF-Empfehlung 10 Personen je Geschoss nicht tberschrei-
ten. Die Sicherstellung einer zweiten Drehleiter kann nicht gewahrleistet werden.

Im Zuge der konkreten Grundrissplanung fur das Baugenehmigungsverfahren wird die Ausbildung zwei-
ter baulicher Rettungswege empfohlen, bzw. bei besonderen Wohnformen (Senioren-/ betreutes oder
altengerechtes Wohnen) im Brandschutzkonzept gefordert.
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Feuerwehreinsatzplane
Im Baugenehmigungsverfahren werden voraussichtlich Feuerwehreinsatzplane gefordert, im Falle der
Tiefgarage zwingend.

Loschwasserbereitstellung

Gem. Mitteilung der der Stadtwerke Amberg ist der Feuerldschgrundschutz nach DVGW-Arbeitsblatt
W 405 im Vorhabengbiet fir einen Zeitraum von 2 Stunden mit einem Mindestfleif3druck von 1,5 bar
bei Erfordernis bis zu 96 m3/ h sichergestellt. Im Umkreis von 300 m stehen eine Vielzahl von Ldsch-
wasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfliigung. Zur Optimierung eines notwendigen Ldschangriffs
fordert die Feuerwehr der Stadt Amberg zusatzlich einen Oberflurhydranten, welcher im Bebauungs-
plan mit Planzeichen festgesetzt und vom Vorhabentrager herzustellen sowie betriebssicher zu halten
ist (kein Bestandteil des 6ffentlichen Loschwassernetzes).

Far den Objektschutz kann kein Loschwasser aus dem offentlichen Netz bereitgestellt werden.

6.9. Fachbeitrag Larmschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde vom Buro IFB Eigenschenk GmbH ein Schallschutzgut-
achten erstellt. Es wurden im Gutachten folgende Einwirkungen betrachtet:

e Gewerbelarm aus dem Vorhaben auf die umliegende Bebauung

® Gewerbelarm aus dem Vorhaben auf die geplante Bebauung selbst

e Verkehrslarm auf die umliegende Bebauung (Nullfall = bestehende verkehrliche Anlagen und Planfall
= nach Ausbau der verkehrlichen Anlagen)

¢ Verkehrslarm auf das geplante Vorhaben selbst

Die gewerbliche Vorbelastung wurde in diesem Rahmen diskutiert. Folgende Richtlinien, technische
Regeln, technische Studien, Verwaltungsvorschriften und Hinweise vom Staatministerium zugrunde:
-TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 in der aktuellen Fassung
vom 01.06.2017

- Parkplatzlarmstudie, 6. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Stand 2007

- Studie des TUV Essen , Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Be-
triebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen”, Heft 192 und Heft 3, HIfU

- DIN ISO 9613/2 Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Berech-
nungsverfahren

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mit und ohne das geplante Vorhaben die Orientierungswerte
der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der nachbarschaftlichen Bebau-
ung zum Teil im Nullfall und im Planfall Gberschritten werden kénnen.

Der Verkehrslarm an der nachbarschaftlichen Bebauung andert sich im Planfall gegentber dem Nullfall
nur geringfligig. Die Prognose wies eine maximale Erhéhung von 1 dB(A) auf. 1 dB(A) liegt unter der
Wahrnehmbarkeitsschwelle eines Menschen. Im Regelfall ist von einer Person eine Pegeldanderung
erst ab einem Unterschied von 3 dB(A) festzustellen.

Bei der Betrachtung des Verkehrslarms auf das geplante Vorhaben wurden an den Fassadenbereichen,
welche zur Nirnberger StraRe und zur Hockermihlistrae hingewandt sind Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV festgestellt. Diese
Uberschreitungen erfordern zum Schutz der Nutzer der schutzbediirftigen Rdume SchallschutzmaRnah-
men.

Anzumerken ist hier, dass die DIN 18005 (Schallschutz im Hochbau) lediglich schalltechnische Orien-
tierungswerte flr die stadtebauliche Planung und keine Grenzwerte angibt. Die 16. BImSchV gilt fur
den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen StraRen sowie von Schienenwegen der Ei-
senbahnen und StraRenbahnen. Somit konnen die Grenzwerte der 16. BImSchV fir dieses Vorhaben
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ebenfalls nur orientierend herangezogen werden. Fur diesen Fall des Heranflhrens eines Wohngebie-
tes an eine — baulich nicht veranderte — Strafde hat der Gesetzgeber weder ein vergleichbares gestuftes
Schutzsystem noch bestimmte Immissionsgrenzwerte vorgesehen.

6.10. Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird in den beispielhaften Fassadenzeichnungen in den Ansichts-
pldnen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan abgebildet. Die genaue Gestaltung der baulichen Anlagen
wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Jeder Baukorper ist einheitlich hinsichtlich Fassadenstruktur, -materialitat und -farbigkeit zu gestalten.
Durch die neutrale Formgebung der Baukdrper und das gewahlte Fassadenkonzept entsteht ein ruhi-
ges, gleichmaliges Fassadenbild entlang der Hauptverkehrsachse B 85, welches sich fir die vielfalti-
gen Nutzungen im Vorhaben eignet. Die gewahlten Farben und Materialien unterstreichen dabei das
Bild eines hochwertigen, urbanen Quartierts, welches der stadtebaulichen Situation entspricht und
auch der Bedeutung als Stadteingang angemessen erscheint.

Die Bauteil A und B1 sollen nach auf3en einen monolithischen urbanen Charakter erhalten. Das statische
Prinzip soll als Primarstruktur in der Fassade ablesbar sein. Der Stltzenabstand der Arkaden im Sockel-
geschoss nimmt das statische Achsraster auf. Ab dem Hofgeschoss werden die Fassaden durch verti-
kale Pfeiler, horizontale Balken und in der Tiefe abgesetzte groRformatige Offnungen gegliedert. Dabei
sind die Strukturen und der Rhythmus der Fassade im Sockelgeschoss und insbesondere in den Arka-
den zu Ubernehmen. Sturz, Bristungen und weitere vertikale Gliederungen sollen als untergeordnete
Bauteile die Offnung strukturieren. Je nach Nutzungsanforderung kénnen die Offnungen als Fensterele-
mente oder Loggien ausgebildet werden. Die entstehenden Fensterelemente sind durch Fensterprofile
in mindestens vier gleich groRe Offnungsfliigel oder festverglaste Elemente zu unterteilen.

Die streng gerastete Fassade mit dem entstehenden plastischen Fassadenrelief differenziert sich stark
von den Fassaden der beiden Innenhofe. Die Innenhdfe sollen durch ihre Gestaltung einen wohnlichen
Charakter erhalten. GemaR Vorhabenplanung wird eine Balkonschicht als eigenstandige Konstruktion
aus Stahl oder Stahl mit Stahlbetondeckenscheiben vor der eigentlichen Fassade errichtet. Diese dient
als Laubengang im Vorhaben der HorizontalerschlieRung der Wohneinheiten. Zusatzlich entstehen hier
durch ihre festgesetzte Tiefe private Freibereiche fir die einzelnen Einheiten. Die Bristungen der Bal-
konschicht konnen als Staketengelander aus Stahl, Gelander mit Drahtseilnetz oder Gitterroste oder als
gefarbte Ganzglas-Gelander ausgefliihrt werden. Mit Hilfe von Spalieren und Rankhilfen, z.B. aus Edel-
stahlseilen, wird die Balkonschicht in den Innenhdfen durch eine bodengebundene Fassadenbegriinung
mit Rank-, Schling- und Kletterpflanzen gemaf’ Griinordnung begrint.

In Bauteil B2 liegt die Betonung der Fassade auf den horizontalen Deckenscheiben. Dadurch soll der
sechsgeschossige Baukdrper optisch nicht zuséatzlich in seiner Hohe gestreckt werden. Die Decken-
scheiben sollen zusammen mit den geschlossenen Treppenhauskernen als Primarstruktur in der Fas-
sade ablesbar sein. Die Fassadenflachen zwischen den Deckenscheiben sind als Pfosten-Riegel-Fas-
sade auszuflihren und in hohe stehende Fensterelemente zu unterteilen.

Die durchgangige Ausbildung der Arkade an jedem Bauteil tragt zu einem harmonischen Gesamtein-
druck des Vorhabens bei und schafft eine klare Orientierung der Bebauung zum 6ffentlichen Raum. Das
Arkadenmotiv als stadtebauliche Klammer um den 6ffentlichen Raum ist von so grof3er Bedeutung,
dass es umlaufend in einer einheitlichen Tiefe und Hohe festgesetzt wird. Eine Uberschreitungsmaog-
lichkeit durch auskragende Gebaudeteile wird durch die Baulinien unterbunden, sodass die Arkade noch
besser zur Geltung kommt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 16

7. Bericksichtigung 6ffentlicher Belange in der Planung

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Verkehrs- und Gewerbeldrm innerhalb und aulBerhalb des Geltungsbereiches

Im immissionstechnischen Bericht von IFB Eigenschenk GmbH wurde die gewerbliche Vorbelastung,
der Verkehrs- und Gewerbeldrm ermittelt und die Auswirkungen auf das Planungsgebiet selbst sowie
auf die nachbarschaftliche Bebauung Uberprift. Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden berlcksichtigt.

Luftschadstoffe

Geruchsbelastigungen sind durch die Umgebung und die Nutzung des Areals nicht zu erwarten.

Ausreichende Belichtung und Beliiftung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans AM 154 , Stadteingang West"” gelten
nicht die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Die Abstandsflachen werden durch die Baulinien und
Baugrenzen sowie durch die maximale Wandhohe geregelt. Die Abstande der Baufenster liegen weit
genug auseinander um eine gesunde und ausreichende Belichtung und Bellftung der Baukorper zu
gewabhrleisten und keine negativen Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung zu haben. Auf
eine Verschattungsstudie wurde demnach verzichtet.

Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und der An-
forderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevélkerungsentwicklung

Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die Realisierung eines mehrge-
schossigen Wohnungsbaus ermoglicht. Gemald der beispielhaften Grundrissdarstellung im Vorhaben-
und Erschlieflungsplan konnen ca. 125 Wohnungen realisiert werden. Diese sind in der bespielhaften
Grundrissdarstellung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan Gberwiegend durch kleinere Wohneinheiten
< 45,99 m2 Wohnflache und Micro-Apartments bis 30 m2 Wohnflache dargestellt. So kann Wohnraum
fUr bis zu 150 Bewohner geschaffen werden. Aufgrund der Nahe zur OTH und der entwickelten Grund-
rissstruktur kann im Bauteil A das Angebot fir studentisches Wohnen erganzt werden. Die gute Ver-
sorgungslage und die Nahe zur Altstadt beflrwortet auch Wohnen fur altere Mitblrger.

Belange der sozialen und kulturellen Bedltirfnisse der Bevolkerung, insbesondere der Be-
diirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedlichen
Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie der Belange des Bildungswesens und von
Sport, Freizeit und Erholung

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept berlcksichtigt die Anforderungen und typischen
Ansprlchen verschiedener Nutzergruppen, wie z.B. Kinder, Jugendliche, Seniorinnen und Senioren,
Menschen mit Behinderungen und die Arbeitsbevdlkerung. Barrierefreiheit kommt einem grofRen Per-
sonenkreis, beispielweise alteren Menschen und Familien mit Kindern zugute. Gemeinschaftsgarten in
den Innenhéfen ermdglichen gemeinschaftliche Aktivitaten fir die Bewohnerschaft und eine nachbar-
schaftliche Kommunikation. Die geplanten Spielflachen richten sich an unterschiedliche Altersgruppen.

Die Mischung der unterschiedlichen Nutzungen sorgt nicht nur fir eine Belebung des Quartiers, son-
dern zudem flr ein positives Erscheinungsbild des Vorhabengebiets nach auRen. Es werden attraktive
Wohnungen mit einem differenzierten Wohnungsangebot fur unterschiedliche Bevdlkerungs- und Ein-
kommensgruppen geschaffen.
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Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhande-
ner Ortsteile, sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer innenstadtischen Brachflache.
Durch den vielfaltigen Nutzungsmix wird der bereits bestehende sog. Nahversorgungsstandort |. Stufe
gestarkt. Es werden keine stadtebaulichen und/oder versorgungsstrukturell relevanten Auswirkungen
gemald Landes- und Regionalplanung, aber auch des Amberger Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ausgeldst. Der Standort Gbernimmt eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion fir das stdliche Wohn-
gebiet sowie die entstehenden Wohneinheiten.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege der erhaltenswer-
ten Ortsteile, StralBen und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stiadtebauli-
cher Bedeutung und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Denkmalschutzrechtliche Belange sind im Geltungsbereich nicht gegeben. Auf die benachbarten bauli-
chen Denkmaler wird mit der Planung reagiert und die Strukturen aufgegriffen und weitergefihrt.

Der Stadteingang Amberg West wird durch die Neuplanung und Wiedernutzbarmachung der Brachfla-
che aufgewertet. Zusammen mit dem ehemaligen Kasernenbauteil der OTH bildet das Quartier das
westliche , Einfahrtstor” zur angrenzenden Altstadt.

Belange der von den Kirchen und Religionsgesellschaften des dJffentlichen Rechts fest-
gestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Es sind keine Belange betroffen. Es stehen im Umfeld ausreichend Raume zur Ausibung der Religion
zur Verfligung — es wird kein Bedarf an dieser Stelle gesehen.

Belange des Umweltschutzes, einschlieBBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Die Belange werden in ab Punkt 11. Abwagungen der Umweltbelange behandelt.

Belange der Wirtschaft einschlieBSlich mittelstandischer Strukturen im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, Belange der Land- und Forstwirtschaft,
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, Post- und Telekommunika-
tionswesen, Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3-
lich der Versorgungssicherheit, Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Durch die integrative Lage der Einzelhandelsnutzungen ist die verbrauchernahe Versorgung fur das Pla-
nungsgebiet selbst gesichert. Einzelhandelsbetriebe, sowie Buro-, Verwaltungs- und Dienstleistungs-
betriebe schaffen neue Arbeitsplatze.

Das Gelande bleibt privat erschlossen. Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens und der
Versorgung sind dadurch aber nicht betroffen.

Fir das neue Baugebiet ist eine zusatzliche Trafostation erforderlich. Diese wurde im Sidwesten des
Planungsgebiets festgesetzt. Das Vorhaben verhindert keine Ubergreifenden Planungen.

Belange des Personen- und Giiterverkehrs und Mobilitdt der Bevélkerung, einschlieBSlich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter be-
sonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung

Mit dem beigefligten Verkehrsgutachten ,Stadteingang Amberg-West An der Kastler StraRe” vom
24.09.2020 mit erganzendem Hinweis vom 01.06.2022, erstellt durch das Ingenieurbtro K. Langenbach
Dresden GmbH wurde gepriift, ob das durch die geplanten Nutzungen induzierte Verkehrsaufkommen
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vom umgebenden straldenbaulichen Bestand vertraglich aufgenommen werden kann. Im Fazit des vor-
liegenden Gutachtens heil3t es: Die geplanten Ansiedlungen auf dem Zink-Areal sind grundséatzlich mit
der verkehrlichen Leistungsfahigkeit des umgebenden stralRenbaulichen Bestandes kompatibel.

Wegen der derzeitig bereits bestehenden hohen Auslastung und geringen Kapazitatsgrenzen der an-
grenzenden Knotenpunkte sollen aber sowohl die Knotenpunkte als auch z.T. die angrenzenden StraRen
ausgebaut werden. Dabei werden die Belange des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs berlcksichtigt.

Fir die neuen Nutzungen auf dem Planungsgebiet werden ausreichend Stellpldatze errichtet, um den
Stellplatzbedarf geméaRk den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umsetzen zu kon-
nen.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzungen
von Militirliegenschaften

Es sind keine Belange betroffen.

Von der Gemeinde beschlossene stidtebauliche Entwicklungskonzepte oder sonstige
beschlossene stiadtebauliche Planungen

Mit der Auswirkungsanalyse zum Projekt Stadteingang Amberg-West der GMA vom 15.06.2022 wur-
den die stadtebaulichen und/oder versorgungsstrukturell relevanten Auswirkungen gemaf Landes- und
Regionalplanung, aber auch des Amberger Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gepruft. Die Ziele der
landes- und Regionalplanung werden erfillt.

Das Planungsgebiet ist Teil des Vertiefungsbereichs Stadteingang West im integrierten Stadtentwick-
lungskonzept der Stadt Amberg, beschlossen am 09.03.2020. Das Konzept dazu und Ubergeordnete
stadtische Maflnahmen und Ziele wurde in der Planung berlicksichtigt.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Ver-
meidung und Verringerung von Hochwasserschéaden

Aufgrund der geodatischen Hohenlage des Planungsgebietes in Bezug auf das vorhandene Gewasser
(Fiederbach) besteht keine Gefahr von Hochwasser. Das Planungsgebiet liegt nicht im Uberschwem-
mungsgebiet.

Lokale Uberflutungen durch Starkniederschlagsereignisse (Urbane Sturzfluten) werden durch hochwas-
serangepasstes Bauen minimiert. Auf die Einhaltung des 85 Abs.2 WHG wird geachtet.

Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden und ihrer Unterbringungen

Uber die Schaffung von Wohnraum wird der erwartete Wohnungsdruck im Amberg, welcher durch die
Flichtlinge und Asylbegehrende derzeit verstarkt erwartet wird abgefangen. Es wird auf Grund einer
moglichen Eigentumsbildung eine gute Durchmischung aus Eigennutzung und privater Vermietung er-
wartet. Gerade auch der angedachte Mix an Wohnungsgrofien ist hier geeignet um flexibel zu reagieren
und die Bedarfe zu decken. Die gute Versorgung mit den Dingen des taglichen Bedarfs vor Ort und der
Nahe zur Altstadt erhohen die Attraktivitat.
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8. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

18261 m?

Abb. 8: Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans AM 154 ,, Stadteingang-West"

8.1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Festsetzung

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlielSungsplans des VVorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet. Anderungen des
Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrag sind zuldssig.

Begriindung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Stadteingang West"” soll die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung des Bereichs (ehemals Zinkl-Areal) zwischen
der NUrnberger Strafde (B85), der Kastler StraRe und der Hockermuhlstrale geschaffen werden. Die
Zulassigkeit der geplanten Anlagen und Nutzungen ergibt sich aus den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Vorschriften in Verbindung mit dem Durchfihrungsvertrag und dem dort eingebun-
denen Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Vorhabentragers gem. §12 (1) BauGB.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen hinsichtlich des zuldssigen Vorhabens nach 812 Abs. 1 BauGB
und des MalRes der baulichen Nutzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans lassen dem Vorha-
bentrager einen begrenzten Spielraum, der so bemessen ist, dass die Identitat des Vorhabens hierdurch
nicht in Frage gestellt wird.

8.2. Grenzen

Festsetzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplan AM 154, Stadtein-
gang West” und der VVorhaben- und ErschlielSungsplanung.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 20

Begriindung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Grundsttick des Vorhabens
(Flurstiicke: 1531, 1531/3, /5, /6, /7, /9,1547/8, 1547/16), sowie den sldlichen Grinstreifen der Nirn-
berger StralRe.

Der Geltungsbereich wurde in Abstimmung mit der Stadt Amberg und dem Staatlichen Bauamt Am-
berg-Sulzbach festgesetzt. Die Grenzen gehen Uber die Grundsticksgrenzen des Vorhabengrundstlicks
hinaus. Im Norden reicht der Geltungsbereich bis ca. 20 cm hinter der angenommenen Straflsenbegren-
zungslinie. Diese Flache wurde in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt im Grinordnungsplan des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beplant. Die westliche und stdliche Grenze des Geltungsbe-
reichs ist mit der laufenden Planung des Bauprogramms der Stadt Amberg abgestimmt und bilden nach
dem Ausbau der Stralen die spatere Grundstlcksgrenze zwischen Vorhabengrundstlick und den an-
grenzenden verkehrlichen Anlagen.

8.3. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, differenziert nach Bauteilen und
Geschossen, nachfolgende Nutzungen zulassig.

Beziglich der zulassigen Grolsen der Nutzungseinheiten der nachfolgenden Nutzungen sowie deren
Lage im Vorhaben wird auf den beiliegenden Vorhaben- und ErschlielSungsplan verwiesen.

Nachfolgeden Sortimentsliste ist anzuwenden.
ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE
a) Innenstadtrelevante Sortimente
- Bdromaschinen, Buroeinrichtung (ohne Biuromdbel), Organisationsmittel, Computer
- Unterhaltungselektronik (braune Ware)
- Spielwaren
- Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe
- Haus- und Heimtextilien (ohne Teppich/ Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
- Schuhe
- Leder- und Kdrschnerwaren, Galanteriewaren
- Sportartikel
- Nahmaschinen
- Foto, Fotozubehor
- Glas/Porzellan/ Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, einschlielSlich Elektrogeréte fiir den
Hausgebrauch (weilse Ware), Silberwaren, Devotionalien
- Antiquitaten, Kunstgegenstande
- Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse, feinmech. Erzeugnisse
- Uhren, Schmuck
- Briefmarken
- Bdcher
- Papier- und Schreibwaren, Biro- und Schulbedarf, Bastelartike/
- Musikinstrumente, Musikalien
- Waffen, Jagd- und Anglerbedarf
b) Nahversorgungsrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Reformwaren, Naturkost
- Drogerie- und Parfiimeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmitte/
- Arzneimittel, orthopéadische und medizinische Produkte
- Blumen
Zeitschriften, Zeitungen
NICHT-ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 21

- Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemitte/

- ElektrogrolSgerate fir den Hausbedarf (weilse Ware)

- Leuchten

- Sportgerate (z.B. Fahrrader), Campingartike/

- Baby- und Kinderartikel (grolsformatig)

- Mobel, Kichenmobel

- Teppiche, Bodenbelage

- Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitareinrichtungen, Installa-
tionsbedart, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)

- Gartenartikel, Gartenbedart, Pflanzen

- Kfz, Kfz-Zubehor, Fahrzeugteile, Reifen

- Boote und Zubehor

- Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- und Holzmaterialien, Kohle

3.1 Bauteil A:

Untergeschoss:

- Stellplatze fir Kfz und Fahrrader

- Technikraume

- den Nutzungen der oberen Geschosse dienende Nebenraume

Sockelgeschoss:

- 1 Lebensmittel-Discounter mit maximal 1.350 m? Verkaufstlache, die mit den Hauptsortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel und weiteren versorgungsrelevanten Randsortimenten genutzt werden dlir-
fen. Nebensortimente mit Innenstadtrelevanz sind auf 10% der Verkaufsflache zu beschranken. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente dirfen 10% der Verkaufsflache dberschreiten.

- 1 Metzgerei mit Imbiss auf max. 100 m? Verkaufsfldche

- 1 Backerei mit max. 100 m? Verkaufsflache, max. 180 m? Nettogastraumfilache und 50 m? Freisitzfla-
che

- Innenliegende Anlieferzone, Lager- und Nebenrdume der vorher genannten Nutzungen

Hofgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss.

- Wohnungen

- Biro- und Verwaltungsbetriebe bis zu 40 % der gesamten Bruttogrundfldche ab dem Hofgeschoss und
davon max. 10% fur Dienstleistungsbetriebe

3.2 Bauteil B1:

Untergeschoss:

- Stellplatze fir Kfz und Fahrrader

- Technikraume

- den Nutzungen der oberen Geschosse dienende Nebenraume

Sockelgeschoss:

- 1 Bio-Lebensmittelmarkt mit maximal 650 m? Verkaufsflache, die mit den Hauptsortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel und weiteren versorgungsrelevanten Randsortimenten genutzt werden dr-
fen. Nebensortimente mit Innenstadtrelevanz sind auf 10% der Verkaufsflache zu beschrénken. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente dirfen 10% der Verkaufstflache dberschreiten.

- Lobby und administrative Raume eines Beherbergungsbetriebs mit bis zu 300 m? Grundfldche

- Lager- und Nebenrédume der vorher genannten Nutzungen

- Stellplatze fir Kfz und Fahrrader auf 2 Ebenen

- Technikraume auf 2 Ebenen

- den Nutzungen der oberen Geschosse dienende Nebenraume auf 2 Ebenen
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Im Sockelgeschoss sind statt des Beherbergungsbetriebs maximal 2 weitere Einzelhandelsbetriebe mit
insgesamt 300 m? Verkaufsflache und folgenden Sortimenten zuldssig:
Blumen, Zeitschriften, Zeitungen, Lotto toto

Hofgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss.

