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Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 149 "Gewerbegebiet West 2" mit
gleichzeitigem 139. Anderungsverfahren des Flichennutzungs- und
Landschaftsplanes

hier: erneuter Auslegungsbeschluss
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Verfasser: Tiefel, Angela

Beratungsfolge 21.09.2022 Bauausschuss
04.10.2022  Stadtrat

Beschlussvorschlaqg:

Fur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) - Parallelverfahren) wird auf der
Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg ,Gewerbegebiet West 11 mit
Festsetzungen und Begrindung in der Fassung (i.d.F.) vom 21.09.2022, des Entwurfes zur
139. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung mit Begriindung i.d.F. vom 21.09.2022
und der Abwagungsvorschlage der Anlagen 9 und 10

1. das Abwagungsergebnis Uber die offentliche Auslegung und Uber die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,

2. die erneute Durchfiihrung der o6ffentlichen Auslegung gemal® § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und

3. die erneute Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

beschlossen.

Sachstandsbericht:

Planungsanlass

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Amberg ist im letzten Jahrzehnt sehr positiv
verlaufen. Im Jahr 2019 wurde der absolute Hochststand an Arbeitsplatzen erreicht.
Langfristig wird mit einer weiteren leicht positiven Entwicklung gerechnet. Momentan steht
aber im Stadtgebiet nur ein 0,3 ha groltes Gewerbegrundziick am Markt zur Verfigung.
Andere erschlossene Gewerbeflachen sind vertraglich gebunden, es besteht keine
Verkaufsbereitschaft der Eigentumer, dienen als Erweiterungsflachen fur bestehende
Betriebe oder sind durch laufende Insolvenzverfahren blockiert. Ziel und Zweck des
Bebauungsplans ist deshalb die Schaffung von neuen Gewerbeflachen flr den mittel- bis
langfristigen Bedarf der Stadt Amberg.

Planungsrechtlicher Stand

Das Planungsgebiet ist dem Aufienbereich zuzuordnen, wodurch erst durch die Aufstellung
des Bebauungsplans Planungsrecht entsteht. Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan ist der Bereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Osten und
Nordosten grenzen die Bebauungsplane ,Gewerbegebiet West* und ,Am Haselbuhl




(Autohaus Fischer) und im Westen der Bebauungsplan fir die Photovoltaik-
Freiflachenanlage an. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit parallel gefuhrter
Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans aufgestellt.

Planungskonzept

Das neue Gewerbegebiet ist eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes West in
Richtung Speckmannshof. Der Geltungsbereich hat eine Flachengrée von fast 32 ha und
ca. 22 ha Gewerbeflachen. In den Geltungsbereich integriert wurde eine kleinere
Splittersiedlung nérdlich der Speckmannshofer Stralle mit Festlegung als Mischgebiet.

Die Haupterschliellung des Gewerbegebietes erfolgt durch eine nichtbeampelte Kreuzung an
der Speckmannshofer StralRe mit Abzweigungen nach Siden und nach Norden. Diese wurde
gegenlber dem Konzept des Auslegungsbeschlusses nun in den Bereich der
Hochspannungsleitung verlegt. Durch die Speckmannshofer Strale ist das Baugebiet an die
B 85 und damit an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Der Gewerbegebietsbereich sudlich der Speckmannshofer Stral’e wird an einer geeigneten
Stelle zusatzlich mit der Fuggerstralie verbunden. Diese Verbindung wurde an den Rand des
Regenriickhaltebereichs verlegt um eine Verbesserung des Radanschlusses und eine
Verbesserung der Grundstuckseinteilung zu erwirken. Die Hauptverteilung innerhalb dieses
Bereiches erfolgt mit Hilfe eines vierarmigen Kreisverkehrs, von dem die innere Erschliellung
nun durch zwei StralRenschleifen gewahrleitstet ist. So kdnnen die Kreuzungen im Gebiet
minimiert und der Verkehrsfluss verbessert werden. Die nun zentral verlaufende Sud-Nord-
Stralenachse befindet sich Uberwiegend unter der 110-kV Stromleitung, um fur die
Gewerbeflachen Baubeschrankungen zu minimieren.

Nordlich der Speckmannshofer Stralle kann das flachenmaRig untergeordnete
Gewerbegebiet durch eine Ringerschielung mit der bestehenden Stralle Hinter der Point
und damit mit den Knotenpunkt Speckmannshofer Strale/Fuggerstralle/Hinter der Point
verbunden werden. Dies bringt wesentliche Vorteile gegeniiber der bisherigen Variante als
Sackgasse mit Wendeanlage aus dem Auslegungsbeschluss.