- Wohnungen

- Buro- und Verwaltungsbetriebe bis zu 40% der gesamten Bruttogrundflache ab dem Hofgeschoss
- Ein Beherbergungsbetrieb mit max. 170 Betten mit Frihsticksraum und dienenden Nebenraumen

Statt des Beherbergungsbetriebs sind auf 10% der Bruttogrundfiache fir Biro- und Verwaltungsbe-
triebe Dienstleistungen zuléssig.

3.3 Bauteil B2:

Sockelgeschoss.

- Stellplatze fur Kfz und Fahrréder auf 2 Ebenen

- Technikraume auf 2 Ebenen

- den Nutzungen der oberen Geschosse dienende Nebenraume auf 2 Ebenen

Hofgeschoss:
- Buro- und Verwaltungsbetriebe und eine Dienstleistungstldche mit bis zu 400 m? Bruttogrundflache

7. und 2. Obergeschoss:
- Buro- und Verwaltungsbetriebe

3. bis 5. Obergeschoss:
- Buro- und Verwaltungsbetriebe
- Wohnungen

3.4 Bordelle und bordellartige Nutzungen sind nicht zulassig.

Begriindung

Zur Sicherung des konkreten Vorhabens und des gewinschten Nutzungsmixes ist die Gemeinde gem.
812 (3) S. 2 BauGB bei der Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens nicht an die Festsetzungen
gem. 89 BauGB gebunden. Daher wird im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung kein Baugebiet im
Sinne der §§ 2 ff. BauNVO festgesetzt, sondern nur Nutzungen festgesetzt zu deren Durchflhrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet. Die Nutzungsmi-
schung erfolgt eher nach Geschossen als nach Flachenabgrenzungen, wie auch in der nahe gelegenen
Altstadt.
|

|4. Obergeschoss

3. Obergeschoss

, J | T—— r Rk
1. Obesgeschoss | | | 1. Obergeschoss | | 1. Obergeschoss
He 1 1 Hofgeschoss HG 1 ! Hofgeschoss HG
thene 2
Sockelgeschoss $G Sockelgeschoss SG  fbene |
st ____| Pssatin e ____|
f———————Bautel A— f——————Bauteil B1 t Bauteil B2——

Abb. 9: Schemaschnitt

Das Vorhaben lasst neben der primaren Entwicklung von Wohnnutzung auch die Entwicklung grof3fla-
chiger wie auch kleinteiliger Einzelhandelseinrichtungen, eines Beherbergungsbetriebs, sowie von Rau-
men flr wohnungsnahe und -vertragliche Blro- und Dienstleistungsangebote zu.
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Die Einzelhandelsnutzungen sollen die Versorgung des geplanten Quartiers sowie des umgebenden
Wohnbestands sichern und verbessern. SchwerpunktméaRig soll hier der kurzfristige, tagliche Nah-
rungsmittelbedarf gedeckt werden. Durch den Metzger, Backer und die beiden kleineren Einzelhandels-
betriebe mit erganzenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie Blumen, Zeitschriften, Zeitun-
gen und Lotto toto, wird das Nahversorgungszentrum komplettiert. Der Bio-Lebensmittelmarkt steht in
keiner Konkurrenz zum Lebensmitteldiscounter, da dieser grundsatzlich eine andere Zielgruppe bedient
oder das Angebot des Lebensmittel-Discounters durch Naturkost oder Bioprodukte erganzt.

Die Grof3e der Freischankflache des Backers wird auf 50 m2 beschrankt. Diese Festsetzung orientiert
sich an den in der Innenstadt von Amberg Ublichen 40 m2 fir AuRengastronomieflachen. Im Immissi-
onstechnischen Bericht wurde diese Terrassenflache mit ca. 20 Personen angenommen und gepruft.
Aufgrund der Lage, der geringen GréRe und der festgesetzten Offnungszeiten sind keine wesentlichen
Storungen des Wohnens und der nachbarschaftlichen Bebauung zu erwarten.

Gemal &8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind bei gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und die stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des §
11 Abs. 3 S. 2 BauNVO zu prifen.

Es besteht kein Widerspruch der Planungsabsicht zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung. Die
Uber den Bebauungsplan zulassigen Einzelhandelsbetriebe sichern schwerpunktmafig die Versorgung
des geplanten Quartiers und der umgebenden Wohnbebauung und sind zusatzlich durch die textlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf nahversorgungsrelevante Sortimente be-
schrankt. Bei der Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des bereits bestehenden NORMA Dis-
counters in der Sechserstrafde wurden stadtebauliche und/oder versorgungsstrukturell relevanten Aus-
wirkungen gemalR Landes- und Regionalplanung, aber auch des Amberger Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes geprift. Die neue Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters wird gegentber dem Be-
stand von 760 m2 Verkaufsflache auf 1.200 m2 erweitert. Hierbei handelt es sich, z.B. wegen des stan-
dig wachsenden Warenangebots, der Prasentation der Waren, Gangverbreitungen und attraktive und
kundenorientierte Gestaltung, um eine branchentypische VergroRerung um aktuelle Filialkonzepte zu
realisieren. Die Grofde des neuen Lebensmittel-Discounters orientiert sich dabei auch an den benach-
barten Einzelhandelsbetrieben, wie z.B. der zuletzt gebaute Lidl in der Infanteriestral3e mit einer maxi-
malen Verkaufsflache bis 1.500 m2. So ist grundsatzlich eine maximale Verkaufsflache von 1.350 m?2
zulassig.

Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturellen Ausstattungen und auf den Verkehr. Diese Auswirkungen wurden sowohl im Ver-
kehrsgutachten als auch im Immissionstechnischen Bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
untersucht. Auftretende nachteilige Larmimmissionen werden mit entsprechenden textlichen Festset-
zungen zum Immissionsschutz entgegengewirkt. Das Vorhaben auf dem ehemaligen Zinkl-Areal ist
grundsatzlich mit der verkehrlichen Leistungsfahigkeit des umgebenen stralRenbaulichen Bestands
kompatibel.

Ab dem Hofgeschoss sind Blro- und Verwaltungsbetriebe zulassig. Diese sind im Bauteil A und B1 auf
bis zu 40% der Bruttogrundflache (ab dem Hofgeschoss) beschrankt. Des Weiteren sind hiervon maxi-
mal 10% fur Dienstleistungsbetriebe moglich. Diese Flachen wurden in der Vorhabenplanung an den
ndrdlichen Bereichen der Bauteile hin zur NUrnberger StralRe angeordnet. Im Hofgeschoss des Bauteils
B2 ist ein Dienstleistungsbetrieb mit bis 400 m2 Bruttogrundflache zulassig.

Im westlichen Gebaudeteil von Bauteil B1 ist gemaf} textlichen Festsetzungen ein Beherbergungsbe-
trieb mit ca. 85 Zimmern (170 Betten) moglich. Der Zugang erfolgt tber die Arkade im Sockelgeschoss,
dadurch erhalt die Lobby des Beherbergungsbetriebs einen reprasentativen Zugang. Im Sockelge-
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schoss befinden sich zudem die administrativen Raume und Nebenraume. Die Zimmer und der Frih-
sticksraum befinden sich in den Geschossen darliber. Mit der Zulassigkeit eines Beherbergungsbe-
triebs in integrierter altstadtnaher Lage wird der Tourismusstandort Amberg gestarkt. Dies entspricht
auch der Handlungsempfehlung der quantitativen Erweiterung der Hotelleriebetriebe aus dem integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Amberg.

Planerisches Ziel ist es an den schallexponierten Fassaden und hin zum Quartiersplatz tendenziell Ge-
werbenutzungen anzuordnen, die zu einer Belebung des Areals beitragen, den Nutzungsmix erganzen
und trotzdem eine hohe Vertraglichkeit mit der vorrangig geplanten Wohnnutzung im Planungsbiet auf-
weisen.

Ab dem Hofgeschoss sind in den Bauteilen A und B1 Uberwiegend Wohnnutzungen vorgesehen, wel-
che sich zu den attraktiven grinen Innenhdfen orientieren. Die Entwicklung von Wohnungen dient der
Sicherung von Wohnraum in innenstadtnaher und gut erschlossener Lage. Im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wurden in der beispielhaften Grundrissdarstellung Uberwiegend kleinere Wohneinheiten <
45,99 mz Wohnflache und Micro-Apartments bis 30 m2 Wohnflache entwickelt, um auf die steigende
Wohnungsnachfrage fur Ein- und Zweipersonenhaushalte zu reagieren. Aufgrund der Nahe zur OTH
und der entwickelten Grundrissstruktur kann im Bauteil A das Angebot fir studentisches Wohnen er-
ganzt werden. Die gute Versorgungslage und die Nahe zur Altstadt beflrwortet auch Wohnen fir altere
Mitburger. Eine Abweichung zu einer grofReren Anzahl von 2-/Mehr-Zimmer-WWohnungen ist durch die
flexible Grundrissstruktur moglich. Dadurch entsteht attraktiver Wohnraum fir unterschiedlichste Al-
ters- und Zielgruppen und verschiedenste Wohnformen.

In den Untergeschossen und Teilflachen des Sockelgeschosses sind Stellplatze flr Kfz und Fahrrader,
Technikraume und den Nutzungen der oberen Geschosse dienenden Nebenraume zulassig. Die ca. 260
Stellplatze sind die nach Stellplatzschlissel des Bebauungsplans erforderlichen Stellplatze fir die
Wohn- und gewerblichen Nutzungen ab dem Hofgeschoss. Der ruhende Verkehr soll abgesehen von
den Lebensmittelmarkten weitestgehend unterirdisch untergebracht werden, damit die Bodenversie-
gelung auf ein notwendiges Mal$ begrenzt wird.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Bordelle und bordellartige Nut-
zungen ausgeschlossen. Der angestrebte Nutzungsmix mit einem hohen Anteil an Wohnnutzungen
sowie die Lage an der B 85, die Nahe zur OTH, Altstadt und zur angrenzenden Wohnbebauung entlang
der Kastler Strafde bilden hier den Grund zum Ausschluss.

In der Vorhabenplanung werden diese in den einzelnen Bauteilen und Geschossen zulassigen Nut-
zungsarten dargestellt. Da die Uberbaubare Grundstlicksflache (maximale Baukdrperabmessungen)
durch Baulinien und Baugrenzen festgelegt sind, ergeben sich unter Berlicksichtigung der teilweise
flachenanteilig begrenzten Nutzungsarten somit folgende Maximalflachen (Bruttogrundflachen BGF *)
der unterschiedlichen Nutzungen:

Bauteil A — Hofgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss (max. BGF gesamt ca. 7.440 m?2):

Wohnen max. ca. 7.440 m2, Blro/ Verwaltung max. ca. 2.980 m2 (40 % **), hiervon Dienstleistung max.
300 m2 (10 % **). Blro-/ Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen sind hierbei im Bauteil (Querbau)
zum Quartiersplatz/ Parkplatz hin zu orientieren.

Bauteil B1 — Hofgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss (max. BGF gesamt ca. 6.080 m3?):

Wohnen max. ca. 6.080 m2, Blro/ Verwaltung max. ca. 2.430 m2 (40 % **), hiervon Dienstleistung max.
240 m2 (10 % **). Blro-/ Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen sind hierbei im Bauteil (Querbau)
zur B 85 hin zu orientieren. Im westlichen Gebaudefligel zum Quartiersplatz/ Parkplatz hin ist anstelle
der Wohn-/ Biro-/ Verwaltungsnutzung ein Beherbergungsbetrieb zuldssig, welcher auf max. 3.000 m?
begrenzt ist. In diesem Fall ist eine weitere Dienstleistungsnutzung unzulassig.
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Bauteil B2 — Hofgeschoss, 1. bis 5. Obergeschoss (max. BGF gesamt ca. 3.840 m?2):

Blro/ Verwaltung max. ca. 3.840 m2, hiervon Dienstleistung max. 400 m2 (nur im Hofgeschoss zulassig),
Wohnen max. ca. 1.570 m2 (3. bis 5. Obergeschoss).

* Die Bruttogrundfldchen baulicher Anlagen in den Innenhéfen (zuldssige Uberschreitung durch Lau-
bengange, Balkone und Terrassen) sowie Bruttogrundflachen von Passagen bleiben hierbei unbertck-
sichtigt.

** Bei der Ermittlung der zulassigen Flache einer Nutzungsart (prozentualer Bezug) erfolgt eine mathe-
matische Auf-bzw. Abrundung auf ganze 5 bzw. 10 m2,

Mit diesen Festsetzungen konnen die geplanten Nutzungen des Vorhabens konkret erfasst werden,
sodass auch die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets hinreichend gesteuert werden
und die stadtebauliche Vertraglichkeit sichergestellt werden kann.

8.4. MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Anlagen wird gemaf’ § 16 Abs. 3 BauNVO durch die GroRe der Grundflache der
baulichen Anlagen, der Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlage festgesetzt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan verzichtet auf eine gebietstypische Festsetzung gemafd §§ 2 ff.
BauNVO. Aus diesem Grund sind die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nut-
zungen gemald § 17 Abs. 1 BauNVO nicht anwendbar, sie kdnnen aber als Orientierungswerte heran-
gezogen werden. Im Wesentlichen handelt es sich bei dem Vorhaben um eine Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung einer innenstadtnahen, brachliegenden Flache, welches dem Flachenspargebot
des § 1a Abs. 2 BauGB entspricht.

Grundfldache

Festsetzung

4.1 Die zulassige Grundfiache entspricht der GrolSe der tberbaubaren Grundstiicksflache.

Begriindung

Die zulassige Grundflache ist gemafd 8 19 Abs. 2 BauNVO der errechnete Anteil des Baugrundstulcks,
der von baulichen Anlagen Uberbaut werden darf. Daher wird die Grundfldche des Vorhabens durch die
GroRe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt (siehe auch Punkt 8.5. Uberbaubare Grund-
stlcksflachen). Die von Baulinien und Baugrenzen umschlossenen Flachen sind somit die zuldssige
Grundfldche im Sinne des § 23 Abs. 1 BauNVO. GeméR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen im geringfligigen MaR zuldssig und somit auch eine geringfiigige Uberschreitung
der Grundflache.

Wird das Vorhaben wie in der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung konkretisiert umgesetzt, so wird
bei einer zulassigen Grundflache von 8.463 m2 und einer Grundstlcksflache von 17.567 m2 eine GRZ
von 0,48 erreicht. Die Versiegelung wird im Hinblick auf das Verhaltnis von Freifliche zu Uberbauter
Flache im Vergleich zum Bestand erhoht. Dies ist aber aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, da die
Orientierungswerte etwa fir ein Mischgebiet (GRZ 0,6) gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO immer noch ein-
gehalten werden. Die Grundflachenzahl ergibt sich im Wesentlichen durch den Bau des grofflachigen
Sockelgeschosses. Darin befinden sich zur Steigerung des Wohnwertes und zur Vermeidung von wei-
teren grof¥flachigen oberirdischen Parkierungsanlagen fur den ruhenden Verkehr die Einzelhandelsnut-
zung, Tiefgaragen, Technik- und Nebenrdume. Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung, den ruhenden
Verkehr zugunsten einer ansprechenden Freiraumgestaltung Uberwiegend in unterirdische Bereiche zu
verlagern, ist die Grofde der Uberbaubare Grundstlcksflache des Vorhabens angemessen. Negative
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Auswirkungen oder Beeintrachtigungen durch die erhdhte Grundflache gegeniiber dem Bestand wer-
den durch weitere Festsetzungen zum Mindestaufbau der Vegetationsschicht auf den Dachern des
Sockelgeschosses und durch griinordnerische Festsetzungen zur Gestaltung der Innenhofe weitge-
hend kompensiert.

Hohe der baulichen Anlagen

Festsetzung

4.2 Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Hohe der fertigen FulSbodenkante
(FOK) fir das Sockelgeschoss sowie tber die maximale Wandhohe (WHmax) ab den festgesetzten
Gelandeoberkante (GOK) der Hote fir jedes Bauteil festgesetzt. Jedes Bauteil ist Hohenfestsetzungen
sind in m NHN der Planzeichnung und den Systemschnitten fur jedes Bauteil zu entnehmen. Jedes
Bautell ist in seiner Hohe einheitlich zu gestalten.

Die Wandhohe ist das Mals von den festgesetzten Gelandeoberkanten bis zum oberen Abschluss der
Wand. Sie wird senkrecht zur Wand gemessen.

Die maximale Wandhohe darf dberschritten werden durch:

- technische Dachautbauten und Dachausgange um maximal 2,75 m Hohe. Diese sind von der Dachau-
Benkante um adas 1,5-fache Mals ihrer zusatzlichen Hohe in die Dachflache einzurdicken.

- Absturzsicherungen. Diese sind von der DachaulSenkante um mind. 60 cm einzurdcken.

Von den Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen kann bis zu 0,25 m nach oben oder unten
abgewichen werden.

Als Hohenreferenzpunkt dient hierzu der Hohenfestounkt (Tonnenbolzen) HFP_6537-0045 am Gebaude
Kastler StralSe 13 in 92224 Amberg.

Begriindung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zulassige Wandhdhe gemal § 18 BauNVO
festgesetzt. Als erforderliche Bezugspunkte werden die fertigen FuRBbodenoberkanten der Sockelge-
schosse sowie die Gelandeoberkanten der Innenhéfe fir jedes Bauteil festgesetzt.

Die maximal zulassige Wandhdhe ergibt sich aus den erforderlichen lichten Raumhdhen der zwingend
festgesetzten Geschosse gemafd Vorhabenplanung und den statisch notwendigen Grofien der Ge-
schossdecken. Bezugspunkt ist die Gelandeoberkante des fertigen Gelandes im Innenhof der einzelnen
Bauteile. Diese werden zusammen mit den fertigen FuRbodenoberkanten der Sockelgeschosse, unter
Berlicksichtigung des innerhalb des Vorhabengebiets unterschiedlichen Gelandeniveaus, festgesetzt.
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Abb. 10: Systemschnitte zur Hohe der baulichen Anlagen

Im Hinblick auf die Hohe der baulichen Anlagen ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten vertretbar. Der bauliche Hochpunkt des Vorhabens liegt im Osten des
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spitz zulaufenden Grundstiicks Richtung Innenstadt und orientiert sich in der absoluten Héhe am ehe-
maligen Kasernenbauteil (heute OTH) um zusammen das westliche Einfahrtstor zur angrenzenden Alt-
stadt zu bilden. Der Stdbau der ehemaligen Kaserne besteht unter anderem aus einem viergeschossi-
gen , Eckpavillon” mit Sockelgeschoss und einem zusatzlichen Attikageschoss. Die Gebaudehohe wird
durch die schmale vertikale Lisenengliederung sogar noch optisch verstarkt.

+411.26 +41125 HH20

+402.00 +40150

+390.75
+388.00 .
= +3851 50 300

— +380.00

OTH Amberg-Weiden Bauteil B2 Bauteil B1 Bauteil A

Abb. 11.: Systemansicht Einfahrtstor zur angrenzenden Altstadt

Die 3-Geschossigkeit der beiden U-formigen Baukorper ist erforderlich, um ausreichend Wohnraum zu
entwickeln und die stadtebaulichen Ziele des Vorhabens zu verfolgen. Es wird ein optischer Ubergang
zur angrenzenden Wohnbebauung geschaffen. Die Umsetzung des Vorhabens wahrt die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die Belichtung und Besonnung des Vorhabens selbst
und der umgebenen Bebauung.

Durch das unterschiedliche Gelandeniveau, der zentralen Lage und der Bedeutung des Vorhabens als
Stadteingang, handelt es sich um einen besonders sensiblen Bereich. Da eine erhebliche Fernwirkung
der Gebaude besteht ist es stadtebaulich in besonderer Weise erforderlich, dass eine ruhige Dachland-
schaft entsteht. Darum ist eine einheitliche Tauflinie je Baukorper festgesetzt.

Da Dachaufbauten flr die Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sind, werden sie durch Hohen-
festsetzungen beschrankt. Technische Dachaufbauten und Dachausgange dirfen eine Hohe von 2,75
m oberhalb der festgesetzten Wandhdhe nicht Gberschreiten und missen um das 1,5-fache ihrer zu-
satzlichen Hohe in die Dachflache eingerlickt werden. Dadurch treten die technischen Aufbauten op-
tisch von der Aufenwand des darunterliegenden Geschosses zurlick und werden weniger im Stralsen-
raum wahrgenommen. Absturzsicherung sind ebenfalls um mind. 60 cm einzurticken.

Gemald 818 Abs. 2 BauNVO kann bei zwingend festgesetzten Hohen eine geringfligige Abweichung
gegeben werden. Um planerische Einschrankungen zu vermeiden kann von den Hohenfestsetzungen
der baulichen Anlagen bis zu 25 cm nach oben oder unten abgewichen werden. Dieser Planungsspiel-
raum wird auch bendtigt, um auf die weitere Planung des Strafsenausbauprogramms der angrenzenden
Stralden reagieren zu kénnen.

Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse

Festsetzung

4.3 Die Zahl der Vollgeschosse wird in der Planzeichnung fur die einzelnen Bauteile festgesetzt. Gara-
genebenen im Sockelgeschosse sind nicht den zulassigen Vollgeschossen anzurechnen.

Begriindung

Zusatzlich zur Festsetzung der baulichen Hohe, wird die Anzahl der Vollgeschosse der einzelnen Bau-
teile werden gemalR § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als zwingend festgesetzt. Im Sinne des § 21a Abs. 1
BauNVO werden Garagengeschosse auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht angerechnet.
Dadurch wird das Vorhaben gemall Vorhaben- und ErschlieRungsplan und das stadtebauliche Ziel, dass
sowohl Einzelhandel- und Gewerbenutzungen als auch Wohnnutzungen ausreichende Geschosshéhen
aufweisen, gesichert. Durch die gewlinschte mehrgeschossige Bebauung wird die Ressource Boden
auf dem heute brachliegenden Baugrundstlick optimal ausgenutzt.
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Die Bedurfnisse des ruhenden Verkehrs stehen der angestrebten Dichte der Bebauung nicht entgegen,
da die Parkierung in den Tiefgaragen untergebracht werden. Die im Vorhaben geplanten Tiefgaragen
im Untergeschoss und die Garagengeschosse auf 2 Ebenen im Sockelgeschoss bieten eine wirtschaft-
liche Losung mit maximalen Stellplatzangebot. Damit wird sichergestellt, dass die erforderliche GroRRe
und Funktionalitat der Tiefgaragen und damit die bauordnungsrechtliche Anzahl an Stellplatzen errichtet
werden koénnen. Der Bau eines zusatzlichen Untergeschosses ist optional je nach Nutzung und Stell-
platzbedarf zu betrachten, dabei ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN
18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fur die jeweiligen Gebietskategorie tber ein Gut-
achten nachzuweisen.

8.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Festsetzung

5.1 Die tberbaubaren Grundstticksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

5.2 Die Baugrenzen der Innenhofe des Bauteils A und B1 dirfen durch offene Laubengange, Balkone
und Terrassen um bis zu 2,5 m tberschritten werden.

5.3 Arkaden

Im Sockelgeschoss des Bauteils A und B1 sowie im Hofgeschoss des Bauteils B2 sind Arkaden gemal3
Planzeichnung festgesetzt. Die lichte Hohe im Sockelgeschoss ist mit mind. 4,50 m festgesetzt, im
Hofgeschoss mit mind. 3,00 m.

5.4 Passagen, Durchgange

In den Hofgeschossen der Bauteile A und B1 sind Passagen gemals Planzeichen festgesetzt. Die lichte
Durchgangsbreite muss im Bauteil A mind. 5,00 m betrage, in Bauteil BT mind. 3,60 m. Die lichte Hohe
st auf mind. 3,50 m in Bauteil A und mind. 3,00 m in Bauteil B1 festgesetzt.

Begriindung

Die Uberbaubaren Grundstlckflachen werden gemafd § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt. Ein Vor- und Zurlcktreten von samtlichen Gebaudeteilen im Sinne &8 23 Abs. 2
BauNVO Uber die Baulinien wird ausgeschlossen.

Die Baugrenzen wurden mit geringfligigen Planungsspielraum entlang der geplanten AuRenwande der
Vorhabenplanung festgesetzt um dem Vorhabentrager Spielraum in der weiteren Planung zu lassen.

Die zuldssige Uberschreitung der Baugrenzen in den Innenhéfen durch offene Laubengénge, Terrassen
und Balkonen entspricht den im Vorhaben entwickelten Gebaudegrundrissen. In der Vorhabenplanung
sind hier Laubengange zur HorizontalerschlieRung der Wohneinheiten geplant. Zusatzlich konnen die
Laubengange durch ihre Tiefe eine Aufenthaltsqualitdt und einen privaten Freibereich fir die einzelnen
Wohneinheiten bieten. Die Laubengang- bzw. Balkonzone ist als eigenstandige, nicht beheizte Kon-
struktion vom Hauptbaukoérper thermisch zu trennen und dient damit nicht einer Wohnraumerweite-
rung. Negative Auswirkungen auf die nachbarschaftlichen Belange sind dadurch nicht gegeben. Eine
grundsatzliche Vergroferung der Baufenster hatte zur Folge, dass die Baukdrper zu grol3 werden kénn-
ten. Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit der Uberschreitung der Baugrenzen durch die aufgefiihrten
Bauteile er6ffnet.

Die Arkaden im Sockelgeschoss sind in Bauteil A und B1 mit einer Tiefe von 3,00 m zeichnerisch fest-
gesetzt. Die lichte Hohe der Arkade wird mit mind. 4,50 m festgesetzt. Diese Hohe wird mindestens
als Durchfahrtshohe fur die innenliegende Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen im Sockelgeschoss
benotigt. Die Arkade bildet um den Parkplatz eine stadtebauliche Klammer. Dort befinden sich alle Zu-
géange zu den Einzelhandelsnutzungen und den Treppenhausern. Die Arkade im Sockelgeschoss ist in
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ihrer Tiefe und Hohe einheitlich zu gestalten. Durch einen einheitlichen Bodenbelag, welcher auch die
Verkehrsflachen kreuzt, bekommen sie ebenfalls einen verbindenden Charakter.
Die Arkade im Hofgeschoss in Bauteil B2 ist ebenfalls mit einer Tiefe von 3,00 m zeichnerisch festge-

setzte. Die lichte Hohe der Arkade ist hier mit mind. 3,00 m festgesetzt. Die Arkade im Bauteil B2 ist
die fuRlaufige Verbindung zwischen dem Quartiersplatz und dem restlichen Quartier auf dem Grund-
stlck.

Im Bauteil A und B1 werden Passagen zeichnerisch festgesetzt. Sie werden in ihrer lichten Durchgangs-
breite und Hohe festgelegt. In Bauteil A betragt die lichte Durchgangsbreite mind. 5,00 m und die Hohe
mind. 3,50 m, in Bauteil B1 ist die Passage mind. 3,50 m breit und mind. 3,00m hoch auszufihren. Die
Durchgange werden flr die Rettungs- und Loschangriffe der Feuerwehr bendtigt. Die Passagen stellen
die barrierefreie Begehbarkeit der Innenhdfe von den Verkehrsflachen sicher. Aus stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Grinden ist zudem eine offentliche Zuganglichkeit der privaten Innenhdfe ge-
wlnscht.

Durch die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsttcksflache in Verbindung mit der Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse und der maximalen Wandhdhe wird das Volumen der Baukorper rechtlich eindeutig
bestimmt und das Vorhaben gemal Vorhaben -und ErschlieRungsplan gesichert.

8.6. Abstandsflachen

Festsetzung

Die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO finden keine Anwendung. Die Abstandsflachen der Bau-
korper sind durch die Baulinien und Baugrenzen sowie durch die maximale Wandhohe (WHmax) gere-
gelt.

Begriindung

Die Abstandsflachen sind durch die Anordnung der Baukorper und festgesetzten Baulinien und Bau-
grenzen sowie der maximal festgesetzten Wandhohe geregelt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
finden daher keine Anwendung. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden trotz dessen als
gesichert eingestuft und wurden im Rahmen der Vorhabenplanung geprift. Eine ausreichende Belich-
tung und Bellftung sind gegeben. Die zuldssigen geringfligigen Uberschreitungen der Baugrenzen und
der Hohen der baulichen Anlagen haben keine negativen Auswirkungen auf die Bebauung selbst und
auf die nachbarschaftlichen Belange.

8.7. Nebenanlagen

Festsetzung

Uberdachte Einkaufswagensammelstationen sind nur in der hierfiir festgesetzten Fléche zuldssig.
Packstationen von Versanddienstleistern sind in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Weitere Nebenanlagen gem. § 14 BaulNVO sind auf den nicht dberbaubaren Grundstiickstlachen sowie
im Bereich der Arkaden unzuldssig.

Hinwels:

Bei Abweichungen im Zuge einer Befreiung ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fur die jeweilige Gebietskategorie
uber ein Gutachten nachzuweisen. Schalltechnische Vorbelastungen sind daber zu berdcksichtigen.

Begriindung

Aus stadtebaulichen Griinden ist es Zielsetzung, dass die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen im
Planungsgebiet nicht konzeptlos mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Die zuldssigen Neben-
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anlagen werden durch Planzeichen genau verortet, damit ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungs-
bild am Stadteingang entsteht und die Funktionalitat der Nebenanlagen sowie der weiteren Nutzung
der Flachen gewahrleistet werden kann.

Innerhalb der Stellplatzflachen befinden sich die festgesetzten Flachen flr die Einkaufswagensammel-
station und fir eine Packstation von Versanddienstleistern. Diese Flachen sind im immissionstechni-
schen Bericht bertcksichtigt und gepruft. Bei Abweichungen im Zuge einer Befreiung ist die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA-
Larm fur die jeweiligen Gebietskategorie Gber ein Gutachten nachzuweisen. Schalltechnische Vorbe-
lastungen sind dabei zu bertcksichtigen.

Die Arkaden sind frei von Nebenanlagen zu halten. Die Arkade kann einseitig entlang der inneren Fas-
sade durch temporare Mdéblierung, Werbeanlage oder Aktionsware der Einzelhandelsnutzung genutzt
werden. Dabei ist eine geradlinige Durchgangigkeit von mind. 1,75 m zu berlcksichtigen. Die Zufahrten
der Tiefgaragen, Anlieferzone und die Zugange zu den Treppenhadusern sind freizuhalten.

Durch diese Festsetzung wird die Barrierefreiheit fir Seh-/ behinderte entlang der Arkaden gewahrleis-
tet. Flucht- und Rettungswege werden nicht verstellt und es gewahrleistet eine durchgangige Begeh-
barkeit fur die Kunden.

Weitere Nebenanlagen gem. 8 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksgrenzen unzulés-
sig.

8.8. Stellplatze

Festsetzung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt
Amberg individuelle Richtzahlen zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs (Steljplatzschlissel) festgelegt. Die
benotigten Steljpldtze sind nach diesem Steljplatzschlissel zu ermitteln und nachzuweisen.

8.1 Fur die Verkaufsstatten wird ein Stellplatzschlissel von 1 Kfz-Stelljplatz je 30 m? Verkaufsflache (VF)
und 1 Fahrradsteljplatz je 100 m? VF, jedoch mind. 1 Fahrradstellplatz, festgesetzt. 50 % der notwenal-
gen Fahrradstellplatze sind so anzulegen, dass sie allgemein zuganglich sind.

8.2 Fur Gaststatten wird ein Stellplatzschlissel von 1 Kfz-Stellplatz je 30 m? Gastraumfidche (GRF) und
1 Fahrradstellplatz je 10 m? GRF.

8.3 Fur Beherbergungsbetriebe wird ein Stellplatzschlissel von 1 Kfz-Steljplatz je 6 Betten festgesetzt
und 1 Fahrradstellplatz je 30 Betten.

8.4 Fuir Blro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsbetriebe wird ein Stellplatzschitissel von 1 Kfz-Steljplatz
Jje 40 m? gewerblicher Nutzflache (NF) und 1 Fahrradstellplatz je 60 m? NF festgesetzt.

8.5 Fir die Wohnnutzung wird ein Stellplatzschlissel von 1 Kfz-Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt.
Je Wohneinheit bis 45,99 m? Wohnflache ist ein Fahrradsteljplatz zu errichten, je Wohneinheit von
46,00 bis 89,99 m? Wohnflache 2 Fahrradstellplatze und je Wohneinheit ab 90,00 m? Wohnfldche 3
Fahrradstellplatze.

8.6 Ausnahmsweise kann der errechnete Stellplatzbedarf fiir Kraftfahrzeuge verringert werden, wenn
Im Genehmigungs- und Freistellungsvertahren ein Mobilitatskonzept vorgelegt wird, welches die Nach-
frage nach Kfz-Stellplatzen beeinflusst und den Minderbedarf nachweist.
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8.7 Alle Stellpldtze sind auf den hierfir festgesetzten Flachen fur Stellplatze und in den Tiefgaragen
unterzubringen. Nebenanlagen, Garage und Carports sowie weitere offene Stellplatze aulerhalb der
Baugrenzen und festgesetzten Flachen fir Steljplatze sind unzulassig.

8.8 Innerhalb der festgesetzten Steljplatzflachen sind E-Ladesdulen zulassig. Die gesetzlichen Vorgaben
des Gebaude- Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG) sind umzusetzen.

8.9 Fahrradstellplatze sind im Freiflachengestaltungsplan des VVorhaben- und ErschlielSungsplans darge-
stellt. In den Freianlagen sind sie als nicht tberdachte Anlagen in erforderlicher Zahl und Lage umzu-
setzen.

8.10 Stelplatzflache und Zutahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen. Bei fugenlos verlegtem Pflas-
ter ist ein Nachweis zur Durchlassigkeit zu erbringen.

8.11 Je 10 Stellplatze sind 4 GrolSbaume gemals Griinordnung zu pflanzen und zu erhalten.

Begriindung

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden in Abstimmung mit der Stadt Amberg abweichend
der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg (i. d. F. vom 22.03.2017) individuelle Richtzahlen zur Ermittlung
des Kfz-Stellplatzbedarfs festgelegt. Die Richtzahlen zur Ermittlung der Fahrradstellplatze werden von
der Stellplatzsatzung Ubernommen.

Ziel ist es durch die festgesetzten Kennzahlen den voraussichtlich tatsachlich notwendigen Stellplatz-
bedarf zu ermitteln und somit zugunsten einer erhohten Freiraum- und Aufenthaltsqualitat den ruhen-
den Verkehr auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren.

Die Reduzierung des Stellplatznachweises ist vor allem durch die zentrale Lage und der guten Infra-
struktur des Planungsgebiets zu begrinden. Durch das Bauprogramm der angrenzenden Stralsen wer-
den zudem die FulR- und Radwegeverbindungen sowie sie Bushaltestellen verbessert. Allgemein ist
auch ein steigender Trend zu alternativen Mobilitatsformen, wie E-Bikes und E-Scooter, zu erkennen
und Sharing-Angebote werden aus dkologischen und 6konomischen Grinden immer haufiger genutzt.

Abweichend zur Stellplatzsatzung der Stadt Amberg ist fur Verkaufsstatten ein Stellplatznachweis von
1 Kfz-Stellplatz je 30 m2 Verkaufsflache zu fuhren. Die Verkaufsflache ist die Nettogrundflache aller dem
Kundenverkehr dienenden Raume. Hierzu gehoren auch Windfang, Kassenvorraum, der Bereich zum
Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials, Bedienungstheken und externe Raume
zur Ricknahme von Pfandflaschen. Der Stellplatzschlissel ist hier ein Mittelwert zwischen der Stell-
platzsatzung der Stadt Amberg und der Garagen- und Stellplatzverordnung gemaR BayBO. Im Rahmen
der Vorhabenplanung wurde vom 12.11. = 19.11.2021 fUr die Norma-Filiale in der Immenstetter Stralke
durch den Zweckverband kommunale Verkehrssicherheit Oberpfalz eine Verkehrszahlung beauftragt.
Wie im Vorhaben Stadteingang West handelt es sich in der Immenstetter Strale um eine Norma-Filiale
mit Backer und Metzger. Ziel war es durch die Verkehrszahlung nachzuweisen, dass der Stellplatz-
schlissel It. BayBO ausreichend ist. Bei einer angenommenen Verweildauer fir den Einkauf von 25
Minuten zur Stofdzeit wurde der errechnete Stellplatzbedarf nach Satzung Amberg nur zur Halfte belegt.
Der StellplatzschlUssel flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher in Abstimmung mit der
Stadt Amberg als Mittelwert zwischen der aktuell gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Amberg und der
Garagen- und Stellplatzverordnung festgesetzt.

Der Stellplatznachweis fur Gaststatten ist mit 1 Kfz-Stellplatz pro 30 m2 Gastraumflache zu fihren. Die
Gastraumflache ist die Nettogrundflache der dem Gast zur Verfligung stehenden Flache, ausgenom-
men der Flachen auf und hinter dem Tresen, Kichen, Toiletten und sonstigen Betriebs- und Lagerfla-
chen. Aufgrund der geringen GroRRe der maximal zuldssigen Gastraumflache ist diese Abweichung von
der Stellplatzsatzung vertretbar.
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Fir den Beherbergungsbetrieb im Vorhaben wird keine Abweichung des Stellplatzbedarfs festgesetzt.
Darum ist pro 6 Betten ein Stellplatz zu errichten.

Fidr Biro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsbetriebe ist je 40 m2 gewerblicher Nutzflache 1 Kfz-Stell-
platz zu errichten. Die gewerbliche Nutzflache ist die Nettogrundflache der Biro-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsbetriebe ausgenommen der Verkehrs- und Technikflachen, sowie der Flachen fur ge-
schlossene Lager- und Archivraume, Toiletten, Teekichen und Putzmittelraume. Da Dienstleistungen,
also Raume mit erheblichen Besucherverkehr nur sehr begrenzt im Vorhaben zugelassen werden, ist
diese Abweichung des Stellplatzschlissels vertretbar.

Der Stellplatzbedarf fir Wohnungen richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzverordnung und wurde
mit 1 Kfz-Stellplatz je Wohneinheit ermittelt. Im Vorhaben werden Gberwiegend kleinere Wohneinhei-
ten < 45,99 m2 Wohnflache und Micro-Apartments bis 30 m2 Wohnflache entwickelt. Fir diese Grofde
der Wohnung wird auch in der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Amberg 1 Stellplatz je Wohneinheit
gefordert.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan fest, dass der errechnete Stellplatzbedarf verringert werden
kann, wenn im Genehmigungs- und Freistellungsverfahren ein Mobilitatskonzept vorgelegt wird, wel-
ches geeignet ist den Minderbedarf nachzuweisen. Dies ist entweder durch alternative Mobilitdtsange-
bote wie zum Beispiel Carsharing-Angebote, den Ausbau der Fahrrad-Infrastruktur, flexibles Stellplatz-
management maoglich oder durch Nutzungen die einen geringe Nachfrage benétigen, wie 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau, oder seniorengerechtes, bzw. betreutes Wohnen. Der Antrag auf Abwei-
chung ist im Genehmigungs- und Freistellungsverfahren zu stellen und die Umstande, die zu der Ab-
weichung im Bedarf fihren, mussen hierbei objektiv belegbar sein.

Alle Stellplatze sind auf den hierflr festgesetzten Flachen fir Stellplatze und in den Tiefgaragen unter-
zubringen. Es konnen gemaf’ Vorhabenplanung ca. 250 Kfz-Stellplatze in den Tiefgaragen und 80 offene
Stellplatze und 15 Kurzzeitparkplatze errichtet werden. Diese decken den Stellplatznachweis flr den
angestrebten Nutzungsmix. Die offenen Stellplatze dienen Uberwiegend der Einzelhandelsnutzung im
Sockelgeschoss. Dort befinden sich auch 2 Behindertenstellplatze und 2 Mutter-Kind-Stellplatze. Wei-
tere offene Stellplatze, Carports und Garagen aufderhalb der Baugrenzen sind unzuldssig. Dadurch soll
ein geordnetes Erscheinungsbild am Stadteingang entstehen. Der Bau eines zusatzlichen Unterge-
schosses flur weitere Stellplatze ist optional zu betrachten, dabei ist die Einhaltung der schalltechni-
schen Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm flr die jewei-
ligen Gebietskategorie Uber ein Gutachten nachzuweisen.

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzflachen sind E-Ladestationen zuldssig. Die gesetzlichen Vorgaben
des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) sind umzusetzen. Dadurch sind im gesetzli-
chen Umfang ausreichend Leitungsinfrastruktur und Ladepunkte flir Elektrofahrzeuge vorzusehen.
Durch diese Festsetzung wird die Elektromobilitat gefordert.

Fahrradstellpldtze sind in Zahl und Lage als nicht Gberdachte Anlagen gemal’ des Freiflachengestal-
tungsplan der Vorhabenplanung auszufthren. In den Freianlagen sind fir die Einzelhandelsnutzungen
ausreichend offentlich zugéngliche Fahrradstellplatz vorgesehen. Fahrradstellplatze fir die Wohn- und
Blronutzungen sind gemafl Vorhabenplanung in den Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen unterzu-
bringen.

Die oberirdischen Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen. Daflr kdnnen die Stellplatze z.B.
mit wasserdurchlassigem Pflaster befestigt werden, wobei Betonpflaster verwendet werden kann,
welches eine geschlossene Pflaster-Decke aufweist, aber aus Materialien besteht, welche die natirli-
che Versickerung beglinstigen (z.B. offenporiges Okopflaster). Eine weitere Méglichkeit wére die Ver-



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 33

wendung von Betonpflaster mit Fugenversickerung oder Rasenfugenpflaster, bei dem es sichtliche of-
fene Rasenfugen gibt. Die Rasenfugen sollten dann mit einer strapazierfahigen Krauterrasenmischung
begriint werden. Bei fugenlos verlegtem Pflaster ist ein Nachweis zur Durchlassigkeit zu erbringen.

8.9. Verkehrsflachen
Private Verkehrsflachen

Festsetzung

9.1 Die Verkehrsflachen im Planungsgebiet werden im Aufbau und in der Bemessung wie offentliche
Stralsen gem. RASt beplant und erstellt. Die Befahrbarkeit fur den Lieferverkehr ist fur Sattelziige mit
einer Lange von 16,50 m mit Schleppkurven nach RBSV nachgewiesen. Im Planungsgebiet gilt die
StralSenverkehrsoranung.

Begriindung

Da fur die Kunden der Einzelhandelsgeschafte sowie Bewohner und Beschaftigten bei der Befahrung
der StraRen und Platze keine Unterschiede zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zu erkennen sind, sollen
auch diese StralRen und Platze nach den Vorgaben fiir 6ffentliche Flachen gestaltet und bemessen wer-
den. Dies gilt auch fur den Lieferverkehr mit LKW's. Im Rahmen der Vorhabenplanung wurden die
Schleppkurven nach RBSV nachgewiesen.

Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick

Festsetzung

9.2 Es ist eine Ein- und Austahrt sowie eine 2. Einfahrt auf das Planungsgebiet von der B85 vorgesehen.
Die Einfahrten konnen nur in Fahrtrichtung ,, stadteinwarts ” angefahren werden. Die Austahrt kann nur
in Richtung ,, stadteinwarts “ befahren werden.

Es /st eine Ein- und Ausfahrt sowie eine 2. Einfahrt auf das Planungsgebiet von der Kastler Stralse
vorgesehen. Die Ein- und Austfahrten konnen in /aus beiden Fahrtrichtungen angefahren werden.

An den Einmdndungen der Zufahrt entlang der B 85 und der Kastler Stralse muss ein Sichtdreieck mit
Schenkellange von 70 m entlang der Stralse und von 3 m entlang der Zufahrt gewahrleistet werden.
Die Sichtdreiecke mdssen von jeglichen baulichen Anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Bepfian-
zungen freigehalten werden.

Weitere Zutahrten und Abfahrten sind nicht zulassig.

Begriindung

Die Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick wurden mit dem Verkehrskonzept des Ingenieurbiros Lan-
genbach sowie mit dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach abgestimmt. Die Lage und die Héhen
der Anbindungen wurden festgelegt. Die Verkehrssicherheit wurde durch die Uberpriifung der Anfahr-
sichtdreiecke nachgewiesen. Die Sichtdreiecke sind von jeglichen baulichen Anlagen, Werbeanlagen,
Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten.

Die B 85 ist im Ein- und Ausfahrbereich 4-spurig und die Fahrtrichtungen mit einer Mittelinsel getrennt.
Aus diesem Grund ist eine Befahrung nur in Richtung , Stadteinwarts” maglich. Im Bereich der Kastler
StraRe gibt es keine Richtungseinschrankung. Alle Einrichtungen kénnen Uber die geplanten Ein- und
Ausfahrtsbereiche erreicht werden. Weitere Zufahrten sind nicht zulassig.
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Ein- und Ausfahrten ins Gebédude

Festsetzung

9.3 Die Ein- und Ausfahrten ins Gebaude sind als Planzeichen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Zu-
fahrt zur innenliegenden Anlieferung sind mit Ausnahme der Zu- und Austahrtvorgénge durch ein Tor
geschlossen zu halten.

Weitere Ein- und Austfahrten sind nicht zulassig.

Begriindung

Die Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick wurden mit dem Verkehrskonzept des Ingenieurbiros Lan-
genbach sowie mit dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach abgestimmt. Die Lage und die Hohen
der Anbindungen wurden festgelegt. Die Verkehrssicherheit wurde durch die Uberpriifung der Anfahr-
sichtdreiecke nachgewiesen. Die Sichtdreiecke sind von jeglichen baulichen Anlagen, Werbeanlagen,
Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten.

Die B 85 ist im Ein- und Ausfahrbereich 4-spurig und die Fahrtrichtungen mit einer Mittelinsel getrennt.
Aus diesem Grund ist eine Befahrung nur in Richtung , Stadteinwarts” moglich. Im Bereich der Kastler
Stralde gibt es keine Richtungseinschrankung. Alle Einrichtungen kénnen Uber die geplanten Ein- und
Ausfahrtsbereiche erreicht werden. Weitere Zufahrten sind nicht zulassig.

8.10. Versorgungsflachen
Trafostationen

Festsetzung

10.7 Trafostationen sind nur in den hierfdr festgesetzten Flachen zulassig.

Begriindung

In Abstimmung mit den Stadtwerken Amberg wurden zwei Flachen fur Trafostationen im Geltungsbe-
reich festgesetzt. Dabei handelt es sich um die Ubergabestation der Stadtwerke an den Vorhabentra-
ger. Der Standort der Trafostation an der Kreuzung KasterstraRe und Hockermuhlstrafe ist zur Versor-
gung zwingend umzusetzen. Bei einer moglichen Warmeversorgung mit Warmepumpen und grof3fla-
chigen Photovoltaikanlagen kann es zu einem Bedarf einer weiteren Trafostation kommen. Diese ist im
Bedarfsfall am zweiten festgesetzten Standort entlang der NUrnberger Strafde zu bauen. Bei der weite-
ren Planung ist auch die zuklnftige Elektromobilitdt bei der Berechnung des Leistungsbedarfs zu be-
rlcksichtigen.

Energiezentrale

Festsetzung

70.2 Im Sockelgeschoss des Bauteils A wird eine Flache fur die Energiezentrale festgesetzt.

Begriindung

Aus immissionstechnischen Griinden ist die Energiezentrale im Gebaudeinneren des Sockelgeschos-
ses in Bauteil A festgesetzt. Die ausgewiesene Flache soll direkt an die innenliegende Anlieferzone
angrenzen. Dadurch wird die bendtigte Anfahrbarkeit gewahrleistet. Die Energiezentrale sollte ebenfalls
direkt an ein Treppenhaus angrenzen, damit die Leitungen direkt Uber das Dach nach aufien geflihrt
werden kénnen.

Durch die Lage, die GrofRe und die Anfahrbarkeit der Energiezentrale wird langfristig eine Flexibilitat ftr
die Versorgungsmoglichkeit der Vorhabenplanung sichergestellt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 35

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Festsetzung
10.3 Alle Versorgungsleitungen werden unterirdisch verlegt. Die Versorgung erfolgt von der Kastler
StralSe aus.

Begriindung

Die offentlichen Versorgungsleitungen sind im Bestand in der Kastler Stralse vorhanden.

8.11. Miillabholflachen

Festsetzung

Mudllabholflachen sind nur in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Begriindung

In Abstimmung mit dem Amt fir Ordnung und Umwelt wurden die Mullabholflachen auf dem Privat-
grundstlck ausgewiesen. Fur die Mullabholung werden zwei temporare Aufstellflachen flr die zu ent-
leerenden MUll- und Wertstoffbehalter bereitgestellt. Sie sind als befestigte Flachen auszufiihren. Da-
mit ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild am Stadteingang entsteht, sind die Mullabholflachen
gemaR Griinordnungsplan einzugriinen. Eine Uberdachung der Miillabholflachen ist nicht zuldssig, da
diese nur temporar am Tag der Abholung genutzt werden soll. Die Mdllabholflachen dirfen nicht als
dauerhafte Standorte fir die MUll- und Wertstoffoehalter genutzt werden.