Das Grundstlck sudlich der Speckmannshofer Strale wurde um eine Erschlielungsanlage
mit Wendeschleife erganzt, um eine geordnete kleinteilige Nutzung zu erméglichen.

Das neue Gewerbegebiet schlie®t nun Uber die Fuggerstrale und die Speckmannshofer
Stralle an das Radverkehrsnetz an. Geh- und Radwege sind als gemeinsame Geh- und
Radwege beidseitig der Erschiellungsstralien vorgesehen. Im kleinflachigeren Gewerbereich
ndrdlich der Speckmannshofer Stra3e nur einseitig. Auf getrennte Geh- und Radwege wurde
auf Grund der geringen Frequenz an Ful3gangern und Radfahrern an diesem peripheren
Gewerbestandort verzichtet. Dadurch kénnen Verkehrsflachen eingespart werden. Auf den
groBen Gewerbeflachen im Siden des Geltungsbereiches sind entlang der grof3en
Ringstral’e Langsparkplatze, unterbrochen durch Strallenbdume angedacht und entlang der
mittigen Verbindungsstralle unter der 110-kV-Leitung auf einem durchgehenden Streifen ein
Stellplatzangebot fir Lastkraftwagen und Transporter. Der LKW- Parkplatz in der Mitte der
Planung zum Auslegungsbeschluss wird hierdurch flachenschonend ersetzt.

Das Gewerbegebiet soll dicht bebaut werden, um mdglichst wenig Flache zu verbrauchen.
Dies wird auch durch eine in Teilen zwingend festgesetzte Zweigeschossigkeit erreicht. Die
Baufenster sind durch die Anpassung der StralRenfuhrung groR3 gehalten, um den zuklnftigen
Gewerbetreibenden mdglichst viel Planungsfreiraum zu lassen. Die HOhe der Gebaude
wurde aus ortsgestalterischen Grinden begrenzt. Das Gebiet schliel3t raumlich an das
bestehende Gewerbegebiet West an und wird sich wohl von der Art der gewerblichen
Nutzung in ahnlicher Form entwickeln, wobei Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der
zentralen stadtischen Versorgungsbereiche ausgeschlossen sind.

Die Planungskonzeption der Gewerbegebietserweiterung sieht zur freien Landschaft im
Westen und Siiden eine Eingrinung in Form von naturnahen Hecken vor. Diese wurde zum
Auslegungsbeschluss von 30 m auf Uberwiegend 10 — 20 m reduziert um das Gebiet



auszulasten und den Flachenfral? zu vermeiden. Die jetzigen Breiten werden als ausreichend
betrachtet, um die Eingriinung zu gewahrleisten und einen Ubergang in die freie Landschaft
zu schaffen. Entlang der Speckmannshofer Stralie ist zwischen Fahrbahn und Radweg eine
Baumreihe vorhanden, welche erhalten werden soll, soweit es die StralRenbaumallinahmen
zulassen. Sidlich der Speckmannshofer Stralle ist weiterhin entlang der grof3en
RingerschlieBung und entlang der Zufahrt zur Fuggerstrale eine Baumreihe vorgesehen,
unterbrochen durch Langsparkplatze.

Sudlich der Speckmannshofer Stral3e erfolgte bisher in der west-ost-verlaufenden Talsenke
der Regenwasserabfluss von einem groflachigeren Einzugsgebiet im Bereich Postweiher in
Richtung bestehendes Gewerbegebiet bis zur Einleitung in den Fiederbach. Diese Talsenke
dient weiter dem Regenwasserabfluss und soll zusatzliche fur das Gewerbegebiet die
Funktion der Regenwasservorreinigung und Regenwasserrtickhaltung ibernehmen. Im Zuge
der voranschreitenden Entwasserungsplanung wurde die Talmulde zum Teil aufgeweitet und
an den neuen Stralienverlauf angepasst. Der bisher verrohrte Postweiherablaufgraben wird
zur landschaftsokologischen Aufwertung wieder geodffnet. Die Regenrickhaltemulden sollen
sich 6kologisch ahnlich entwickeln wie in der Fortfihrung der Senke westlich der
Fuggerstralte im bestehenden Gewerbebiet West. Nordlich der Speckmannshofer Stral3e fallt
das Gelande nach Norden und es ist deshalb hier ein weiteres Regenrtckhaltebecken an der
Nordwestecke des Geltungsbereiches erforderlich. Das Becken musste zum vorhergehenden
Bebauungsplanentwurf in der GroRe und der Ausfihrung angepasst werden, die Lage hat
sich jedoch trotz der Ringerschlielfung im Norden nicht verandert.