8.12. Flachen fiir Abwasserbeseitigung, einschlieBlich Regenriickhaltung

Festsetzung

Fur die Abwasserbeseitigung einschl. Regenrtickhaltung sind keine gesonderten Flachen erforderlich.
Die Anlagen werden im Bereich der Griinanlagen und Verkehrsflachen unterirdisch angeordnet. Die
Ableitung des Regenwassers in den Fiederbach kreuzt die Hockermdihistralse und das Gewasservor-
land.

Begriindung

Die Kanale werden in den Gebauden, in den Grlnanlagen und in den Verkehrsflachen angeordnet. Die
beiden Regenrlickhaltungen mit 110 m3 und 120 m? werden in den Verkehrsflachen, unterirdisch ange-
ordnet. Externe Flachen zur Rickhaltung sind nicht erforderlich. Die Flachen fir die Regenwasserablei-
tung zum Fiederbach (HockermuhistraRe und Gewdasservorland) sind im Eigentum der Stadt Amberg.
Der Fiederbach selbst hat im Einleitungsbereich keine eigene Flurnummer.

8.13. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Festsetzung
Fur den Ableitungskanal zum Fiederbach ist ein Gestattungsvertrag mit der Stadt Amberg abzuschlie-
Ben. Die Einleitungsstelle in den Fiederbach (Gewasser Ill. Ordnung) liegt auf einem Privatgrundstuck.
Begriindung

Die Benutzung der stadtischen Grundstlicke kann mit einem Gestattungsvertrag erlaubt werden. Die
Benutzung des Fiederbachs (Gewasser Il Ordnung) wird im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis
geregelt. Der Fiederbach hat im Einleitungsbereich keine eigenen Flurnummer.
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8.14. Grinordnung

Festsetzung

Es gilt der separate Griinoranungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan AM 154, Stadtein-
gang Amberg-WWest"

Begriindung

Es werden im Bebauungsplan private Grinflachen zur Eingrinung, Freiflachen zum Aufenthalt und
Quartiersplatze festgesetzt. Es gilt der separate Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan AM 154 , Stadteingang Amberg-West". Die Festsetzungen werden im Abschnitt 9. begrin-
det.

8.15. Flachen fir Immissionsschutzanlagen und -vorkehrungen und bauliche und technische
Immissionsschutzvorkehrungen

Festsetzung

15.1 Alle Aulsenfassadenbauteile (insbesondere Fenster, Turen, Rollladenkasten und AulSenwéande) von
schutzbedlirftigen Autfenthaltsraumen nach DIN 47109-1:2018-01, missen ein gesamtes bewertetes
Bauschalldamm-Mals nach Tabelle 14 des Gutachtens mit der Auftrags Nr. 3210178-Reva der IFB Ei-
genschenk GmbH vom 10.06.2022 aufweisen bzw. ein raumspezifisch angepasstes erforderliches ge-
samtes bewertetes Bauschalldamm-Mals nach DIN 4109-1:.2018-01. Ein bauakustischer Nachweis ist
zu erbringen.

15.2 An den mit dem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind die Fenster schutzbeddrftiger
Raume sind im Hofgeschoss sowie das erste und zweite Obergeschoss zum Schutz vor Gewerbelarm
mit baulichen MalSnahmen auszufihren. In Fragen kommen hierfir z.5..

a) Prallscheiben mit einer Schalldémmung im Uberlappungsbereich im Zusammenhang mit Fenstern
mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung von Leibung und Sturz
oder

b) eine Partielle Vorhangfassade (Doppelfassade) im Zusammenhand mit Fenstern mit einer Spaltbe-
grenzung aut 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung von Leibung und Sturz.

156.3 Zum Schutz der Nachbarschaft und der Wohnnutzungen im Vorhaben vor schadlichen Umweltein-
wirkungen wird weiter festgesetzt.

- Der Kurzzeitparkplatz/ Besucherparkplatz darf nur im Tageszeitraum von 06:00 bis 22:.00 Uhr fur ge-
werbliche Zwecke genutzt werden.

- Samtliche Liefer- und Ladetatigkeiten mit Lkw fir den Discountermarkt, den Verbrauchermarkt, die
Metzgerei und die Backerei dirfen sowie alle Lkw Fahrten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nur im Tageszeitraum 06.00 bis 22.00 Uhr erfolgen.

- Die Anlieferzone des Discountermarkts ist mit Ausnahme der Zu- und Austahrtvorgange durch ein
Rolltor geschlossen zu halten.

- Eine Nutzung der moglichen Terrasse fur die Beherbergungsstatte im Hof des Bauteils B1 ist auf den
Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) zu begrenzen.

- Samtliche larmerzeugende Anlagenteile, Aggregate usw. missen dem Stand der Larmschutz- und
Schwingungsisolierungstechnik entsprechend errichtet, betrieben, abgeschirmt und gewartet werden.

- Offnungszeiten:

Discountermarkt: werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr

Verbrauchermarkt. werktags von 06:00 bis 20.00 Uhr

Backerei. werktags von 06:00 bis 20.00 Uhr, sonn- und feiertags von 06:00 bis 20:00 Uhr

Backerei Terrasse: werktags von 06.:00 bis 20:00 Uhr, sonn- und feiertags von 08:00 bis 20:00 Uhr
Metzgerei: werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr
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156.4 Die in der schalltechnischen Untersuchung mit Auftrag Nr. 32178-Reva der IFB Eigenschenk
GmbH vom 10.06.2022 herangezogenen Beurteilungsgrundlagen sind zu beachten. Bei Abweichungen,
aie zu nachteiligen Larmimmissionen fihren, ist erforderlichenfalls ein Nachweis lber die Gleichwer-
tigkeit anderer Planungen zu erbringen.

15.5 Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der Sechsten Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm) vom 26.08.1998 in der aktuellen Fassung vom 01.06.2017 einzuhalten. Dabei diirfen die Beurtel-
lungspegel durch den Anlagenbetrieb einschlielSlich Gerausche aus Vorbelastung (zusammen mit Larm-
beitrédgen anderer Anlagen und durch Liefer-, Lade- und Fahrverkehr in der Summe der Larmvor- und
Zusatzbelastung) die nach Nr. 6.1 der TA Larm festgesetzten Immissionsrichtwerte in der unmittelbar
anliegenden Nachbarschaft nicht tiberschreiten.

15.6 Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen ddirfen nach dem sog. Spitzenpegelkriterium die zulassigen
Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
tberschreiten. Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Tagzeit von 06:00 bis 22:00 Uhr und auf
die Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr.

Begriindung

Nach & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Fdr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde deshalb ein Immissionstechnischer Bericht (Auf-
trags-Nr. 3210178-Reva — erstellt durch IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf Stand 15.06.2022) ange-
fertigt, um die Larmimmissionen an den mafigeblichen Immissionsorten quantifizieren und beurteilen
zu kénnen. Es wurde geprift, ob die Anforderungen des &8 50 BImSchG fir die benachbarte schiitzens-
werte Bebauung und auf die entstehende Wohnbebauung im Vorhaben selbst hinsichtlich des Schall-
schutzes erflllt sind. Zur Beurteilung wurden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die Orien-
tierungswerte der DIN 18005, sowie die Immissionsrichtwerte der , Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm” (TA Larm) herangezogen.

Die im Immissionsbericht empfohlenen textlichen Festsetzungen flr den Bebauungsplan wurden zur
Ganze Ubernommen.

Im Zuge der Gewerbeldrmbetrachtung konnten an der nachbarschaftlichen Bebauung Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte der TA Larm vom max. 1 dB ermittelt werden. Gem. Nr. 3.2.1 der TA
L&rm sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von nicht mehr als 1 dB(A) zuldssig.

Am geplanten Objekt selbst werden die Richtwerte an einigen Punkten Uberschritten. Dabei handelt es
sich um die Nord- und Ostfassade des Bauteils A, sowie die West- und Sldfassade des westlichen
Gebaudefligels des Bauteils B1. Diesen Uberschreitungen ist mit baulichen MaRnahmen gemaR den
textlichen Festsetzungen entgegenzuwirken. Hierflr sind bei schutzbedirftigen Raumen (z.B. Wohn-
und Schlafzimmer) beispielsweise Prallscheiben mit einer Schallddmmung im Uberlappungsbereich im
Zusammenhang mit Fenstern mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verklei-
dung von Leibung und Sturz oder eine Partielle Vorhangfassade (Doppelfassade) im Zusammenhand
mit Fenstern mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung von Leibung
und Sturz maglich.

Die Prognose der Verkehrslarmimmissionen auf das Projekt nach Ausbau der angrenzenden verkehrli-
chen Anlagen gemaR StraRenausbauprogramm der Stadt Amberg (Planfall) wies auf Uberschreitungen
der Grenzwerte in Bereichen der Fassaden hin. Am starksten sind die Fassadenflachen entlang der



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 38

NUrnberger Strafl3e (B 85) und entlang der HockermuhlstraRe betroffen. Den erhohten Werten kann mit
baulichen Schallschutzmalinahmen, wie die Orientierung von schutzbedurftigen Raumen weg von den
lauten Fassaden, sowie passiven SchallschutzmaRnahmen entgegengewirkt werden. Als passive
SchallschutzmalRnahmen gelten hier die Einhaltung des an der Fassade geforderten gesamt bewerte-
ten Bau-Schallddmm-Maf$ sowie eine schallgedammte Wohnraumbelliftung.

Bei der Betrachtung des Verkehrslarms (Planfall Kastler Strafde — Nullfall Kastler StraRe) wurden an
einigen Immissionspunkten eine Pegelerhohung von 1 dB(A) auf die nachbarschaftliche Bebauung fest-
gestellt. Eine Pegelerhéhung im Bereich von 1 dB(A) liegt unter der Wahrnehmungsschwelle des
menschlichen Gehors. Deshalb werden dahingehend keine weiteren Festsetzungen getroffen. Jedoch
sind die Larmschutzbelange in die Abwagung miteinzubeziehen, wenn die Larmbelastung infolge des
Bebauungsplans ansteigt.

Fdr die im Immissionsschutztechnischen Bericht angenommen und gepruften Flachen und deren
Standorte sind eine Umsetzung gesichert. Bei Abweichungen im Zuge einer Befreiung ist die Einhal-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte gemafs DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach
TA-Larm fur die jeweilige Gebietskategorie Uber ein Gutachten nachzuweisen. Schalltechnische Vorbe-
lastungen sind dabei zu bertcksichtigen.

8.16. Gestaltung der baulichen Anlagen

Festsetzung

Die genaue Gestaltung der baulichen Anlagen wird abschlielSend im Durchfihrungsvertrag festgelegt.
Folgende Festsetzungen bleiben hiervon unbertihrt:

Begriindung

Die der Vorhabenplanung beiliegenden Ansichtszeichnungen stellen den zum Zeitpunkt der Beschluss-
vorlage zum Auslegungsbeschluss gultigen Stand des Gestaltungsvorschlags dar. Eine genaue Fest-
setzung zur Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Zuge der Vertragsgestaltung des Durchfihrungs-
vertrags geklart und in diesem dann abschlieRend festgelegt.

Dachform

Festsetzung

16.7 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlielslich Flachaacher zulassig.

Mit Ausnahme der Nebenaniagen, den Dachautbauten und den die Baugrenzen der Innenhdfe liber-
schreitenden Konstruktionen gem. 5.2 sind diese mit umlaufender Attika gemals Festsetzung auszu-
fuhren.

Begriindung

Um auf die stadtebaulich sehr heterogene Umgebung zu reagieren, sieht der Gestaltungsansatz fir die
Neubebauung des ehem. Zinkl-Areals ruhige, wenig gegliederte Baukorper in reduzierter Formenspra-
che vor. Zur Unterstltzung dieses Gestaltungsprinzips sind prazise, obere Gebaudeabschllsse vorge-
sehen. Aus diesem Grund wird als einheitliche Dachform eine Ausbildung mit attikabegrenzten Flach-
dachern festgesetzt.

Um entsprechend untergeordnete Bauteile bewusst von den Volumina der Hauptgebaude gestalterisch
abzusetzen, sind Attikaausbildungen an den genannten Nebenanlagen, Dachaufbauten und bestimmte
Baugrenzen in zulassiger Weise Uberschreitende Konstruktionen unzulassig.
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Dachbegrinung

Festsetzung

16.2 Samtliche Dachfldchen sind extensiv zu begrinen, wenn ihre Flachen jeweils grolSser als 10 m?
sind.

Flachen unter 10 m? sind zu begrinen, wenn sich an die zu begriinende Flache eine begriinte Flache
anschiielst.

Bei sonstigen Flachen unter 10 m? sind als Dacheindeckungen nur bekieste Abdichtungssysteme oder
Glastberdeckungen mit technisch erforderlicher Mindestdachneigung zulassig.

Die Dachbegriinung ist mit einer mind. 7 cm starken belebten Substratschicht aus Lava-Bimsstein-
Oberboden-Mischung anzulegen. Ziegel- oder rotliches Granulat ist nicht zuldssig.

Die Sedumsprossen-Aussaat ist je m? mit einer zusatzlichen Initialpflanzung von mind. 8 Stick stanad-
ortgerechten Pflanzen gem. Griinordnung auszufihren.

Die Dachfldchen sind auch zu begrinen, wenn auf den Dachern Photovoltaikanlagen errichtet werden.
Dies betrifft explizit auch die Flachen unter den Anlagenteilen (z.B. Solarmodule). Hierber entféllt dann
Jjedoch die zusétzliche Initialpflanzung.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachterrassen, Trittolatten im Bereich erforderlicher
Verkehrs- und Wartungswege, technische Dachautbauten und Oberlichtanlagen.

Gemeinschaftlich genutzte Dachgarten sind zulassig.

Abweichend zu vorstehenden Festsetzungen sind die Flachdacher des Sockelgeschosses gemals den
Vorgaben des Grinordnungsplans mit integriertem Freiflachengestaltungsplan intensiv zu begrinen.

Begriindung

Als Kompensationsmalnahme fir die entstehende Grundflachenversiegelung durch die Neubebauung
sollen samtliche Flachdachbereiche begriint werden. Dies tragt insbesondere zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Abkuhlung der vomm Ammerbachtal aus westlicher Richtung stadteinwarts stro-
menden Frischluft bei.

Bei der Bepflanzung wird sowohl Wert auf eine standortgerechte Pflanzenauswahl gelegt, als auch auf
stadtebaulich gestalterische Aspekte. So sind zur Vermeidung oft ausgefiihrter, mager bepflanzter Sub-
stratschichten Granulate aus Ton-/ Ziegelmaterial oder rétliche Granulate ausgeschlossen, da diese ins-
besondere von den oberen Geschossen des Bauteils B2 direkt einsehbar sind, als auch generell bei
Luftbildaufnahmen.

Zur Maximierung dieser klimaaktiven Dachoberflache sowie auch Lebensraumes flr Insekten ist die
Begrinungspflicht auch fir Flachen unterhalb aufgestdnderter Photovoltaikanlagen vorgesehen.

Die prinzipielle Zulassigkeit von Dachgarten soll eine intensivere und damit 6kologischere Nutzung er-
maoglichen. Hiermit wird auf eine denkbare Gestaltung der Flachen mit Hochbeeten oder auch eine
Aufstellung von Vogelnistkdsten oder Bienenstdcken hingewiesen. Die Begrenzung auf gemeinschaft-
lich genutzte Flachen unterstitzt den Ansatz der Nutzungsmixe und zielt auf eine Starkung des sozialen
Austauschs der Bewohner. Individuell parzellierte Teildachgarten widersprechen diesem und auch dem
Ziel einer in Bereichen, moglichst defragmentierten, gegliederten Dachgestaltung.

Von diesen Vorgaben und Zielen ausgenommen sind die Flachdachbereiche des Sockelgeschosses.
Diese Innenhofflachen (Bauteil A und B1) sowie der Flachdachbereich zwischen den Gebauden/ Bau-
teilen B1 und B2 sind gemaf3 Vorgaben der Griinordnungs- und Freiflachenplanung intensiv zu begriinen
und zu gestalten.
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Dachaufbauten

Festsetzung

16.3 Dachautbauten sind als Gebaudeteil nur als zur Dachflache weitergefiihrte Erweiterung der Trep-
penhéuser sowie als Pergola-Konstruktion zur Uberdeckung gemeinschaftlich genutzter Dachterrassen
zulassig.

Sie sind auf der obersten Dachflache eines jeden Baukorpers zulassig und baulich in Einheiten mit den
Treppenhauserweiterungen zusammenzutassen.

Sie sind in ihrer gesamten Hohe mit Hilfe eines Rankgerists mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen
zu begriinen. Ausgenommen sind hiervon die Seitenflachen von Pergola-Konstruktionen.

Die maximal zulassige Wanadhohe ist hierbei begrenzt auf 2,756 m tber WHmax (= zusatzliche Hohe).
Von den Gebdudeaulsenkanten sind diese um mind. das 1,5-fache ihrer zusétzlichen Hohe einzuriicken.
An einer Seite der auf der Dachflache baulich zusammengefassten Einheiten ist eine Unterschreitung
des Seitenabstands zu den GebaudeaulSenkanten auf das 1,0-fache der zusétzlichen Hohe zuldssig,
wenn dies die Grundrissplanung der Treppenhausaniage im obersten Geschoss erforderlich macht.
Gemeinschaftlich genutzte Dachterrassen sind auf maximal 50 m? Grundfiache begrenzt, wobei je Trep-
penhauserweiterung maximal eine Dachterrasse angegliedert werden darf.

Abweichend ist auf der niedrigeren Dachflache des Bauteils B2 (liber 2. Obergeschoss) eine Grundfla-
che von 1/ 3 dieser Teildachflache als Dachterrasse zulassig.

Begriindung

Um groRere Dachaufbauten im Sinne der Erweiterung der warmegedammten Gebaudehdlle zu vermei-
den, sind diese Dachaufbauten auf die reine Erweiterung der Treppenhauser als Zugang zur Dachflache
begrenzt. Fir die technisch notwendigen - und im Falle der gemeinschaftlich genutzten Dachgarten und
Dachterrassen gewunschten - Zugange zu den Dachterrassen sind diese sicher begehbaren Treppen-
raume erforderlich. Die Verkehrsflachen (Hauptpodestflachen) in der obersten Ebene sind auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen.

Zur Erganzung gemeinschaftlich genutzter Dachgérten sind ebensolche Dachterrassenbereiche zuge-
lassen, welche mit Pergola-Konstruktionen Uberdeckt und damit raumlich zoniert werden konnen. Zur
einheitlichen Dachgestaltung sind diese Aufbauten an die Treppenaufbauten anzugliedern und werden
in ihren Abmessungen malilich begrenzt. Erganzend sind die Wandflachen dieser Aufbauten mit geeig-
neten Rankgeristen (Holz- und Seilkonstruktionen) flachig zu begriinen.

Um diese teils addierten Dachaufbauten den Hauptgebauden gestalterisch unterzuordnen, ist die abso-
lute Wandoberkante dieser Dachaufbauten begrenzt in Bezug auf die maximal zuldssige Wandhohe des
jeweiligen Bauteils (WHmax). In ihrer Grundrisslage sind diese Dachaufbauten entsprechend mit malf3-
licher Vorgabe von den GebdudeaulRenkanten einzurlicken. Dies dient einer geringeren Wahrnehmbar-
keit aus StralRenniveau.

Entsprechend darf der seitlich einzuhaltende Grenzabstand (1,5-faches Mal der zuséatzlichen Hohe
oberhalb der Gebaudeattika/ VWHmax) nur an einer Seite auf das 1,0-fache unterschritten werden. Mit
dieser Regelung wird einer im obersten Geschoss moglicherweise abzuandernden Grundrissplanung
der Treppenhauserweiterung auf die Dachflache Rechnung getragen.

Im Falle der niedrigeren Dachflache des Bauteils B2 sind hier keine Dachaufbauten zugelassen, sondern
lediglich eine gemeinschaftlich genutzte Dachterrasse sowie ein gemeinschaftlich genutzter Dachgar-
ten. Die GroRRe der Dachterrasse ist abweichend auf 1/3 der hier dreieckigen Dachflache erweitert, da
hier keine Photovoltaikanlagen zugelassen sind (Ersatz auf oberster Dachflache) und es aus mikroklima-
tischen Grinden gewdinscht ware, hier durch den zuldssigen Dachgarten die Aufenthaltsqualitat im
Freien zu verbessern, z.B. als Freisitz fur Mitarbeiter der Blronutzungen. Der Hinweis auf gemeinschaft-
liche Nutzung soll einer privaten Zuordnung einer in diesem Geschoss zuldssigen Wohnnutzung vor-
beugen.
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Photovoltaikanlagen, sonstige technische Dachaufbauten

Festsetzung

16.4 Photovoltaikanlagen sind zwingend auf der obersten Dachflache eines jeden Baukorpers zu instal-
lieren. Die gesamte Grunadrissflache der Solarmodule muss hierber mindestens 1/3 der Dachflache je
Bauteil betragen, 2/3 bei Bauteil B2. Die Dachflache ist hierbei die Bruttogrundflache des letzten Ge-
schosses.

Sie dlrfen die Attika der AulBenwande nicht mehr als 0,5 m tberschreiten und mdissen mind. 1,0 m
von der AulSenkante der Aulsenwand einrdcken.

Technisch notwendige Dachautbauten sind nur auf der obersten Dachflache eines jeden Baukdrper
zuldssig. Sie sind in threr gesamten Hohe einzuhausen und mit Hilfe eines Rankgerdsts mit Rank-,
Schiing- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Sie sind im Bereich der Treppenhauser anzuordnen und auch
mit sonstigen Dachaufbauten baulich in Einheiten zusammenzutassen.

Die maximal zulassige Wanadhohe der Einhausungen ist hierbei begrenzt auf 2,75 m dber WHmax (=
zusatzliche Hohe).

Von den GebaudeaulSenkanten sind diese um mind. adas 1,5-fache ihrer zusatzlichen Hohe einzurdicken.
An einer Seite der auf der Dachflache baulich zusammengefassten Einheiten ist eine Unterschreitung
des Seitenabstands zu den GebaudeaulSenkanten auf das 1,0-fache der zusétzlichen Hohe zuldssig,
wenn dies die Grundrissplanung der Treppenhausaniage im obersten Geschoss erforderlich macht.
Schornstein- und Abgasanlagen sind innerhalb des Gebaudes im Bereich der Dachaufbauten tiber Dach
zu fihren und mindestens innerhalb einer Einhausung anzuoranen.

Entsprechend sind aulSen an der Fassade hochgefihrte Schornstein/ Abgasrohre generell unzulassig.

Begriindung

Zur klimafreundlichen Stromerzeugung sind auf den Dachflachen zwingend Photovoltaikanlagen vorge-
schrieben. Hierzu sind die jeweils obersten Dachflachen der Bauteile A, B1 und B2 vorgesehen. Als zu
belegende Flache wird hier ein Drittel der Grundrissflache der entsprechenden Dachflache festgesetzt,
bei Bauteil B2 aufgrund der kleineren Dachflache (Gebdudeverkleinerung ab dem 3. Obergeschoss)
zwei Drittel. Hierdurch soll ein storender direkter Aus- bzw. Aufblick aus den oberen Geschossen auf
eine Photovoltaikanlage auf dieser Teildachflache vermieden werden. Ersatzweise ist die Photovoltaik-
flache auf der obersten Dachflache wie vorbeschrieben mit zwei Drittel festgesetzt.

Zur Flachenermittlung ist hierbei die Grundrissflache (senkrechte Projektion) der Summe aller Solarmo-
dule in das Verhaltnis zur Bruttogrundflache des jeweils obersten Geschosses zu setzen.

Die Unterkonstruktion dieser Photovoltaikmodule (Hohe und Neigung einer Aufstanderung) ist so aus-
zuflhren, dass die absolute Oberkante der Anlage die zulassige Wandhohe des jeweiligen Bauteils nur
um das festgelegte Mal% Uberschreiten darf. Ebenso sind die Anlagen zur gestalterischen Unterordnung
von der GebaudeaufRenkante um das angegebene Mindestmalf} einzurlcken.

Auf diesen obersten Dachflachen sind weitere technische Dachaufbauten zuldssig, welche jedoch aus
gestalterischen Grinden mit luftdurchldssigen Wandkonstruktionen einzuhausen und diese zu begru-
nen sind. Ebenso wie die sonstigen Dachaufbauten sind diese an die Treppenraum-Dachaufbauten an-
zugliedern und mit diesen einheitlich zu gestalten. Die MaRvorgaben zur Hohenentwicklung und einzu-
haltenden Seitenabstanden (GebaudeaulRenkanten) gelten analog einheitlich fur alle Dachaufbauten.