Fachbeitrage:
ErschlieBung

Vom staatlichen Bauamt wurde am 15.03.2022 eine Verkehrserhebung flr die Knotenpunkte
Speckmannshofer  Stral3e/B 85/Katharinenfriedhofstralie und Speckmannshofer
Stralle/Fuggerstralle durchgefihrt. Auf Grundlage dieser Daten und dem Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf ist eine Verkehrsprognose erstellt worden. Sie beinhaltet eine
Neuverkehrsberechnung der geplanten Gewerbeflachen und die Herleitung der
Verkehrsprognose sowie die Ableitung von Spitzenstundenbelastungen fir die beiden
Knotenpunkte. Vom staatlichen Bauamt wurde mitgeteilt, dass durch sie eine
Leistungsfahigkeitsbeurteilung der o. g. signalisierten Knotenpunkte basierend auf den
Ergebnissen der Verkehrserhebung und der Verkehrsprognose noch durchgefihrt wird.

Die bestehende Gemeindeverbindungsstralle zwischen Speckmannshof und Lengenloh wird
unterbrochen und umgeleitet. Zukinftig wird diese Uber die ErschlieBungsstralie des
Gewerbegebietes zur neuen Kreuzung an der Speckmannshofer Stral’e gefiihrt. Die
bisherige Gemeindeverbindungsstrale oOstlich Speckmannshof bleibt als Zufahrt zu den
angebundenen Baugrundstlicken, zur PV-Anlage und zu den landwirtschaftlichen Flachen
erhalten und wird ab der PV-Anlage als Geh- und Radweg fortgefuhrt. Nach Fertigstellung
der Verkehrsanlage erfolgt ein entsprechendes strallenrechtliches Umwidmungsverfahren.

Vorgesehen ist, dass Gewerbegebiet in das Verkehrsnetz des ZNAS einzubeziehen. Im
Baugebiet sind siidlich der Speckmannshofer StraRe weiterhin drei Haltestellen fir OPNV
Busse vorgesehen. Diese sollen nun in Form von ,Kups“ ausgefiihrt werden. Die Lage der
Bushaltestellen wurde in enger Abstimmung entsprechend der zukinftigen Streckenfuhrung
der Buslinien mit dem ZNAS festgelegt.

Das Wasserrecht zur Einleitungserlaubnis des Regenwassers vom bestehenden
Gewerbegebiet West in den Vorfluter Fiederbach war auf 20 Jahre begrenzt und ist
ausgelaufen. Deshalb ist ein neues Wasserrechtverfahren erforderlich mit Einbindung der
Gewerbegebietserweiterung. Daneben ist fir den Eingriff in die zentrale
Regenwasserablaufmulde mit Offnung des verrohrten Postweiherablaufgrabens zusétzlich
ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren erforderlich. Beide Rechtsverfahren laufen
parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren. Die wasserwirtschaftlichen Flachen



wurden im Bebauungspanentwurf inhaltlich Gbernommen.
Immissionsschutz

Fir die Beurteilung des Verkehrs- und Gewerbelarms auf die nahegelegenen
Wohnbebauungen erfolgte flir den geanderten Bebauungsplanentwurf eine Neuberechnung
der Immissionsauswirkungen. Die im Gutachten empfohlenen SchutzmalRnahmen zum
Verkehrs- und Gewerbelarm wurden im Bebauungsplanentwurf festgesetzt (passive
Schallschutzmalinahmen far Hochbauen, Kontingentierung des maximalen
EmissionsausstofRes flr Betriebe). Damit sind die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
zum Schutz der angrenzenden Nutzungen eingehalten.

Aufgrund der Nahe zu Speckmannshof und zur bestehenden Siedlung westlich vom
Autohaus Fischer besitzen die nérdlichen Gewerbeflachen geringere Emissionsrechte als die
grol¥flachigeren Gewerbegrundstiicke im Siden des Geltungsbereiches. Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden
nicht zugelassen. Dies wurde zu einer enormen Einschrédnkung der Nutzbarkeit der
Gewerbeflache fuhren, da alle kommenden Gewerbebetriebe immissionsschutzrechtlich auf
eine genehmigte Wohnnutzung Rucksicht nehmen mussten.