Aus stadtebaulichen, gestalterischen Grinden sind von der Energiezentrale (Sockelgeschoss Bauteil A)
aus auflen an der Fassade geflihrte Schornstein- und Abgasrohre nicht zuldssig. Diese wirden eine
unverhéltnismaldige Storung der Innenhoffassaden bewirken, etwaige Baugrenzen Uberschreitende
Konstruktionen durchdringen und massten im Falle von Dachaufbauten in Nahe unmal3stablich hoch
Uber die Gebaudeoberkante WHmax geflihrt werden. Dies wére nur mit Zusatzkonstruktionen oder
Abspannvorrichtungen realisierbar und soll verhindert werden. Entsprechend sind diese Anlagen im
Gebaudeinneren Uber Dach zu flihren und sind bei angrenzenden Dachaufbauten in die einheitliche
Gestaltung dieser zu integrieren.
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Dachiibersténde, Attikakonstruktionen, Absturzsicherungen auf obersten Dachfléchen

Festsetzung

16.5 Dachdberstande sind unzulassig.

Mit Ausnahme der Nebenanlagen, den Dachaufbauten und den die Baugrenzen der Innenhdfe dber-
schreitenden Konstruktionen gem. 5.2 sind an allen Dachflachen umliaufende Attikakonstruktionen fest-
gesetzt. Diese bilden den oberen Wandanschluss je Bauteil und ddrfen die jeweils zulassige Wandhohe
WHmax. nicht tberschreiten. An der Innenseite darf die fertige Oberkante der Attika bezogen auf die
Oberkante der Substratschicht der Dachbegrinung ein Mals von 40 cm nicht tberschreiten.
Absturzsicherungen in den Innenseiten der Attikakonstruktionen sind nur zuldssig in Bereichen von
Wartungswegen zu und um Photovoltaikaniagen bzw. technischen Dachaufbauten sowie als Begren-
zung von Dachterrassen. Hierber ist die AulSenkante der Absturzsicherung um mind. 60 cm von der
Gebdudeaulsenkante einzuriicken.

Begriindung

Der Gestaltungsansatz sieht aus stadtebaulicher Sicht prazise Gebaudevolumina vor. Entsprechend
sind Flachdacher mit Attikabegrenzung festgesetzt und die Ausbildung von Dachlberstanden ausge-
schlossen.

mind. 60

WHmax

OK Dachbegriinung

| max. 40

Gebaudeaulenkante

Abb. 12: Detail Attika

Um die absoluten Gebaudehodhen (WHmax) auf ein erforderliches Maf3 zu begrenzen, ist diese Wand-
oberkante (= Oberkante fertige Attika) auch in Hohenbezug gesetzt zur fertigen Dachoberflache. Ist
unter Einhaltung der MaRvorgabe der inneren Attikahdhe (40 cm) eine absolut geringere Wandhohe als
WHmax maoglich, ist diese einzuhalten.

An den Innenseiten der Attikaaufkantungen montierte Absturzsicherungen sind auf notwenige Flach-
dachbereiche zu reduzieren. Der Abstand der AulRenkante des Gelanders ist aus gestalterischen Grln-
den (Einsehbarkeit aus Straf3enniveau) analog der entsprechenden Vorgaben fir sonstige Dachaufbau-
ten makRlich festgelegt.

Dacheinschnitte

Festsetzung

16.6 Dacheinschnitte sind nur zuléssig in Form von Dachausschnitten in den obersten Geschossdecken.
Ausschnitte im Bereich der Gebaudeaulsenwande sind nur zuldssig, wenn ein erforderlicher Fassaden-
ausschnitt die angrenzenden Sturz- und Briistungshohen einhélt.
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Begriindung

Dem Gestaltungsprinzip klarer Baukorper folgend sind Dachausschnitte auf die reine Dachflache exklu-
siv der Attikaaufkantungen begrenzt. Hierdurch sind Atrien oder Dachterrassenausschnitte moglich,
ohne jedoch die oberen Fassadenbereiche zu unterbrechen. Wandoffnungen in diesen oben offenen
Dachterrassenbereichen sind nur zuldssig, wenn sich diese in das Gestaltungsprinzip der Gebaudefas-
sade einfligt und angrenzende Sturz- und Bristungshohen Ubernommen werden.

Um entsprechend untergeordnete Bauteile bewusst von den Volumina der Hauptgebaude gestalterisch
abzusetzen, sind an den genannten Nebenanlagen, Dachaufbauten und bestimmte Baugrenzen in zu-
lassiger Weise Uberschreitende Konstruktionen Attikaausbildungen unzulassig.

Die im Bereich der Innenhofe entlang der Gebaudefassaden zulassige, umlaufende Konstruktions-
schicht flr offene Laubengange (zur ErschlieRung der Nutzungseinheiten) sowie Balkone und Terrassen
soll hinsichtlich ihrer Gestaltung bewusst vom jeweiligen Hauptgebaude absetzen. Ziel des Weglassens
einer Attika an der obersten Dachdecke dieser Konstruktionsschicht ist eine moglichst geringe Kon-
struktionsdicke in der Vorderansicht.

8.17. Werbeanlagen

Festsetzung

17.1 Wechsellichtwerbung ist nicht zulassig. Beleuchtung aller Art ist zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
nicht zulassig.

Fahnenmasten und Werbetateln sind unzulassig.

Fremadwerbung ist unzulassig.

Hinweisschilder zur Wegefihrung/ Verkehrsoptimierung/ Parken sind generell zulassig.

17.2 Werbeanlagen in den Freianlagen

Es ddrfen 2 Werbepylonen und eine Stele gemal3 Griinordnungsplan errichtet werden. Die Pylonen sind
mit maximal 8 m Hohe und maximal 2,60 m Breite zulassig. Im Bereich der Zufahrt in der Kastler StralSe
Ist eine Stele mit maximal 4 m Hohe und maximal 2 m Breite zuldssig.

Alle Werbeanlagen sind an der jeweiligen ErschlielsungsstralSe mit mindestens 50 crm Abstand zur Stra-
Ben- bzw. Gehsteigkante zu errichten.

17.3 Werbeanlagen am Gebaude

Werbeanlagen im Sinne von Firmenschildern sind jeweils am Ort der Leistung im Bereich der Arkaden
grundsétziich zuldassig. An den weiteren Gebaudeteilen sind diese nur mit maximal 1 m? je Eingang
zulassig.

An den Fensterelermenten der inneren Arkadenfassaden kénnen in der jeweiligen Nutzungseinheit bis
zu 2/3 fur Werbezwecke genutzt werden. Davon dirfen maximal 50 % temporare Werbung als Hinweis
auf das Sortiment bilden. Nicht sortimentsbezogene Werbung wird ausgeschlossen.

Werbeanlagen im Bereich der aulseren Arkadenfassaden sind grundsétzlich zuldssig in der Art, dass die
Oberkanten aller Werbeanlagen einheitlich ausgefihrt werden und die Gebaudearchitektur pragende,
horizontale sowie vertikale Fassadenstrukturen hiervon nicht beeintrachtigt werden.

Im nordwestlichen Gebaudeeckbereich des Bauteils A (Orientierung ,, Pflegerkreuzung ) ist ein Firmen-
schriftzug in Einzellettern (weils) im Bereich der Attika jewells tber Eck in der Grolse von maximal 1,80
m Hohe und maximal 9,80 m Breite grundsatziich zulassig.

Begriindung

Aus stadtebaulichen Griinden werden die Werbeanlagen im Baugebiet detailliert festgesetzt. Es wird
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zugunsten eingeschrankter, projektbezogener
Werbeanlagen von der hier anzuwendenden Werbeanlagensatzung der Stadt Amberg vom 03.Mai 2002
abgewichen.
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Die Festsetzungen nehmen Riicksicht auf die umgebenden Strukturen. So wird ein Ubergang zwischen
dem weniger sensiblen Bereich an der Hockermdihistralse mit den hoch frequentierten Kreuzungsbe-
reichen, dem durch Wohnen gepragten Kastler StraRe und der denkmalgeschiitzten OTH geschaffen.

Werbung in den Freianlagen:

Die Pylone wurden an den Hauptverkehrsachsen platziert und ein Abstand zur OTH eingehalten. Die
Malde wurden reglementiert, um der Situation gerecht zu werden. Es wurde jedoch auch der Belang
des Investors gewahrt in Ubersichtlicher Weise auf das Vorhaben und die Gewerbetreibenden hinzu-
weisen. Erganzt werden die Pylonen mit einer auf 4m Hohe begrenzten Stele im Bereich der Einfahrt
an der Hockermuibhlstrafe, da hier die Stral’enbegleitenden Baume auf 4 m aufgeastet werden ist die
Stele gut einsehbar, steht jedoch in der Gesamtwirkung des Bereiches zum Wohnen hin nicht im Vor-
dergrund.

Fahnenmaste und Werbetafeln wurden zur Sicherung einer hochwertigen AuRenwirkung und zur Star-
kung des Nutzungsmixes ausgeschlossen.

Hinweisschilder zur Wegeflhrung sind im notwendigen Mal$ zulassig.

Werbung am Gebdaude:

Um die gewlnschte AulRenwirkung zu erreichen wurde Werbung nur im Bereich der Arkaden festge-
setzt. Hier kann die Aufmerksamkeit auf die Gewerbetreibenden gelenkt werden ohne die Gesamtwir-
kung zu beeintrachtigen. Wichtig ist die Ablesbarkeit der Fassadenstruktur. So muss unterhalb der waa-
gerechten Struktur zurlckgeblieben werden und die senkrechte Struktur ist abzubilden. Eine frei sicht-
bare Fassade ist einer Uberbauung vorzuziehen. Zusétzlich kénnen die Fensterflachen in diesem Be-
reich flr Eigenwerbung hinzugezogen werden. Die Beschrankung auf 2/3 ermdglicht eine Werbewirk-
samkeit mit vielen Moglichkeiten unter Absicherung der Einsehbarkeit der Geschafte. Erganzt wird das
Konzept Uber einen beleuchteten Schriftzug in Einzellettern auf der Gebaudeecke Bauteil A im Bereich
der ,Pflegerkreuzung”.

Diese wesentlichen Werbeanlagen sind grundsétzlich zulassig. Aufgrund ihrer stark pragenden Wirkung
auf die Gebaudearchitektur sind diese Werbeanlagen aber auch Bestandteil der konkreten Fassaden-
planung.

8.18. Stiitzmauern und Einfriedungen

Festsetzung

18.1 Stiitzmauern sind gemals Griinordnungsplan nur im technisch bendtigten Mals zulassig. Diese sind
mit vorgepflanzten Hecken und Strauchern zu begriinen.

18.2 Einfriedungen sind innerhalb des Geltungsbereichs unzulassig.

An den gegen Absturz zu sichernden freien Deckenkanten der Sockelgeschosse zur Kastler Stralse hin
(Innenhote) sind die Gelanderkonstruktionen auldenseitig zu begriinen. Die Begrinung erfolgt hier durch
Rankhilfen und Rank-, Schling- oder Kletterpflanzenanoranung im Sockelbereich der angrenzenden Ge-
landeanfdllung.

Sowoh! an diesen Stellen, als auch im nordlichen Bereich des Platzes zwischen den Bauteilen B1 und
B2 (oberhalb Zufahrt B 85 zur Quartiersgarage) sind Attikakonstruktionen (seitliche Abschlisse der Fla-
chenabdichtung) auf ein technisch notwendiges Mindestmals zu begrenzen.

Begriindung

StUtzmauern stellen scharfe Kanten in der Gestaltung der Grinflachen dar. Um diese moglichst harmo-
nisch in das Gesamtbild einzubinden sollten weiche Ubergdnge geschaffen werden. Dies gelingt, in
dem diese Grenzen verwischt werden durch Bepflanzung. Nachdem das Beranken lassen bautechnisch
unerwlnscht ist, werden schon blihende Heckenpflanzen und frei wachsende Straucher vorgepflanzt.
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Die Begrlinungspflicht der Absturzsicherungen an den AulRenkanten der Innenhdfe unterstreicht das
planerische Ziel, die Innenhofe als ,, grine Lunge” der U-formigen Bauteile weiter zu betonen. Die Gran-
strukturen der Innenhéfe flihren so im Bereich der Kastler StraRe bis auf das angrenzende Gelandeni-
veau.

9. Begriindung der Festsetzungen im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan

Der Grinordnungsplan setzt als Erganzung zum Bebauungsplan nach &8 9 Abs. 1 BauGB Nr. 14-16, 20,
22, 25 sowie § 178 die Nutzung der Grinflachen, ihre Behandlung und verbindliche Anpflanzung in
privaten und offentlichen Bereichen fest.

Nicht Uberbaute Grundstlcksflachen sind als Grinflachen anzulegen.

Dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Freiflachengestaltungsplan im MaRstab 1:750 mit Anga-
ben zu Geldndeverdanderungen, zur Flachengestaltung und zur Bepflanzung erstellt.

Die PflanzmalRnahmen sind zeitgleich, bzw. im direkten Anschluss an die BaumalRnahme der Gebaude
durchzufdhren.

Innerhalb des Geltungsbereichs entstehen verschiedene private Grinflachen. Die Grinflachen am und
um Parkplatze sind offentlich zuganglich und dienen zur Gliederung und Beschattung der Parkplatze als
StraRenbegleitgrin.

Des Weiteren entstehen privat, bzw. halb-6ffentlich, genutzte Griinflachen, welche vorranging fir die
Bewohner der Gebdude bestimmt sind. Diese befinden sich in den Innenhdfen der Gebaude und schlie-
Ren an die Terrassen der Wohneinheiten an.

Baume und Straucher gemal Planzeichen. Die festgesetzten Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

9.1. Private Griinflache zur Eingriinung

Festsetzung

9.1.1 Private Griinflache entlang der Nirnberger Stralse (B85)

Die private Grinflache entlang der Nirnberger Stralse ist zum Zwecke einer Eingrinung der Stralse zum
Parkplatz mit mind. 9 Grolsbdumen als Baumreihe in einem Abstand von ca. 7 bis 8 m mit dem Baum
Quercus rubra (Roteiche) in der Pflanzqualitat mindestens Hochstamm, mit durchgehendem Leittrieb,
4 x v., aus extra weitem Stand, mDb., StU 20/25 zu begriinen.

Im weiteren Verlauf der Nirnberger Stralse / B85 sind vor der Gebaudetassade Carpinus betulus 'Fas-
tigiata’ (Saulen- bzw. Pyramidenhainbuche), mind. Solitar 4 x v., mDb., Hohe 400 - 500 cm im Abstand
von 10 m zu pflanzen.

Abgewechselt wird dieser Abstand, in dem frei wachsende Straucher dazwischengesetzt werden, wie
z.B. Cornus mas (Kornelkirsche), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster),
Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Vibur-
num rhytidophyllum (Immergriner Schneeball), jeweils mind. Strauch bzw. Solitar, 3xv., mit Ballen bzw.
im Container, Hohe 100 — 125 cm (Rosen ahnliche Hohe).

9.1.2 Private Grinfldche entlang der Hockermdihistralse

Zur HockermcdhlstralSe werden die Baume frei angeordnet (unregelmalige Abstande) mit gemischt hei-
mischen Baumarten wie Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Prunus avium
(Vogel-Kirsche), Tilia cordata (Winterlinde), jeweils mind. H 3 x v., mDb., StU 16-18 cm.

Dazwischen werden freiwachsende Straucher eingemischt, wie oben genannt.

9.1.3 Private Griinflache entlang der Kastlerstral3e

Entlang der Kastler Stralse wird Prunus avium 'Plena’ (Vogel-Kirsche 'Plena’), mind. H 3xv., mDb., StU
16-18 crm 1im Abstand von 10 m festgesetzt. Entlang der Gebaudesockel werden freiwachsende Wild-
straucher im Abstand von 1 bis 2 m, wie oben genannt.
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Der Sockel zum mittleren Innenhof, Bauteil B, ist als halbhohe Hecke mit Spiraea arguta (Brautspiere/
Schneespiere) als Strauch, 3 x v., mit Ballen bzw. im Container, Hohe 100 — 125 cm vor zu pflanzen.

Begriindung

Die Baumreihen sind Richtung weisend anzuordnen entlang der angrenzenden StraRenraume. Grinfla-
chen entstehen hier zu grofdten Teil neben der StraRenkante, neben den Gehwegen bzw. entlang der
Boschungen zum Verkehrsraum hin. Die Grinflachen werden mit GroRbaumen gegliedert.

Damit gelingt es den Eingang zur Stadt Amberg griin und attraktiv zu gestalten. Die Baumreihen entlang
der neuen Gebaude ziehen sich als Grinzlge in die Stadt hinein.

Die Flachen dienen auch zur Eingriinung der Gebaude. Entlang des Sockelgeschosses entlang der NUurn-
berger Stralde entsteht eine hohe Fassade, die mit Grinstrukturen aufgebrochen wird. Hier kommen
die pyramidenformigen, kompakt wachsenden Hainbuchen zum Tragen, die nicht zu viel von der Fas-
sade verdecken, diese jedoch gliedern und auflockern.

Immens wichtig ist der Sichtschutz zu Uberwiegend privat genutzten Innenhdfen entlang der Kastler
StralRe aus hohen Vogelkirschen und freiwachsenden Hecken darunter.

Im Westen grenzt nach der Hockermdihlstraflse die Aue des Fiederbaches an mit einem Grlinzug, der
als wichtige Vernetzungslinie gilt und das Ortsbild entscheiden pragt. Umso wichtiger ist der naturnahe
Charakter der Grinflachengestaltung im westlichen Bereich. Daher die unregelmafige Anordnung mit
heimischen Baumen.

9.2. Private Griinflaiche zum Aufenthalt

Festsetzung

Die Innenhdfe sind als intensive Dachbegrinung auszufihren mit einem Substrataufbau inkl. Drainage-
schichten von mindestens 55 cm -dicke. Uberhéhungen bzw. Aufwédlbungen mit einer Substratdicke
von bis zu 80 cm (nach Abstimmung Statik), auf denen die Baume stehen sind anzulegen, wobei Wur-
zelraumsysteme einzubauen sind.

9.2.1 Private Grinflache Bauteil A

Innenhof von Bauteil A (ca. 1100 m?):

mindestens 400 m? Grinflache (Baumbepflanzung, Solitare, Rasen)

150 m? Spielplatz mit Fallschutz Spielbereich fur Kinder und Kleinkinder zu errichten und dauerhaft zu
unterhalten. Zur Erfillung dieses Zweckes werden folgende Spielgerate festgesetzt: Kleinkinderschau-
kel, Sandkasten, Wippe, Rutsche, Klettermoglichkeit etc. und mind. 5 Sitzgelegenheiten mit unmittel-
barem Bezug.

Organische Wegefiihrung maximal 450 m? Wasser gebundene Wegedecke oder Drainasphalt im Uber-
gangsbereich 100 m? als Rasenfugenpflaster zulassig

In den Griinflachen sind mind. 20 GrolSbaume bzw. Solitare aus der Pflanzliste Ziergeholze zu pflanzen.
Diese sind zu pflegen und vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Des Weiteren sind Straucher aus der
vorgeschlagenen Pflanzliste zu setzen.

Vorgelagerte Laubengénge sind zwingend mit Fassadenbegriinung zu gestalten. Kletterpflanzen mit
Rankhilfe (Stahlseil o.a. im Abstand von 1 m oder engmaschiger), Abstand der Rankpflanzen 3 m oder
enger.

9.2.2 Private Grtinflache Bauteil B
Innenhof von Bauteil B (ca. 750 m?):
Die Griinflache sollte mindestens 325 m? aufweisen.
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Die Spielflachen sollten 80 m? Ausdehnung haben, mit Fallschutz Spielbereich fiir Kinder und Kleinkin-
der zu errichten und dauerhaft zu unterhalten. Zur Erfillung dieses Zweckes werden folgende Spielge-
rate festgesetzt: Kleinkinderschaukel, Sandkasten, Wippe, Rutsche, Klettermoglichkeit etc. und mind.
3 Sitzgelegenheiten mit unmittelbarem Bezug.

Organische Wegefiihrung darf mit maximal 350 m? als Wasser gebundene Wegedecke oder Drainas-
phalt ausgefiihrt werden.

In den Griinfldchen sind mind. 15 Grolsbdume bzw. Solitdre aus der Pflanzliste Ziergehdlze zu pflanzen.
Diese sind zu pflegen und vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Des Weiteren sind Straucher aus der
vorgeschlagenen Pflanzliste zu setzen.

Vorgelagerte Laubengange sind zwingend mit Fassadenbegrinung zu gestalten. Kletterpflanzen mit
Rankhilfe (Stahiseil o.4. im Abstand von 1 m oder engmaschiger), Abstand der Rankpflanzen 3 m oder
enger.

Pflanzliste fur die Innenhofe Bauteil A und B
Baume
- Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn 'Elsrijk’) mind. H 3xv., mDb., StU 14-16 cm
- Pinus sylvestris (Waldkiefer) mind. H 3xv., mDb., StU 14-16 cm
- Malus 'Red Sentinel' (Zierapfel 'Red Sentinel’) mind. H 3xv., mDb., StU 14-16 cm
- Malus 'Golden Hornet' (Zierapfel ‘Golden Hornet’) mind. H 3xv., mDb., StU 14-16 cm
- Pyrus salicifolia (Weidenblattrige Birne) mind. H 3xv., mDb., StU 14-16 cm,
- alternativ auch Obstbaume in Sorten (nutzungsabhangig)

Solitare
- Acer palmatum 'Atropurpureum’ (Roter Facherahorn ‘Atropurpureum’) Sol. 4xv., mDb., h 175
-200
- Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne) Sol. 4xv., mDb., h 200 — 250
- Prunus cerasifera 'Nigra' (Blut-Pflaume) Sol. 4xv., mDb., h 250 — 300

Kletterpflanzen
- Aristolochia macrophylla (durior) (Amerikanische Pfeifenwinde)
- Campsis radicans (Amerikanische Klettertrompete)
- Campsis radicans 'Flava' (Amerikanische Klettertrompete 'Flava’)
- Wisteria floribunda (Blauregen)

9.2.3 Private Grinflache Abfahrt zwischen Bauteil A und B

Die Abfahrt zwischen Bauteil A und Haus B von der Kastler StralSe zum Parkplatz ist mit grol3en Baumen
Acer platanoides 'Cleveland’ (Spitz-Ahorn 'Cleveland’) mind. H 3xv., mDb., StU 16-18 cm und Carpinus
betulus 'Fastigiata’ (Saulen- bzw. Pyramidenhainbuche), mind. Solitar 4 x v., mDb., Hohe 400 - 500 cm
zu gledern.

Gegentiber ist das Sockelgeschoss von Bauteil B (Tiefgarage) mit Kletteroflanzen laut o.qg. Pflanzliste
fur Kletterpflanzen zu begriinen.

9.2.4 Private Grinflache Fulsgangerzone zwischen Bauteil B 1 und B2 sowie Quartiersplatz

Zwischen Bauteil B1 und B2 wird die Flache als FulSgangerzone mit Plattenbelag gestaltet. Unterstri-
chen wird diese Platzsituation mit grolskronigen Platanen als Dachform gezogen Platanus hispanica
(Platane), Dachform, Solitdrbaum, 4xv., mDb., StU 18-20 mindestens zwei Stiick, mit entsprechend
grolsem Wurzelraumsystem (mindestens 5x5 m) sowie zwei weitere kleinere Bdume Prunus avium
'Plena’ (Vogel-Kirsche 'Plena’) mind. H 3xv., mDb., StU 16-18 cm. Die Bdume sollten zudem in Aufkan-
tungen von 80 cm Substratdicke oder hoher (falls es die Statik erlaubt) wachsen.

Zum Tragen kommen ca. 500 m? Plattenbelag und 60 m? Wassergebundene Wegedecke. Die Griinfla-
che muss mindestens 180 m? aufweisen.
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Am Quartiersplatz, zum Eingangsbereich der ersten Gebaude aus Richung Altstadt kommenad, ist eine
ausladende Platanus hispanica (Platane) als Dachform gezogen, Solitarbaum, 4xv., mDb., StU 18-20
festgesetzt. Sitzmobiliar und ein Brunnen sind vorzusehen.

Begriindung

Grinflachen bestehen grundsatzlich zwischen den Gebauden. Hier werden die Freirdume als Bewe-
gungsraum zwischen den einzelnen Gebaudekomplexen angesehen. Die Flachen sind somit mit Ver-
bindungswegen zwischen den Gebauden, die attraktiv zu gestalten sind.

Vor allem die Innenhofe sollen Freiraume mit hohem Aufenthaltscharakter werden. Hier entstehen
Grinflachen, die intensiv als Spielwiesen 0.a. verwendet werden sollen. Auch Spielplatzbereiche sollen
in den Innenhofen eingebracht werden. Diese kdnnen z.B. als Sandplatze oder Kletterbereiche gestaltet
werden. Die Grinflachen werden locker und unregelmafig mit Hochstammen und Solitargeholten be-
pflanzt, was eine angenehme, griine Atmosphare bildet. Durch die Gelandemodellierung ergibt sich ein
zusatzlich abwechslungsreiches Bild auf kleinstem Raum. Wurzelraumsysteme dienen den Baumen
zusatzlich zur Versorgung.

AuRerdem ist es sinnvoll einige Grinflachen im Innenhof mit Obstbdumen statt Ziergeholzen zu be-
pflanzen und Nutzgarten-Bereiche inkl. Hochbeete vorzusehen (Stichwort ,,urban gardening”).

Mit der Fassadenbegriinung entsteht eine zweite halb-transparente Haut vor den Gebauden. Die Blatter
schlucken Larm, kihlen die Gebaude durch Beschattung und binden Staub.

Auch im Bereich der FuRgangerzonen schaffen Griinzonen mit grofRen dachartig geformten Platanen
attraktive Verweilorte, die nicht zuletzt ein angenehmes Kleinklima erzeugen (Schatten, Transpiration).
Hier entstehen Grinflachen, die zum Teil auch mit Sitzelementen und anderen Objekten (z.B. Brunnen)
ausgestattet werden. Gerade hat ein Brunnen hat durch das Wasser anziehende Wirkung auf alle Men-
schen. Egal ob bewegtes Wasser, dass gleichzeitig zum Kihlen dienen kann, oder als beruhigendes
Element mit Himmelsspiegel.

9.3. Oberirdische Stellplatze

Festsetzung

Stellplatzflachen sind mit wasserdurchiassigen Beldgen zu befestigen

Je 10 Stellplatze sind mind. 4 Grolsbaume, als Baumreihe in einem Abstand von ca. 7 bis 8 m mit dem
Baum Quercus rubra (Roteiche) in der Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm, mit durchgehendem Leit-
trieb, 4 x v., aus extra weitem Stand, mDb., StU 20/25 gemals den festgesetzten Baumen im Grinora-
nungsplan zu pflanzen.

Die Pflanzstandorte sind mit ausreichend durchwurzelungstéhigem Baumsubstrat dber Pflanzenquartier
mindestens 5x5 Meter (Wurzelkammersystem) auszufiihren.

Begriindung

Die Baume zwischen den Parkpldtzen sind bereits zur Pflanzung mit groRen Kronen vorzusehen, um
moglichst schnell Schatten zu spenden und die Flachen zu Uberspannen. Die Kronen der Roten Eiche
sind ausladend und werden vermutlich auch ineinander wachsen. Damit soll trotz der grof3flachig ver-
siegelten Flachen ein angenehmes Kleinklima geschaffen werden, dass sich die Flachen nicht so
schnell aufheizen und den ruhenden Verkehr verdecken.

9.4. Vegetationsflachen

Festsetzung
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In den gekennzeichneten Flachen unter den Baumen sind Bodendecker zu pflanzen. Hier kann gemals
Pflanzliste aus den folgenden Sorten ausgewahlt werden. Alchemilla mollis (Frauenmantel), Cotoneas-
ter dammeri ‘Radicans’ (Teppich-Zwergmispel), Geranium macrorrhizum 'Spessart’ (Storchenschnabel),
Lamium maculatum (Gefleckte Taubnessel), Omphalodes verna (Gedenkemein), Pachysandra termina-
lis (Dickméannchen), Spiraea betulifolia (Birkenblattrige Spiere), Tiarella cordifolia (Herzblattrige Schaum-
blite), Vinca minor /Vinca major (kleines / Grol3es Immergriin)

Strapazierrasen mit regelmalsigem Schnitt

Wildblumenwiese, zweimaliger Schnitt im Jahr, Schnittzeritounkt nach dem 15.06 mit Abtransport des
Mahgutes

Begriindung

Bodendecker machen dicht, sind pflegeleicht und wirken wie ein griiner Teppich.

Bewegungsflachen missen bespielbar und damit strapazierfahig sein, daher werden sie in regelmafi-
gen Abstanden gemaht und gepflegt.

Blumenwiesen dienen dazu den naturnahen Charakter der Flachen zu unterstreichen, vor allem im
Ubergang zur Landschaft, zur Fiederbachaue. Sie beherbergen zahlreiche Blumen, die Insekten anlo-
cken und damit zur Artenvielfalt auf dem Gelande beitragen. Die Flachen sind daher auch erst nach der
BlUte der meisten Blumen zu mahen.

9.5. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

9.5.1 insektenfreundliche Beleuchtung im Baugebiet

Flr die Beleuchtung sollte insektenfreundliches Licht verwendet werden. Diese /st nach oben abge-
schirmt und greift auf LED-Lampen mit einem warm-weilden Licht zurtick, welche im Lichtspektrum
keinen oder nur einen geringen Anteil an Welleniangen unter 900 nm aufweisen.

(LED-Leuchtmittel mit einer Lichttemperatur von 1.800 bis maximal 2.800 Kelvin und einer VWellenlange
kleiner 900 nm, niedrige Lichtounkthohen, Reduzierung der Leuchtdichte auf max. 100 cd/m? besser
50 ca/m?Z siehe hierzu Leittaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung des StMUV)

9.5.2 Anbringen von insgesamt 20 Vogelnistkasten in angrenzenden Geholzen, bzw. evtl. an den fertig-
gestellten Gebauden (Hohlenbriter und Gebdudebrtiter)

Innerhalb des Baugebietes werden an verschiedenen Stellen (Fassaden oder neu gepflanzte Bdume)
insgesamt mindestens 10 handelsiiblichen Vogelnistkasten unterschiedlicher Typen aus Holzbeton an-
gebracht. Die Kasten werden durch eine Fachkraft angebracht. Nach Fertigstellung der Gebaude sollten
weitere 10 Kasten aufgehangt werden (Blaumeise, Kleiber etc.). (verschiedene Gebdudebriiter-Typen
wie Hausrotschwanz, Star, Mauersegler etc.).

9.5.3 Fensterscheiben mit hochtransparenten Vogelschutzautkleber versehen

Um zu verhindern, dass Vogel frontal in die Glasscheiben der Fenster fliegen (Spiegelung des Himmels)
und sich aamit mit einem Genickbruch den sicheren Tod finden sollen fir den Menschen unsichtbare,
hoch transparente Vogelschutzaufkleber an relevanten Glasscheiben angebracht werden

Begriindung

Durch insektenfreundliches Licht soll erreicht werden, dass eine deutlich geringere Zahl an Insekten
angelockt wird und sich so die Insektenmenge weniger stark durch die Beleuchtung verringert. Auf
diese Weise wird das Nahrungsangebot fir zahlreiche Fledermausarten nicht geschmalert.

Ziel ist es Lebensraum flr stadtlebende Tiere insbesondere Vogel zu generieren, bzw. diese nicht un-
notig zu schadigen oder zu stéren und das Nahrungsangebot an Insekten nicht zu minimieren.
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Dazu zahlt auch, dass groRflachige Glasfenster fir Vogel sichtbar gemacht werden.

10. Auswirkungen und MaRnahmen

10.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine bestehende Gewerbebrache
in altstadtnaher Lage wieder nutzbar gemacht und nachverdichtet. Die bauliche mindergenutzte Flache
ist im Sinne einer Innentwicklung vor einer Aufenentwicklung zu nutzen. Durch die Bebauung, den
angestrebten Nutzungsmix und die attraktive Freiflachengestaltung wird der Stadteingang Amberg-
West aufgewertet.

Die Umsetzung der Vorhabenplanung ermdglicht die Errichtung von bis zu 125 Wohneinheiten in alt-
stadtnaher Lage. Das Angebot bietet ansprechenden Wohnraum fiir unterschiedlichste Alters- und Ziel-
gruppen und bietet verschiedenste Wohnformen an.

Die Durchmischung von Wohnen und Arbeiten erzeugt eine gemischte Sozialstruktur. WWohnvertragli-
che Buro- und Dienstleistungen, sowie die durch Festsetzungen beschrankten Einzelhandelsnutzungen
haben keine negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohnverhaltnisse der schitzenswerten be-
nachbarten Wohnbebauung und der Wohnungen im Plangebiet selbst.

Die Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen zielt auf eine Weiterentwicklung der qualifizierten flachen-
deckenden Grundversorgung ab und sichert das Einzugsgebiet im Nahbereich n der Nahversorgung.

Die Planung leistet insgesamt im Sinne der Innenentwicklung einen Beitrag zur Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum in der Stadt Amberg.

10.2. Verkehrsanlagen

Durch den angestrebten Nutzungsmix kommt es zu einer Erhéhung des vorhandenen Verkehrsaufkom-
mens. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit des umgebenden strallenbaulichen Bestandes ist aber mit
der geplanten Ansiedlung auf dem Zinkl-Areal kompatibel.

Im Rahmen des Bauprogramms der Stadt Amberg wird der Ausbau der angrenzenden Verkehrsanlagen
und Knotenpunkte durch die Stadt Amberg weitere verfolgt. Der Grunderwerb wird zeitnah angestrebt.

10.3. Immissionsschutz

Die Einhaltung der Larmschutzfestsetzungen fir die Gebaude und baulichen Nutzungen sind in den
Bauantragen bzw. Antragen auf Freistellung nachzuweisen.

Bei Abweichungen im Zuge einer Befreiung ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fur die jeweilige Gebietskategorie
Uber ein Gutachten nachzuweisen. Schalltechnische Vorbelastungen sind dabei zu berlcksichtigen.

10.4. Altlastenflachen

Es wird auf die Eigenverantwortlichkeit hinsichtlich Art. 3 und Art. 11 BayBO hingewiesen. Bei Fest-
stellung von belastetem Erdreich im Zuge der BaumalRnahmen sind die zustandigen Behorden zu infor-
mieren und das belastete Material entsprechend nach abfallrechtlichen Vorgaben zu beseitigen.

10.5. Gewasser, Wasserwirtschaft

Es wird nur unverschmutztes Regenwasser aus Dach- und Nebenflachen in den Fiederbach eingeleitet.
Gemal der Vorschrift DWA A 102 ist hierfir keine Reinigung erforderlich. Eine Drosselung der Einlei-
tungsmenge mit einer Rdckhaltung mit einem Volumen von 120 m3 gewahrleisten, dass es zu keinen
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hydraulischen Uberlastungen des Gewdassers kommt. Da der Fiederbach eher zum Trockenfallen neigt,
ist die Zufihrung des Regenwassers eher positiv zu bewerten. Ebenfalls positiv ist, dass das unver-
schmutzte Regenwasser nicht mit dem Mischwasser vermischt abgeleitet wird. Eine Versickerung ist
wegen der bindigen Boden nicht moglich.

10.6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der bauliche Denkmalschutz ist im Geltungsbereich nicht betroffen. Es wird auf den Punkt 11.2.8 Kul-
tur- und sonstige Sachgdter in den Abwagungen der Umweltbelange verwiesen. Bei Erkennung von
Bodendenkmalern sind die zustandigen Behorden zu informieren.

10.7. Durchfiihrungsvertrag

Der Durchflihrungsvertrag wird gemafd 812 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Verwirklichung des Vorhabens.

10.8. Grunderwerb, bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Wie unter Punkt 5.2.5 (Eigentumsverhaltnisse) beschrieben muss die Stadt Amberg Teilflachen vom
Vorhabentrager erwerben, bzw. an den Vorhabentrager abtreten. Nach Abschluss der Baumafinahmen
auf dem Vorhabengrundstick sowie nach dem Ausbau der angrenzenden verkehrlichen Anlagen ist
eine Flurbereinigung durchzufihren.

11. Abwagungen der Umweltbelange

11.1. Einleitung

11.1.1. Kurzdarstellung des Planinhalts

Der Einleitungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurde am 14.10.2020 gefasst.

Auf dem Geldnde eines ehemaligen Autohauses mit Werkstatt (ehemals Fa. Zinkl) westlich der Altstadt
von Amberg an prominenter Stelle soll eine Nachnutzung gefunden werden mit Neubau groRer Kuba-
turen mit Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen im Mix um die Flache maximal auszunutzen und
nach zu verdichten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB. Bei dem Bauprojekt werden Flachen zur Innenentwicklung nachverdich-
tet.

Die Grinordnung ist im Grinordnungsplan mit integriertem Freiflachengestaltungsplan (GOP/FFGstPI)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan AM 154 , Stadteingang West” enthalten.

11.1.2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Nach §18 BNatSchG ist keine Eingriffsbilanzierung notwendig, da es sich um Innenentwicklung handelt.
Dennoch werden durch die Begriindung zum Bebauungsplan alle Schutzglter abgehandelt.

11.1.3. Umweltschutzziele / iibergeordnete Ziele und Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand 01.01.2020)

Ziel aus Kapitel 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
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Vorrangig sind vorhandene Potenziale in der Innenentwicklung zu nutzen. Ausnahmen gelten nur, wenn
diese nicht zur Verfigung stehen. Damit wird verhindert, dass zuséatzliche Flachen in der Landschaft
versiegelt werden, im Sinne einer kompakten Siedlungsentwicklung.

Geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz sind zwingend zu nutzen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des de-
mographischen Wandels von zentraler Bedeutung fir funktionsfahige und attraktive Innenstadte und
Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und
gestarkt werden mussen.

Die vorliegende Planung entspricht vollkommen dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes, das
leerstehende Flachenpotenziale aufbereitet und in eine neue Nutzung Uberflhrt werden um den innen-
stadtnahen Ort wieder mit Leben zu fillen sind. Wesentliche Ziele aus dem Landesentwicklungspro-
gramm sind ferner die Bevdlkerung verbrauchernah zu versorgen, eine Vielfalt von Betrieben mit unter-
schiedlichen GrofRen herzustellen, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadte, Orts-
kerne und Stadtteilzentren zu schitzen und EinzelhandelsgrofRprojekten in geeigneten Zentralen Orten
unter Anbindung an den OPNV anzusiedeln. Als MaRstab dient die fuRlaufige Erreichbarkeit (vgl. dazu
auch Einzelhandelsentwicklungskonzept flr das kreisfreie Oberzentrum Amberg GMA 2011).

Regionalplan

Im Regionalplan Oberpfalz Nord liegt der Bereich im besiedelten Stadtgebiet von Amberg ohne weitere
Festlegungen.

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass das Bauvorhaben mit Zielen der Regionalplanung
vereinbar ist. Es handelt sich um ein Einzelhandelsgrof3projekt im Oberzentrum Amberg.

Fliachennutzungsplan / Landschaftsplan und sonstige Pldane

Parallel zum Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan angepasst. Die Flache wird als Mischge-
bietsflache ausgewiesen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst gemald Festsetzungen grof3fla-
chigen Einzelhandel zu. Im Rahmen des Gesamtkonzeptes ist dies zur Versorgung des Quartiers sinn-
voll. Bei einer Nutzung ohne Bebauungsplan wird als Entwicklungsziel das Mischgebiet festgeschrie-
ben. Sonstige Plane des Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechtes sind nicht betroffen.

Das neue Baugebiet wird westlich der Innenstadt von Amberg, stid-westlich der Hochschule, direkt am
Kaiser-Wilhelm-Ring gelegen, am Kastler Berg, an der vierspurigen Einfallsstraf’e aus Richtung NUrn-
berg von der Autobahn bzw. aus Richtung Sulzbach-Rosenberg kommend, entwickelt.

Der Stadtrat der Stadt Amberg hat im April 2011 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Ober-
zentrum Amberg beschlossen. Im Konzept wurde die Versorgungsstruktur analysiert und geordnet so-
wie weitere Entwicklungspotenziale aufgezeigt. Der bestehende Norma-Lebensmittelmarkt befindet
sich in einem sog. Nahversorgungsstandort |. Stufe, d.h. der Standort ist in seiner Funktion zu sichern
und ggf. zu starken. Hierzu kann durchaus auch eine Modernisierung Uber eine Standortanpassung (-
verlagerung) erfolgen. Die geplante Verlagerung des Norma-Lebensmittelmarkts wurde hinsichtlich sei-
ner Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich (Amberger Innenstadt) bzw. auf die Nahver-
sorgungslagen in Erganzung zu den landes- und regionalplanerischen Anforderungen in einer Auswir-
kungsanalyse (Auswirkungsanalyse zum Projekt Stadteingang Amberg-West vom 15.06.2022) unter-
sucht.

Inhalt der Untersuchung waren die Prifungen des Konzentrationsgebots, des Integrationsgebots, des
Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots unter der Berilicksichtigung der landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben.
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Fazit und Empfehlung des erganzenden Gutachtens ist (Vgl. Auswirkungsanalyse zum Projekt Stadtein-
gang Amberg-West GMA 2022):

.Die Entwicklung eines attraktiven und zukunftsfahigen Nahversorgungsangebotes am Vorhabenstand-
ort Stadteingang-West entspricht grundsatzlich den raumordnerischen und landesplanerischen Vorga-
ben der Bayerischen Landesplanung. Ebenfalls werden damit den Zielen und Regelungen des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes der Stadt Amberg entsprochen. Das Vorhaben ziel auf eine Weiterent-
wicklung der qualifizierten flaichendeckenden Grundversorgung ab und sichert den ca. 3.340 Einwoh-
nerstarken Wohnbereich (Endausbau) auch in der Nahversorgung. Das Gesamtvorhaben mit all seinen
Bausteinen aus Wohnen, inkl. Betreutes Wohnen und Hotel stellt einen attraktiven Entwicklungsimpuls
fUr den seit Jahren stark vernachlassigten Stadteingang-West dar.”

11.1.4. Schutzgebiete und Schutzobjekte, Erhaltungsziele

Die Uberplanten Grundstlcke sind durch die ehemalige Nutzung von einem Autohaus gepragt, das un-
verdndert hinterlassen wurde. Lediglich im westlichen Bereich ist auf den tiefer liegenden Flachen un-
versiegelter Boden anzutreffen, der als extensiv genutzte Wiese entlang von Verkehrsflachen anzuspre-
chen ist. Aufserdem besteht an der Boschung zu dieser Wiesenflache eine Heckenreihe, die von Weil3-
dorn dominiert wird und ca. 5 m hoch ist. An einem Hohenversatz zwischen ehe. Autowerkstatt und
Parkplatz sind Geholze angeflogen (lUberwiegend Spitz-Ahorn). Im Bereich der ehemaligen Autoschau-
flache sind ein paar Gehdlze von der urspringlichen Gestaltung erkennbar, wie Buchshecke, Felsen-
birne und Bodendecker, die ebenfalls mit angeflogenen Geholzen wie Spitz-Ahorn durchsetzt sind. Die
Natur holt sich das Gelande im Laufe des Verfahrens immer weiter zurlck. Es ist zu beobachten, dass
in den kleinsten Ritzen erste Baume spriel3en.

Eingerahmt ist das Baugrundstiick von Strafsen. Im Westen grenzt nach der Hockermdhlistrafie die Aue
des Fiederbaches mit einem Griinzug an, der als wichtige Vernetzungslinie gilt und das Ortsbild ent-
scheidend pragt.

Es sind keine Schutzgebiete betroffen, Teile der Fiederbachaue (westlich der HockermihlstralRe) west-
lich des Bauvorhabens sind biotopkartiert und werden von der Planung nicht tangiert. Vielmehr wird
durch die geplante Bepflanzung entlang der neu geordneten Strafsenzige und Parkplatze Baumreihen
angeordnet. Die sich als Grinzug in die Stadt ziehen. Daher gibt es in punkto Schutzgebiete keine Kon-
flikte. Die Fiederbachaue wird nicht negativ beeinflusst.

11.1.5. Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Auf dem Gelénde sind keine Ziel- und Konfliktarten aus dem ABSP bekannt. Es sind keine Arten- und
Lebensraume des Arten- und Biotopschutzprogrammes betroffen, eine gewerbliche Brache wird revi-
talisiert und mit zahlreichen Baumstandorten begrunt.

11.1.6. Abbauplanungen

keine

11.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen EinschlieBlich der Prog-
nose bei Durchfiihrung

Im Folgenden werden Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase untersucht und eingeteilt
in keine / geringe oder erhebliche Betroffenheit eingeteilt.

In der Wertstufe wird der Wert im Basisszenario (0-3) beurteilt. Die Auswirkungen auf die Umwelt
stellen den Einfluss durch die Umsetzung des Vorhabens (positive /keine / geringe oder erhebliche) dar.
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11.2.1. Flache

Erhebung (Basisszenario)
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 18.261 m2. Es erfolgt keine Nutzung der Flache seit
der Verlagerung des Autohauses.

Bewertung wéahrend der Bauphase / Risiken
Die Flache wird fur die zukinftige Nutzung vorbereitet, es finden Abrissarbeiten der baufalligen Ge-
bdude und der Belage statt. An die bestehende Erschlielfung kann mit der geplanten Erweiterung der
Kastler Stralse im Rahmen der Verbesserung der Fahrradinfrastruktur angeschlossen werden.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken
Die Flache wird der gemischten Nutzung zugefuhrt. Bezlglich der Lage des Gebiets ist von einer inte-
grierten Siedlungs- und Verkehrssituation auszugehen.

Resultat

Die Flache geht von der Brache in eine gemischte Nutzung Uber. Die Innenentwicklung wird positiv
vorangetrieben, die Nutzungsqualitat und -intensitat wird erhoht.

FLACHE wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Geringe Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.2. Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung, Erholungsfunktion

Erhebung (Basisszenario)

Derzeit liegt die Flache brach und ist nicht zuganglich. Es bestehen im Umgriff keine Anhaltspunkte fir
einen Verdacht auf Altlasten. Die Flache hat als Brache keine Erholungsfunktion oder Aufenthaltsquali-
tat oder sonstigen Nutzen fir den Menschen.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Beim Abriss und Bau der neuen Gebaude ist Uber die Bauzeit hinweg mit Larm- und Staub-emissionen
zu rechnen, sowie Erschitterungen und Baustellenverkehr. Der Baustellenbetrieb lauft jedoch nur
werktags unter den gesetzlichen Sicherheitsbestimmungen ab. Es werden bei Bedarf im gesetzlichen
Rahmen Staubschutz-MalRnahmen ergriffen wie z.B. Sprenkeln.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Die brachgefallenen Gebaude des ehemaligen Autohauses Zinkl werden durch neue Gebaudekomplexe
ersetzt und mit neuem Leben geflillt. Im Sockelgeschoss entstehen Einzelhandelsnutzungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Es erfolgt wieder eine Nutzung mit erlebbaren Bereichen.

Die Anlieferung von Waren (Lieferverkehr) erfolgt in den von Wohnen abgewandten Bereichen. Es wer-
den gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen. Die Flache ist dann wieder frei zugéanglich.

Resultat

Das Bauvorhaben Stadteingang West ist ein bedeutender Zugewinn an Lebensqualitat fir die Gemein-
schaft in der Stadt Amberg. Durch die Errichtung der neuen Gebaude entstehen neue Hofsituationen,
was zum Charakter des Ortsbildes beitragt. Umgrenzt von der bestehenden Begrinung durch Baume
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und die weitere Planung neuer Grinflachen entsteht so in unmittelbarer Nahe zur Altstadt eine weitere
attraktive Anlage welche zur Erholung beitragt.

MENSCH / GESUNDHEIT, BEVOLKERUNG, ERHOLUNGSFUNKTION wird mit der Wertstufe 0 —
keine Wertigkeit eingestuft
Positive Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.3. Tiere und Pflanzen, Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt

Erhebung (Basisszenario)

Lebensraume flr Flora und Fauna konnen als 6kologisch nicht sehr wertvoll eigestuft werden. Es han-
delt sich dabei um die Verkaufsflache eines brachgefallenen Autohauses. Es sind keine Tier- und Pflan-
zenarten bekannt, welche durch das Bauvorhaben gestort werden wirden. Bei den Vegetationsstruk-
turen auf dem Gelande handelt es sich um die ehemalige Gestaltung mit Solitarstrauchern zwischen
der Autoausstellung. Entlang von Bdschungen ist eine WeilRdornhecke zu finden, die mit angeflogenem
Ahorn durchsetzt ist. diese bestehende Geholzstrukturen sind als Lebensraum maximal fir Brutvogel
der Siedlungen geeignet. Sie sind im direkten Wirkbereich der viel befahrenen StraRen. Maximal extrem
an den Siedlungsraum angepasste Tier- und Pflanzenarten kommen hier vor. Die Zuwanderung von
Arten ist aufgrund der Insellage umgeben von viel befahrenen StraRen schwierig.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Beim Abriss kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass in Spalten und Absatzen der bestehen-
den Gebaude Brutstatten von z.B. Vogeln verloren gehen. Das Entfernen vorhandener Gehdlzstrukturen
muss aulRerhalb der Brutzeit erfolgen (einschlagiges Naturschutzgesetz). Der Abbruch der Gebaude
sollte ebenso auf Ricksichtnahme von Gebaudebritern auRerhalb der Brutzeit erfolgen. Ist dies nicht
maoglich, sollten die Bereiche auf Nester abgesucht werden und diese dann ggf. umgesiedelt werden.
Ausweichquartiere (Nistkasten) werden bereitgestellt. Fachkundiges Personal (6kologische Baubeglei-
tung, OBB) ist einzusetzen.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Durch die geplante stringente Durchgrinung des Baugebietes wird der Lebensraum schnell mdglichst
wieder hergestellt, mit der Pflanzung groR-kronigen Baumen, sowie Dach- und Fassadenbegrinung
bleibt der Lebensraum erhalten. Zuséatzliche Nistkasten missen aufgehangt werden. Wildblumenwie-
sen werden zur Begrinung unter den Baumen zur Ansaat festgesetzt. Insekten freundliche Beleuch-
tung schmalert nicht die Verfligbarkeit von Insekten. GroRflachige spiegelnde Gebaudeteile sind so
abzukleben, dass sie von Vdgeln erkannt werden. Gerade die Béschung zur Fiederbachaue wird als
naturnah zu bepflanzen festgesetzt.

Resultat

Der Lebensraum wird kurz nach Fertigstellung der Gebaude wieder hergestellt. Die sehr anpassungs-
fahige Flora und Fauna werden das Gebiet nach Fertigstellung schnell wieder besiedeln. Wahrend der
Bauzeit werden Ausweichquartiere geschaffen, auch wenn die Arten in der Umgebung solche antreffen
werden.

ARTEN UND LEBENSRAUME, BIOLOGISCHE VIELFALT wird mit der
Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Geringe Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt
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Erhebung (Basisszenario)
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Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in der Oberkreide (Geologische Karte Bayern M 1:25000 Blatt
06537). Der geologische Untergrund des Plangebiets Geltungsbereichs besteht aus dem sogenannten
Reinhausener Kalksandstein (Amberger Tripel) und Hornsandstein Knollensand aus der Oberkreide (un-
teres Turon). Darunter befinden sich Schutzfels-Schichten (bunte Tone, Tonsande und Sandsteine) aus
der Oberkreide (Mittleres Cenoman). Kleinflachig kénnen diinne Kolluviale Hangschotterdecke aus dem
jingeren Pleistozan (Diluvium) aufliegen.

Bodenfunktionen nach BBodSchG 82 Abs. 2 (Stand: Zuletzt geandert durch Art.5 Abs.30 Gv.24.02.2012
1212)

e Lebensgrundlage und Lebensraum fir Mensch, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Stand-
ort f. Vegetation (Biotopentwicklungspotential); Lebensraum f. Bodenflora und —fauna; Natdrli-
che Ertragsfunktion - Biomasseproduzent)

e Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinem Wasser und Nahrstoffkreislaufen (Wasserspei-
cherkapazitat; Wasserdurchlassigkeit; Nahrstoffvorrat; Nahrstoffhaushalt)

e Abbau-, Ausgleichs- und aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen (Mechanische Filterfunk-
tion; Pufferfunktion Organik, Anorganik, Saure)

e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

e Erzeugte Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Bei den Bodenerkundungen auf dem Gelédnde (vgl. IfB Eigenschenk Ingenieure 2017) wurden unter
Oberboden, Asphaltdecke oder ab Geldndeoberkante anthropogene Auffillungen in Form von weichen
bis steifen Schluffen und Tonen (Homogenbereich 1) und locker bis mitteldicht gelagerten, grob- und
gemischtkornigen Bdoden (Homogenbereich 2) angetroffen. Darunter stehen weiche bis steife Deck-
schichten (Homogenbereich 3) an. Darunter folgen mitteldicht bis dicht gelagerte bzw. steife bis halb-
feste, verwitterte Schutzfelsschichten (Homogenbereich 4). Im Liegenden folgt der allméahliche Uber-
gang zum unverwitterten Festgestein. Das Festgestein wurde dabei nicht direkt aufgeschlossen.

Die Baumalnahme findet innerorts, im Ortszentrum statt. Dadurch wird eine Neuversiegelung in der
freien Landschaft minimiert. Im Ortszentrum befindet sich bereits versiegelte Flache. Auch im Gel-
tungsbereich ist der grof3te Teil der Flache durch ein ehemaliges Autohaus versiegelt (ca. 15.020 m?,
derzeit unversiegelt ca. 3261 m2, von insgesamt 18.261 m2 Geltungsbereich). Dieser Bereich wird zum
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Teil durch die Baumalinahme wieder entsiegelt. Neu entstehen ca. 4200 m2 Griinflache, in denen samt-
lichen Bodenfunktionen erhalten bleiben. Zusatzlich werden 900 m2 intensive Dachbegriinungsflachen
angelegt.

Es bestehen im Umgriff keine Anhaltspunkte flr einen Verdacht auf Altlasten. Jedoch kénnen diese
aufgrund der ehemaligen Nutzung als Autohaus mit Werkstatt und ehemals betriebene Tankstelle nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Nachdem das Baugebiet in der Nahe der ehemaligen Kaserne (Nutzung durch die OTH) liegt, wurden
Luftbilder von 1945 ausgewertet und eingeschatzt. Eine Untersuchung ist nicht zwingend, wenn eine
schriftliche Einschatzung auf der Grundlage der Luftbilder von 1945 vorliegt. Deshalb nachfolgend eine
solche Kampfmittel-Einschatzung (Wolfgang Babl E-Mail vom 20.12.2021):

Zur Beurteilung der Kampfmittelfreiheit einzelner stadtischer Gebiete stehen die Dokumentationsluft-
bilder der Alliilerten nach den Bombardierungen und die Aussagen von Behorden und Zeitzeugen zur
Verfligung. Die einzigen Kampfhandlungen des Il. Weltkriegs im Amberger Stadtgebiet waren 2 Bom-
benangriffe (davon einer in zwei Wellen) und Tieffliegerangriffe im Frihjahr 1945.

Im sudlichen Bereich von Amberg gab es einen Bombenangriff in zwei Wellen auf die Munitionier-
Anstalt und eine AulRenstelle des Heereszeugamtes am Bergsteig mit Flugrichtung Dorfbereich Kim-
mersbruck — Altstadt Amberg (SSO-NNW) mit einer Streuungsbreite von ca. 2800 m in der Langsrich-
tung und ca. 1600 m in der Breite. Im nordwestlichen Bereich von Amberg gab es einen einzigen Bom-
benangriff auf die Luitpoldhatte und die Gleisanlagen des Guterbahnhofs Luitpoldhttte mit Flugrichtung
Gumbelstraflde — Witzlhof (SSO-NNW) mit einer Streuungsbreite von ca. 1500 m in der Langsrichtung
und ca. 650 in der Breite.

Die nachstgelegenen Bombentrichter (durchschnittlicher Abstand zueinander: ca. 100-150 m) zur Drei-
ecksflache des , Stadteingangs West"” lagen ca. 1200 m entfernt am Schief3statteweg. Aufgrund dieser
Entfernung und der Lage auf3erhalb der dokumentierten Flugrichtungen ist beim geplanten Baubereich
ein Blindganger-Fund extrem unwahrscheinlich. Uber andere Munitionsreste (z.B. von Waffen des
Volkssturms) kann keine Aussage getroffen werden, vermutlich waren sie aber schon beim Bau des
friheren Autohauses zutage getreten.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Die bei dem Bodenaushub gewonnenen Boéden sind aufgrund der Uberwiegend hohen Feinkorngehalte
fUr einen Wiedereinbau nicht geeignet und wird weggefahren. Bei Antreffen von Bodenverunreinigun-
gen ist eine Altlastenuntersuchung /-sanierung im Zuge der Baumalinahmen vorzunehmen. Bei Antref-
fen von Bodendenkmalern ist die untere Denkmalschutzbehorde zu informieren.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Es werden ca. 14.079 m2 der gesamten Flachen Uberbaut, wovon ca. 8400 m2 von Gebauden versiegelt
werden. Die Zufahrtsstrafien sind asphaltiert, die Stellplatze, die Quartiersplatze und Wege sind grof3-
tenteils gepflastert. Hier kommt ein innovative Betonstein verwendet werden, der flr Wasser durch-
lassig ist und Schadstoffe der Kfz filtert. Nebenflachen werden mit Rasenfugenpflaster ausgefihrt.
Baumqguartiere sind mit speziellen Bodensubstraten aufzuflllen.

Dennoch ist ein GroR3teil des Bodens verbaut. Eine Minderung des Versiegelungsgrad durch Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Belagen wird soweit moglich angestrebt.
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Resultat

Der Anteil der Grinflachen ist mit ca. 4200 m2 hoher als im Bestand (3261 m2, zusatzlich ist Dachbe-
grinung von 900 m2 mit eingeschrankten Bodenfunktionen vorgesehen). Pflasterflachen werden mit
durchlassigem und filterndem Material ausgefihrt.

Der Eingriff beim Schutzgut Boden ist daher bei weitem nicht so gro3, wie er auf komplett unbebautem
Gelande ware. Ein groRRer Anteil der Stellplatze und des kleineren Gebaudes entstehen auf dem bereits
jetzt versiegelten Boden, wodurch unbebaute Freiflachen geschont werden.

BODEN wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Geringe bis positive Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.5. Wasser/Grundwasser

Erhebung (Basisszenario)

Auf dem Gelande werden keine Oberflachenwasser angetroffen. Westlich des Geltungsbereiches fliel3t
der Fiederbach, der jedoch nur noch periodisch Wasser flhrt.

In einer Bohrung wurde Grundwasser in Form von Schichtwasser angetroffen (vgl. Immissionstechni-
scher Bericht).

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Bei trockener Witterung werden fiir die nichtunterkellerten Gebaude voraussichtlich keine Wasserhal-
tungsmalfinahmen notwendig. Bei starkeren oder langer anhaltenden Niederschlagen bzw. im Bereich
des unterkellerten Gebaudes wird bei Oberflachen- und Schichtwasserzutritt eine gezielte Ableitung
des Wassers mittels offener Wasserhaltung erforderlich.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Die Boden im Untersuchungsbereich weisen Uberwiegend geringere Durchlassigkeiten auf, die Auffil-
lungen sind grundsatzlich nicht zur Versickerung geeignet. Daher ist eine Versickerung nicht méglich.

Dennoch sollen durch Verwendung luft- und wasserdurchldssiger Materialien gewaéhrleistet werden,
dass Wasser zurlickgehalten werden kann und die Verdunstungsrate maglichst hoch ist.

Die Parkplatze werden mit Wasser durchlassigem Betonpflaster festgesetzt, was den Versiegelungs-
grad mindert und der Entwéasserung des Regenwassers auf dem Grundstlck entgegenkommt.

Der Wasserriickhalt ist in unterirdischen Rigolen unter dem Parkplatz geregelt.

Auf ca. 4200 m? sind Grinflachen anzulegen mit belebten Bodenstrukturen, in denen Wasser dem
Pflanzenwachstum zur Verfligung steht. Ein schadloses Einleiten von Niederschlagswasser in diese
belebte Bodenbereiche ist eingeplant (muldenartige Grinflache zwischen den Parkplatzen). Zusatzlich
werden ca. 900 m? als intensive Dachbegriinung ausgefuhrt, weitere ca. 5700 m2 Dachflache mit ex-
tensiver Dachbegrinung zur Belegung festgeschrieben. Dadurch entsteht eine Verzogerung des Was-
serabflusses und Schad freie Abgabe an den Vorfluter Fiederbach.
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Resultat

Es erfolgt eine Revitalisierung bereits versiegelter Flachen mit einer leicht positiven Flachenbilanz. Der
Wasserrlckhalt auf der Flache ist gewéhrleistet, es werden keine Oberflachenwésser negativ beein-
flusst. Der Gebrauch und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wird entgegen der vorherigen Nut-
zung nur noch im dblichen Rahmen eines offentlichen Raums stattfinden.

WASSER / GRUNDWASSER wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Geringe bis positive Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.6. Klima und Lufthygiene

Erhebung (Basisszenario)

Es herrschen bereits stadtklimatische Verhaltnisse mit hohem Versiegelungsgrad vor.

Bewertung wéahrend der Bauphase / Risiken

Baubedingt kann bei anhaltender trockenen Witterung Staub aufgewirbelt werden. Dem ist wie allge-
mein gesetzlich geregelt entgegenzutreten durch Wasser sprenkeln. Ublicherweise kénnen bei Bedarf
Bauzdaune mit Gewebeplanen abgehangt werden.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Der Versiegelungsgrad im neuen Baugebiet wird reduziert, der Anteil der Grinflachen ist hoher als im
Bestand.

Die Schaffung neuer Grinflachen und Baumpflanzungen tragt zur Verbesserung des innerortlichen Lo-
kalklimas bei. Durch die Pflanzung zusatzlicher Baume und Straucher wird die Lufthygiene verbessert.

Die Lufthygiene wird durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern als Sauerstoffproduzenten und
CO2-Verbrauchern verbessert.

Grenzwerte der Leitlinie WHO (1987) und der Leitwerte flr geruchsintensive Luftverunreinigungen
(WHO 1987) sowie der TA Larm und TA Luft werden eingehalten.

Weitere Maflinahmen wie Grindach und Fassadenbegrinung an denen Pflanzen emporklimmen mit
grofden Blattern mit absorbierender Wirkung greifen. Die Pflanzen binden Staub, ein Aufheizen der Fla-
chen wird nicht so schnell erfolgen.

Resultat

Keine negativen Auswirkungen durch die Neubebauung auf das Schutzgut.

KLIMA UND LUFTHYGIENE wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Geringe Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.7. Landschaft und Ortsbild

Erhebung (Basisszenario)

Eine unansehnliche Brache mit leerstehenden Gebauden, die dem Verfall Preis gegeben sind mit viel
versiegelter Flache ohne konsequente Begriinung und Gestaltung dominiert derzeit das Ortsbild.
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Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Die GroRbaustelle wird gepragt sein von grof3flachigen Bauzaunen, Baufahrzeugen und Kranen.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Die stadtische Pragung des Areals ist zwangsweise gegeben, mit der Gebaudearchitektur wird die Ho-
henlage aufgegriffen und in Bezug zu benachbarten Gebauden (OTH) gesetzt.

Durch die Errichtung der neuen Gebaude entstehen neue Hofsituationen, was zum Charakter des Orts-
bildes beitragt. Umgrenzt von der bestehenden Begrinung durch Baume und die weitere Planung neuer
Grunflachen entsteht so am Eingang der Stadt Amberg ein ansprechendes Ortsbild.

Resultat

Die baufalligen Gebaude und die Brache verschwinden, es wird auf dem Areal eine neue ansprechende
Architektur geschaffen, welche auf die umgebende Lage Ricksicht nimmt. So werden neue Hofsitua-
tionen und Baumreihen, welche den Weg zur Altstadt markieren festgesetzt.

LANDSCHAFTSBILD UND ORTSBILD wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit eingestuft
Positive Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Erhebung (Basisszenario)

In ca. 300 m Luftlinie des Baugebietes beginnt die Altstadt der Stadt Amberg mit zahlreichen Baudenk-
malern, jedoch bereits die OTH und Wohngebaude in der Sechserstrafie in unmittelbarer Nachbarschaft
werden entsprechend ein gewertet.

Ehe. Kaserne KWK Baudenkmal D-3-61-000-343
Kaiser-Wilhelm-Ring 23, Kaserne, syn. Kasernengebaude, Fachhochschule

Kaiser-Wilhelm-Kaserne, ehem. Infanteriekaserne; Stdbau dreigeschossiger Walmdachbau mit Knie-
stock, viergeschossigen Pavillonen und Lisenengliederung; Stidwestbau, dreigeschossiger Walmdach-
bau mit Bogenfenstern und Lisenengliederungen; Nordostbau, dreigeschossiger Walmdachbau mit Bo-
genfenstern und Lisenengliederungen; Nordbau, viergeschossiger Satteldachbau mit Kniestock, flnf-
geschossigen Pavillonen mit Walmdach, mittiger Durchfahrt und Lisenengliederungen; Nordwestbau,
dreigeschossiger Walmdachbau mit Bogenfenstern und Lisenengliederungen; Stdwestbau, dreige-
schossiger Walmdachbau mit Bogenfenstern und Lisenengliederungen; Flligel an der Sechserstralde
1866-68, Erweiterungsbauten 1888-89 und 1897-98, erneuert nach 1950, seit 1997 Fachhochschule.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
D-3-61-000-345 Sechserstralle 9 Wohnhaus, syn. Wohngebaude

Wohnhaus, winkelformiger und dreigeschossiger Walmdachbau in Ecklage, mit Eckturm, Zwerchgie-
beln, profilierten Fenstern, Flacherker und Portal, historistisch, 1901.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Der Katharinen Friedhof liegt in ca. 400 m Luftlinie in Nord-Westlicher Richtung.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Amberg 154 ,, Stadteingang West” Vorlage 005/0120/2022
Anlage 7 Seite 61

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Auf dem Gelande ist aufgrund der anthropogenen Aufflllungen aus jlingerer nicht mit (Boden)-Denk-
malern zu rechnen. Sollten doch derartige Funde aufgeschlossen werden, ist die untere Denkmal-
schutzbehorde zu informieren.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Durch die Planungen werden keine Kultur- und Sachgtter beeintrachtigt.

Resultat

Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern wird nicht gesehen. Die an den Geltungsbereich
angrenzenden bestehenden Kulturglter werden Uber die Festsetzungen stadtebaulich und in ihrer Nut-
zung sinnvoll erganzt.

KULTUR- UND SACHGUTER wird mit der Wertstufe 0 — keine Wertigkeit eingestuft
Positive Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.9. Emissionen, Abfalle und Abwasser

Erhebung (Basisszenario)

Das Planungsgebiet ist durch die vorbeifiihrenden Einfallstrafden der Stadt Amberg entsprechend vor-
belastet. Im Zuge der Gewerbelarmbetrachtung konnten an der nachbarschaftlichen Bebauung keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm ermittelt werden.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Die GroRbaustelle wird gepragt sein von grofflachigen Bauzaunen, Baufahrzeugen und Kranen. Bauta-
tigkeit nur werktags. Die entstehenden Abfalle und Abwaéasser kdnnen durch die Innenstadtlage einer
gesetzeskonformen Entsorgung zugefthrt werden.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Im Zuge der Gewerbeldrmbetrachtung konnten an der nachbarschaftlichen Bebauung Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte der TA Larm von maximal 1 dB ermittelt werden. Gemaf Nr. 3.2.1 der
TA Larm sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von nicht mehr als 1 dB(A) zuldssig (vgl.
Schallgutachten / Immissionstechnischer Bericht, IfB Eigenschenk Ingenieure 2022).

Am geplanten Objekt selbst kann durch die betrachteten Schallquellen der Immissionsrichtwert der TA
Larm sowie der Orientierungswert der DIN 18005 an einigen Punkten Uberschritten werden. Dabei
handelt es sich um die West- und Sudfassade des westlichen Gebaudeflligels des Bauteils B1 sowie
der Nord- und Ostfassade des Bauteils A. Diesen Uberschreitungen ist mit baulichen MaRnahmen ent-
gegenzuwirken, um dadurch einen Immissionspunkt im Sinne der TA Larm zu vermeiden. Hierflr sind
bei schutzbedirftigen Rdumen (z. B. Wohn- und Schlafzimmer) beispielsweise Prallscheiben mit einer
Schallddmmung im Uberlappungsbereich oder eine partielle Vorhangfassade (Doppelfassade) jeweils
im Zusammenhang mit Fenstern mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Ver-
kleidung von Laibung und Sturz als MaRnahmen maglich.

Die Prognose der Verkehrslarmimmissionen auf das Projekt im Planfall 2035 wies auf Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 in Bereichen
der Fassade des geplanten Vorhabens hin. Am starksten sind die Fassadenflachen betroffen, welche
an der NUrnberger Stralde sowie an der HockermuhlstraRe liegen. Den erhohten Werten ist aus gut-
achterlicher Sicht mit baulichen SchallschutzmalRnahmen (Orientierung von schutzbedUrftigen Raumen
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weg von den lauten Fassaden) sowie mit passiven SchallschutzmaRnahmen (Einhaltung des an der
Fassade geforderten gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe nach der DIN 4109-1:2018-01 so-
wie schallgedammte Wohnraumbellftung) entgegen zu wirken.

Bei einem Vergleich der Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm auf das Bauvorhaben mit den Be-
urteilungspegeln durch den Gewerbeldarm auf das Bauvorhaben lassen sich fiir den Verkehrslarm Pegel
im gleichen Bereich oder sogar hoher als die Pegel durch den Gewerbelarm verzeichnen. Aufgrund der
notwendigen Umsetzung baulicher und passiver SchallschutzmaRnahmen entstehen auch fiir die Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den Gewerbelarm positive Synergieeffekte
fUr die Larmbelastung innerhalb schutzbedUrftiger Raume.

Bei der Betrachtung des Verkehrslarms (Planfall Kastler Straf3e — Nullfall Kastler Strafe) fir das Progno-
sejahr 2035 auf die nachbarschaftliche Bebauung wurden an einigen Immissionspunkten eine Pegeler-
hohung von 1 dB(A) festgestellt.

Eine Pegelerhohung im Bereich von 1 dB(A) liegt unter der Wahrnehmungsschwelle des menschlichen
Gehors.

Das Vorhaben ist unter folgenden Punkten genehmigungsfahig:

Alle AulRenfassadenbauteile (insbesondere Fenster, Tiren, Rollladenkasten und Aufienwéande) von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01, mUssen ein gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Mal} nach Tabelle 14 des Gutachtens mit der Auftrags Nr. 3210178-Reva der IFB Ei-
genschenk GmbH vom 15.06.2022 aufweisen bzw. ein raumspezifisch angepasstes erforderliches ge-
samtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal3 nach DIN 4109-1:2018-01. Ein bauakustischer Nachweis ist
zu erbringen.

Die Fenster schutzbedurftiger Raume sind im Hofgeschoss sowie das erste und zweite Obergeschoss
des westlichen Gebaudeflligels des Bauteils B1 (Sid- und Westfassade) sowie des ostlichen Gebau-
defligels des Bauteils A (Nord- und Ostfassade) zum Schutz vor Gewerbelarm mit baulichen Maf3nah-
men auszufihren.

In Frage kommen hierfir z. B.:

a) Prallscheiben mit einer Schallddmmung im Uberlappungsbereich im Zusammenhang mit Fens-
tern mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung von Laibung
und Sturz oder

b) eine partielle Vorhangfassade (Doppelfassade) im Zusammenhang mit Fenstern mit einer Spalt-
begrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung von Laibung und Sturz.

Zum Schutz der Nachbarschaft und der Wohnnutzung im Vorhaben vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen wird weiter festgesetzt:

- Der Kurzzeitparkplatz/Besucherparkplatz darf nur im Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 fir
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

- Samtliche Liefer- und Ladetatigkeiten mit Lkw fir den Discounter Markt, den Verbraucher-
markt, die Metzgerei und die Backerei dirfen sowie alle LKW-Fahrten im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nur im Tagzeitraum 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr erfolgen.

- Die Anlieferzone des Discounter Markts ist mit Ausnahme der Zu- und Ausfahrtvorgange durch
ein Rolltor geschlossen zu halten.

- Eine Nutzung der moglichen Terrasse flir die Beherbergungsstatte im Hof des Bauteils B1 ist
auf den Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen.
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- Samtliche larmerzeugende Anlagenteile, Aggregate usw. missen dem Stand der Larmschutz-
und Schwingungsisolierungstechnik entsprechend errichtet, betrieben, abgeschirmt und ge-
wartet werden.

- Begrenzung der Netto-Verkaufsflachen auf Discounter Markt 1210 m2, Verbrauchermarkt 600
m?2, Backerei 290 m2, Metzgerei 80 m?2.

- Offnungszeiten:

Discounter Markt: werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr

Verbrauchermarkt werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr

Backerei werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr, sonn- und feiertags von 06:00 bis 20:00 Uhr
Backerei Terrasse werktags von 08:00 bis 20:00 Uhr, sonn- und feiertags von 08:00 bis 20:00
Uhr

Metzgerei werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr

Die in der schalltechnischen Untersuchung mit Auftrag Nr. 3210178-Reva der IFB Eigenschenk GmbH
vom 15.06.2022 herangezogenen Beurteilungsgrundlagen sind zu beachten. Bei Abweichungen, die zu
nachteiligen Larmimmissionen flhren, ist erforderlichenfalls ein Nachweis Uber die Gleichwertigkeit
anderer Planungen zu erbringen.

Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der sechsten Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm) vom 26.08.1998 in der aktuellen Fassung vom 01.06.2017 einzuhalten. Dabei dirfen die Beurtei-
lungspegel durch den Anlagenbetrieb einschlief3lich Gerausche aus Vorbelastung (zusammen mit Larm-
beitrdgen anderer Anlagen und durch Liefer-, Lade- und Fahrverkehr in der Summe der Larm vor und
Zusatzbelastung) die nach Nr. 6.1 der TA Larm festgesetzten Immissionsrichtwerte in der unmittelbar
anliegenden Nachbarschaft nicht Gberschreiten.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen nach dem sog. Spitzenpegelkriterium die zuldssigen Im-
missionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten (Tagzeit von 06:00 bis 22:00 Uhr und Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr).

Die Abfallentsorgung ist durch gekennzeichnete Pflasterbereiche an Millabholstandorten sicherge-
stellt.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Uber den Kanal im Trennsystem.

Resultat

Baubedingt kann nicht vermieden werden, dass es werktags tagstber zu arbeitsbedingtem Larm kom-
men wird, was jedoch im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu liegen hat.

Im Schallschutzgutachten werden samtliche relevanten Schallquellen bertcksichtigt.

Bei der durchgefliihrten Berechnung der Gewerbegerausche zeigt sich, dass unter Berlcksichtigung
der in Nr. 6 aufgeflihrten Berechnungseingangsdaten, die Vorgaben der DIN 18005 bzw. der TA Larm
auf die Nachbarschaft GroRteils eingehalten werden kénnen und Uberschreitungen lediglich an der
Kastler StraRe 27 und 29 von maximal 1 dB(A) méglich sind. Diese Uberschreitungen sind gemaR Nr.
3.2.1 der TA Larm zulassig. Auf das Projekt selbst kommt es im Bereich des westlichen Gebaudefllgels
des Bauteils B1 an der West- und Sudfassade sowie an der Nord- und Ostfassade des Bauteils A zu
Uberschreitungen im Tag- und Nachtzeitraum um bis zu 8 dB(A), verursacht durch den Gewerbeldrm.
Diesen Uberschreitungen ist bei schutzbeddirftigen Rdumen mit baulichen MaRnahmen, um einen Im-
missionspunkt nach TA Larm zu vermeiden. Beispielsweise kdnnen Prallscheiben mit einer Schallddm-
mung im Uberlappungsbereich oder eine partielle Vorhangfassade (Doppelfassade) jeweils im Zusam-
menhang mit Fenstern mit einer Spaltbegrenzung auf 40 mm und einer absorbierenden Verkleidung
von Laibung und Sturz als Mafinahmen angewendet werden. Anzumerken ist, dass bei einem Vergleich
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mit der ermittelten Verkehrslarmbelastung Beurteilungspegel im gleichen Bereich oder sogar hdher als
die Beurteilungspegel aus dem Gewerbelarm erkennbar sind. Aus diesem Grund sind passive Schall-
schutzmalRnahmen umzusetzen, welche wiederum positive Auswirkungen fir die Larmbelastung in-
nerhalb schutzbedirftiger Rdume, aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm, hat.

Zudem kann es nachts auf Hohe H1 an der Westfassade des Bauteils A im Bereich der Tiefgaragenzu-
fahrt zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwerts nach TA Larm kommen, welche nicht (iber 1
dB(A) liegt und somit gemafd Nr. 3.2.1 der TA Larm zulassig ist. Dennoch wird in diesem Bereich emp-
fohlen auf eine Anordnung schutzbedurftiger Raume zu verzichten.

Der Verkehrsldrm aus den umliegenden StrafRen filhrt an den Fassaden der Bauteile teilweise zu Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV um tags 4 dB(A) und nachts 6 dB(A). In Grof3-
teilen des Vorhabens kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Aktive
SchallschutzmalRnahmen sind im Bereich des geplanten Vorhabens als nicht ZweckmaRig zu werten,
wodurch ein ausreichendes Schutzniveau durch passive SchallschutzmmalRnahmen erreicht werden
muss. Notwendige Bau-Schalldamm-MalRe fir die Fassade vor schutzbedUrftigen Raumen sind festge-
legt.

Der Verkehr aus dem geplanten Vorhaben vermischt sich an den angrenzenden Stralsen mit dem Ubri-
gen Verkehr. Ein Vergleich der beiden Varianten Nullfall in der Kastler StraRe mit dem Planfall in der
Kastler StralRe zeigt, dass die zu erwartende Erhdhung durch das Vorhaben an den betrachteten Immis-
sionspunkten maximal 1 dB(A) betragt.

Eine Pegelerhdhung im Bereich von 1 dB(A) liegt unter der Wahrnehmungsschwelle des menschlichen
Gehdrs.

Die Entsorgung von MUll und Schmutzwasser ist gewahrleistet.

EMISSIONEN, ABFALLE UND ABWASSER wird mit der Wertstufe 1 — geringe Wertigkeit einge-
stuft
Geringe Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.10. Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

Erhebung (Basisszenario)

Bisher werden keine erneuerbaren Energiequellen genutzt.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken
Die GroRbaustelle wird fossile Energietrager in Form von Betriebsstoffen in den Baufahrzeugen ver-
brauchen.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Die Versorgung mit Strom, Gas (Erdgas, Biomethan, Wasserstoff) sowie Trink-, und Loschwasser kann
durch die Stadtwerke Amberg sichergestellt werden. Hierzu wurden bereits Gesprache gefihrt und die
Maoglichkeiten abgestimmt.

Die Versorgung mit Wéarme soll die Nutzung ,, Alternativer Energien” beinhalten. Hierzu sollen folgende
Maoglichkeiten gepruft werden:
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Errichtung einer PV / PVT-Anlage auf dem Dach sowie eine Luftwarmepumpe zur Abdeckung des War-
megrundbedarfs. Die Warmerlckgewinnung aus der Gebaudebelliftung / Klimatisierung sowie von
Kihlanlagen. Die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (Erdgas, Biomethan, Wasserstoff je nach tech-
nischer Verflgbarkeit) zur Abdeckung des Warmemittelbedarfs. Spitzenlastabdeckung durch Gasthe-
rme.

Resultat

Das Schutzgut findet Eingang in die Planungen.

ERNEUERBARE ENERGIEN, NUTZUNG VON ENERGIE wird mit der Wertstufe 0 — neutrale Wertig-
keit eingestuft, positive Auswirkung
der Planungen auf die Umwelt

11.2.11. Storanfalle, Anfalligkeit fiir schwere Unfalle und Katastrophen

Erhebung (Basisszenario)

Es sind keine Nutzungen vorhanden, die relevant sind.

Bewertung wahrend der Bauphase / Risiken

Es werden regulare BaumalRnahmen stattfinden. Storfalle, schwere Unfalle und Katastrophen sind
demnach nicht zu erwarten.

Bewertung der Planauswirkungen / Risiken

Der Geltungsbereich befindet sich nicht im Wirkungskreis eines Storfallbetriebes (nach 83 Abs.5a BIm-
Sch@G).

Resultat

Aufgrund der festgesetzten Nutzung kénnen keine schwerwiegenden Anfalligkeiten auftreten.

STORANFALLE, ANFALLIGKEIT FUR SCHWERE UNFALLE UND KATASTROPHEN wird mit der
Wertstufe 0 — keine Wertigkeit eingestuft
Keine Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.3. Wechselwirkungen

Belange des Umweltschutzes Wirkungsgeflecht
1 Flache 2,34,56,7,
2 Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt 1,3,4,5,7
3 Boden 1,2,7
4 Wasser/Grundwasser 1,2,3
5 Klima und Luftqualitat 1,2,7
6 Landschaft 1,7
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7 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung 1,2,3,4,5,6,7

8 KulturglUter und sonstige Sachgtter Keine KulturgUter vorhanden

9 Emissionen, Abfalle und Abwasser 2,4,5,7

10 Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie 5,7

11 Storanfalle, Anfalligkeit fur schwere Unfélle | Keine Storfallbetriebe (nach 83 Abs.ba Blm-
und Katastrophen Sch@) .

Die Anderungen fiir die betroffenen Schutzgiiter wirken sich wiederrum auf die damit zusammenwir-
kenden Schutzguter aus. Die Schutzglter werden also in ihrem gesamten Wirkungsgeflecht beein-
flusst, es handelt sich hierbei jedoch um die rein funktionalen Zusammenhange.
DarUber hinausgehende Wechselwirkungen, die zu beachtenswerten negativen Auswirkungen fihren,
sind nicht zu erwarten.

11.4. Ubersicht bei Nichtdurchfiihrung

Derzeit finden man eine unansehnliche Brache vor mit verfallenen und teils einsturzgefahrdeten Ge-
bauden. Die Flachen sind maximal versiegelt. Es ware ein verlorenes Entwicklungspotential, dem ein
Bau auf der grinen Wiese vorzuziehen ist. Es findet lediglich im westlichen Bereich zur Hockermuhl-
stral3e eine Neuversiegelung statt. Der Flachenverbrauch ist damit jedoch gering anzusehen, weil be-
stehende Bebauung revitalisiert wird.

11.5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen (gemafR §19 BNatSchG)

11.5.1. Vermeidung, Verringerung und Notwendigkeit des Monitorings

11.5.1.1 Bauphase

Flache
e Keine Betroffenheit wahrend der Bauphase.

Mensch und seine Gesundheit, Beviolkerung

e Baustellenbetrieb werktags, ggf. Staubschutz Maflinahmen, Sprenkeln
wahrend der Bauphase

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

e Geholze féllen aulerhalb der Brutzeit, Abbruch moglichst aulRerhalb Brutzeit, bzw. Abbruchge-
baude auf Nester absuchen, Ausweichquartiere bereitstellen (OBB, Nistkdsten) zum Schutz
der Arten und Lebensraumen wahrend der Bauphase

Boden
e Keine Festsetzungen zu Boden wahrend der Bauphase getroffen.

Wasser/Grundwasser
e Keine Festsetzungen zu Wasser/Grundwasser wahrend der Bauphase getroffen.

Klima und Luftqualitat

e Staubschutzmaflinahmen — Wasser sprenkeln, Bauzaune mit Gewebeplanen abhangen wah-
rend der Bauphase.

Landschaft
e Keine Festsetzungen zu Landschaft wahrend der Bauphase getroffen.
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Kultur- und sonstige Sachgditer
o Keine Betroffenheit festgestellt

Emissionen, Abfalle und Abwasser

e Auch der bei Bauarbeiten nicht vermeidbare Larm durch die Anlieferung von Baumaterial, Be-
dienung von Baufahrzeugen wie Kranen und Baggern wird auftreten. Die Arbeiten werden nur
werktags zu uUblichen Arbeitszeiten ausgefihrt.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie
e Keine Betroffenheit festgestellt

Storanftalle, Anfalligkeit fur schwere Unfalle und Katastrophen
o Keine Betroffenheit festgestellt

11.5.1.2 Betriebsphase

Flache
e Eine Flache im Innenbereich wird revitalisiert und dabei stringent mit Grinstrukturen durchzo-
gen. Das schafft eine Entsiegelung von 1000 m2.

Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

e Um schadliche Einfllisse auf den Menschen und seine Gesundheit, bzw. auf die Bevolkerung
zu vermeiden ist festgesetzt, dass Gewerbelarmimmissionen innerhalb der Richtwerte der TA
Larm liegen mussen.

Arten und Lebensrédume, biologische Vielfalt

e Baume und Gehdlze, welche entfernt werden, sollen nach Naturschutzrecht entfernt und be-
handelt werden. Dies vermeidet z.B. gravierende Storungen der Tierwelt wahrend wichtiger
Zeitperioden (z.B. Brutphasen bei Vogeln).

e Es werden innerhalb des Plangebiets weit mehr Baume neu gepflanzt als im Bestand vorhan-
den sind (lediglich WeiRdornhecke, angeflogener Ahorn, vereinzelt Solitére) Es ist festgesetzt,
dass je 10 Kfz-Stellplatzen 4 Laubbdume zu pflanzen ist. Die Pflanzung hat nach den ,,Emp-
fehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2" der Forschungsgesellschaft Landesentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL) in der Pflanzgrubenbauweise 2 zu erfolgen. Eventuelle Jagdreviere,
Lebensraume und Entwicklungspotentiale werden fir Flora und Fauna weiterhin angeboten,
eine Vertreibung der Flora und Fauna wird dementsprechend verringert.

e Um eine Verdrangung heimischer Pflanzen zu vermeiden und (Ersatz-) Habitate zu schaffen,
sind bei der Auswahl von Baumen und Hecken bei mindestens 70% der Pflanzen heimische,
standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden.

e Als Beitrag zur Verringerung des Eingriffs ist festgesetzt, dass Dacher extensiv dauerhaft zu
begrinen sind, um Insekten und Kleinstlebewesen ersatzweise ein Habitat anzubieten. Au-
Rerdem werden Fassaden der Innenhéfe begrint.

Boden

e Der Boden soll generell unter Beachtung des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (Bay-
BodSchG) und der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) behandelt werden, um eine
verursachte Gefahrdung des Bodens so gering wie moglich zu halten und wertvolle Boden
(wie den fruchtbaren Mutterboden) zu erhalten.

e Esist festgesetzt, dass befestigte Flachen im Sinne des Bodenschutzes und Wasserhaus-
halts auf das notwendige Maf% zu beschranken sind.

e Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Bodenbeldgen auszufihren festgesetzt, auRer wenn
dem wasserrechtliche Vorschriften entgegenstehen, dies schitzt die Bodenfunktionen.
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Wasser/Grundwasser

e Zur Vermeidung von Gewadsserverunreinigungen ist generell das Merkblatt DWA DVWK M-
153 zur Uberpriifung von starker Verschmutzung der Oberflachenwasser durch stark frequen-
tierte PKW-Parkplatze zu beachten. Eine starke Verschmutzung von Oberflachenwéassern wird
bei Einhaltung des genannten Merkblatts vermieden.

e Niederschlagswasser von stark belasteten Flachen, welches nicht erlaubnisfrei versickert
werden darf, ist generell nach dem LfU-Merkblatt 4.4/22 einer Klaranlage zuzufihren, um ein
Abfliefien/Einleiten in das Grundwasser zu vermeiden.

e Bei einer Einleitung von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen in den Untergrund
wurde eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 Bay. Wassergesetz zur Einleitung in ein
zentrales Regenwasserversickerungsbecken beantragt, um eine mdgliche Verschmutzung der
Boden und des Grundwassers zu vermeiden.

e Esist festgesetzt, dass befestigte Flachen im Sinne des Bodenschutzes und Wasserhaus-
halts auf das notwendige Mal% zu beschranken sind. Dadurch wird eine Versickerung und eine
Reinigung von Oberflachenwasser und somit auch eine Grundwasserneubildung ermdéglicht
und eine sonst an diesem Ort vollstandige Verhinderung einer Versickerung vermieden.

e Stellplatze sind mit wasserdurchldassigen Bodenbeldgen auszufiihren festgesetzt, auRer wenn
dem wasserrechtliche Vorschriften entgegenstehen. Dadurch wird eine Versickerung und
eine Reinigung von Oberflachenwasser und somit auch eine Grundwasserneubildung ermog-
licht und eine sonst an diesem Ort vollstandige Verhinderung einer Versickerung vermieden.

Klima und Luftqualitat

e Keine Festsetzungen zu Klima und Lufthygiene wahrend der Betriebsphase getroffen, die ge-
setzlichen Anforderungen werden flr die erwartete Nutzung als ausreichend angesehen.

e Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Bodenbelagen auszufihren festgesetzt, auRer wenn
dem wasserrechtliche Vorschriften entgegenstehen, durch die so entstehende Bodenatmung
(Aufnahme von Wasser, Verdunstung etc.) entstehen positive Wirkungen auf die Luftqualitat
und das Kleinklima.

e Als Beitrag zur Verringerung des Eingriffs ist festgesetzt, dass Dacher extensiv dauerhaft zu
begrinen sind, dies wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus und verringert die Aufheizung
des Gebietes.

e Essind 42 GroRbaume zur Pflanzung vorgesehen, diese beschatten die Stralsen sowie umlie-
genden Parkplatze und verringern so das Aufheizen, durch die Baume wird die Luftqualitat
und das Kleinklima verbessert. Es ist festgesetzt, dass je 10 Kfz-Stellplatzen vier Laubbaume
zu pflanzen sind. Dies hat ahnliche mindernde Auswirkungen.

Landschaft

e Durchgriinung des Baugebietes durch GroRbaume, Vegetationsflachen, Dach- und Fassaden-
begrinung.

e Beider Auswahl von Badumen und Hecken sind bei mindestens 70% der Pflanzen heimische,
standortgerechte Geholzarten zu verwenden.

Kultur- und sonstige Sachgditer
e Keine Betroffenheit festgestellt

Emissionen, Abfalle und Abwasser

e Um schadliche Einfllisse auf den Menschen und seine Gesundheit, bzw. auf die Bevolkerung
zu vermeiden ist festgesetzt, dass Gewerbelarmimmissionen innerhalb der Richtwerte der TA
Larm liegen missen. Das Gebiet wird abfall- und abwassertechnisch erschlossen.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

o Esist festgesetzt, dass PV-Anlagen zwingend auf mindestens 30% der Dachflache der Haupt-
gebaude installiert werden missen. Eine Nichtnutzung, bzw. Missachtung der Maoglichkeit
der Energieproduktion durch erneuerbare Energien wird somit vermieden.

Storantélle, Anfélligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen
e Keine Betroffenheit festgestellt
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11.6. Alternative Planungsmaglichkeit

Far den LKW-Rangierraum mussten Parkplatze weichen und die geplanten Baume enger zusammen-
gezogen werden, damit der Charakter von durchgehenden Baumreihen erhalten bleibt. Bewusst hat
man sich jedoch flir Baume bei den Stellplatzen fur einen natlrlichen Schatten entschieden, statt einer
Stahl-Aufstanderung und Uberdachung mit Photovoltaik-Modulen, dass sich das Areal nicht zu stark
aufheizt. Der positive Effekt der transpirierenden Baume auf das Kleinklima speziell bei Hitzeperioden
ist nicht zu verachten. Die PV-Anlagen auf den Hauptdachern der Gebadude tragen ihren Beitrag zur
Energiewende bei.

11.7. Zusétzliche Angaben des Umweltberichts

11.7.1. Methodik / Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Der Umweltbericht nach BauGB beschreibt den aktuellen Zustand des Untersuchungsgebietes und die
Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umweltbelange nach 8 1 und § 1 a BauGB. Auch die Entwick-
lung der einzelnen Umweltbereiche bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wird ermittelt und be-
wertet. Der Umweltbericht empfiehlt MalRnahmen zur umweltfachlichen Optimierung der vorliegenden
Bauleitplanung bzw. zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer Auswirkungen.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht im Wesentlichen dem Geltungs- bzw. Ande-
rungsbereich. Betrachtet werden jedoch auch Umweltauswirkungen, die naturgemafd Uber den Gel-
tungs- bzw. Anderungsbereich hinausgehen (z.B. Ldrm- oder Luftbelastung) sowie ggfs. Wechselwir-
kungen zwischen verschiedenen Umweltbelangen.

11.7.2. Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bewertung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens einschlief3lich der Erheblichkeitsab-
schatzung basieren auf einer ausfihrlichen Analyse und Bewertung des Bestandes. Als Grundlage fur
die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden
die einschlagigen Regelwerke herangezogen sowie Angaben der Fachbehorden verwendet.

Es fanden seit August 2020 fortlaufende, kontinuierliche Gelandebegehungen statt, zuletzt am
14.06.2022. Natlrlich ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Laufe der Zeit bis zu einer Umsetzung
Veranderungen ergeben.

11.7.3. Monitoring

Nach 84c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die in der Abwéagung als erheblich eingestuften Aus-
wirkungen nach der Durchfiihrung zu (iberwachen. Diese Uberwachung dient der Mdglichkeit frithzeitig
UNVORHERGESEHENE NACHTEILIGE Auswirkungen auf die ,Umwelt” zu ermitteln und gegebenen-
falls Abhilfe zu schaffen. Es wurden im Rahmen der Untersuchung der Umweltbelange keine erhebli-
chen Auswirkungen festgestellt.

Die unter 11.7.1 aufgefihrten Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung sind unabhangig davon
anzuwenden.

Belange des Umweltschutzes Betroffenheit
1 Flache e gering
2 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung e keine Betroffenheit festgestellt
3 Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt e gering
4 Boden e gering
5 Wasser/Grundwasser e gering
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6 Klima und Luftqualitat e gering
7 Landschaft, Ortsbild e gering
8 KulturgUter und sonstige Sachgtter ¢ Keine Betroffenheit festgestellt
9 Emissionen, Abfélle und Abwasser e gering
10 Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie o Keine Betroffenheit festgestellt
11 S;%rir;z”;'rosggHgkeit fur schwere Unfalle e Keine Betroffenheit festgestellt

11.8. Zusammenfassung

Die vorliegende Abwagung der Umweltbelange pruft alle Umweltauswirkungen zur Neubebauung des
ehemaligen ,, Zinkl-Areal” std-westlich der Altstadt von Amberg. Dabei wird das Gelande eines ehema-
ligen Autohauses neu bebaut mit der Mdglichkeit zum Einkaufen (Lebensmittel-Discounter, Metzgerei,
Backerei, Bio-Lebensmittelmarkt). Aufserdem werden Blros mit samtlichen Dienstleistungen und Ver-
waltungsbetrieben sowie Wohnen angesiedelt. Ein Beherbergungsbetrieb ist zulassig. In Tiefgaragen
und Auf3enstellplatzen konnen Fahrzeuge abgestellt werden. Auch flr Fahrrader gibt es ausreichend
Stellmdglichkeiten.

Die ehemaligen Gebaude des Autohauses werden komplett abgerissen und drei neue Baukdrper ent-
sprechend der vorhandenen Hohenlage gestaffelt errichtet. Die Zufahrten erfolgen von der B 85 bzw.
der Kastler Stral3e. Von hier wird das Gebiet auch fulRlaufig erschlossen, bzw. Uber eine Rampe von der
.Pfleger-Kreuzung” aus. Entlang der umlaufenden StralRen werden Griinflachen angelegt und Baum-
reinen gepflanzt. Es entstehen begriinte Innenhdfe, in denen sich die Bewohner im Freien aufhalten
konnen. Spielflachen sind festgesetzt. Somit wird ein derzeit nicht betretbares Areal flr die Bevdlkerung
wieder nutzbar.

Samtliche Vorkehrungen werden getroffen, dass der Wandel fir alle Schutzglter nur geringe Auswir-
kungen hat. Der Umweltbericht kommt zu dem Fazit, dass das geplante Vorhaben unter Berlcksichti-
gung der Festsetzungen zum Bebauungs- und Grinordnungsplan mit vorgesehenen Vermeidungs- und
Minderungsmalfinahmen umweltvertraglich umgesetzt werden kann.

Ein anderer Standort flr ein derartiges Grof3projekt mit entsprechender Lage steht in der Stadt Amberg
derzeit nicht zur Verfligung, ohne dass dabei wesentlich mehr Versiegelung entstehen wirde und im-
mense verkehrliche Anstrengungen unternommen werden mussten.
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12.3. Verwendete Grundlagen, Anlagen und Literatur / Referenzliste

BauGB Baugesetzbuch (BauGB)

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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BNatschG Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
GaStellV Garagen- und Stellplatzverordnung
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zeug-Stellplatzen und Fahrradstellplatzen sowie die Ablosung von Kraftfahrzeug-Stell-
platzen in der Stadt Amberg

PlanzV Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils aktuell gultigen Fassung.

ABSP 2001: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Amberg-Sulzbach, Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, aktualisierte Fassung, Stand Marz 2001
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FIN-Web 2019: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, Internetauftritt des Bayerischen
Landesamt fir Umwelt, http://fisnat.bayern.de/finweb, zuletzt aufgerufen am 17.05.2022.

Geotechnischer Bericht Nr. 3160952-2 — erstellt durch IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf,
21.02.2017

Nachweis Entwasserung: Lageplan Entwasserung — erstellt durch UTA Ingenieure, Amberg,
14.06.2021

Nachweis Geldandehdhen: Lageplan Hohen und Neigungen — erstellt durch UTA Ingenieure, Amberg,
14.06.2021
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Verkehrsdatenbereitstellung flr schalltechnische Untersuchungen — erstellt durch Ingenieurblro K. Lan-
genbach Dresden GmbH, 23.04.2021 mit erganzenden Hinweisen vom 01.06.2022
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