Der Larmschutzwall zum Mischgebiet entfallt.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Vorhandenen Gehédlzstrukturen im
Geltungsbereich werden soweit médglich mit der neuen Planung erhalten. Es handelt sich
dabei um eine Hecke an der Nordgrenze und um die die Baumreihe an der
Speckmannshofer Stralle aulerhalb der geplanten Strallenaufweitung. Die Hecke ndrdlich
der Speckmannshofer Stralle kann auf Grund der StralRenbaumallinahmen nicht erhalten
werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriffen des § 1a Abs.3 BauGB kbénnen die
naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
Voraussetzung ist, dass dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.
Die Stadt Amberg hat von dieser Regelung teilweise Gebrauch gemacht. Bei dem
vorliegenden Ausgleichsflachenkonzept sind o. g. Bedingungen eingehalten. Der reduzierte
Teilausgleich vor Ort Gbernimmt u. a. die Funktion der Eingrinung der Gewerbeflachen und
es ergeben sich durch die linearen  Strukturen  landschaftstkologische
Biotopvernetzungseffekte. Daneben sind die Flachen zur Regewasserriickhaltung entlang
der Entwasserungsmulde sldlich der Speckmannshofer Stralle und im Norden des
Geltungsbereiches als Ausgleichsflachen vorgesehen. Es kdnnen sich hier Altgrasfluren im
trockenen, wechselfeuchten und feuchten Milieu mit darauf angepasster Flora und Fauna
entwickeln. Die Ausgleichsflachen auflerhalb befinden sich im selben Naturraum. Der
Ausgleich an anderer Stelle lasst sich damit begrinden, dass die gewilnschte
Eingrinungsfunktion des Baugebietes erreicht ist. Eine Einschrankung der Gewerbeflachen
zugunsten von zusatzlichen Ausgleichsflachen vor Ort wird aus Grunden des Bedarfs an
Gewerbegrundstiicken und der erhéhten Grunderwerbskosten nicht verfolgt. Die Bilanzierung
des naturschutzfachlichen Eingriffs erfolgte nach den fortgeschriebenen Leitfaden und der
neuen Methodik zur Eingriffsregelung. Alle zugeordneten Ausgleichsflachen werden als
Okokontoflachen der Stadt Amberg gefihrt. Die Anlage erfolgt innerhalb des
Geltungsbereiches im Zuge der baulichen Erstellung des Gewerbegebietes.

Bisheriger Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte im Stadtrat am 22.07.2019. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde vom
12.08.2019 bis zum 11.09.2019 durchgefiihrt und die anschlieRende 6ffentliche Auslegung
und Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange vom 31.05.2021 bis zum
30.06.2021. Auf Grund des geanderten Bebauungsplanentwurfes ist erneut offentlich



auszulegen und es sind erneut die Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.
Abwiagung und Planungsanderungen

Im vorhergehenden Entwurf war die Ansiedlung eines Baumarktes an der Speckmannshofer
Stral’e mit entsprechender planerischer Anpassung an dieses Gro3projekt vorgesehen. Da
dieses Vorhaben nicht weiterverfolgt wird, ergaben sich wesentliche Anderungen des
Entwurfes durch eine geanderte StralRenfliihrung und Einteilung der Gewerbeflachen. Zudem
fuhrten Stellungnahmen der Fachstellen im Zuge der Behdrdenbeteiligung und Abwagung zu
einer tiefgreifenden Uberplanung und Optimierung des Bebauungsplanentwurfes.
Beispielhaft sind die Planungen zu den beiden o. g. Wasserrechtsverfahren zu nennen.

Weiteres Verfahren

Da nicht alle Grundstiicke von der Stadt Amberg freihdndig erworben werden konnten, ist zur
ErschlieBung oder Neugestaltung des Baugebietes eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB
durchzufiihren. Damit kénnen die vorhandenen Grundstiicke neu geordnet werden, dass
nach Lage, Form und Grdle fir die bauliche Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundstiicke
entstehen und die Verkehrsflachen, die wasserwirtschaftlichen Flachen und die Grinflachen
der Stadt Amberg Ubertragen werden. Die Umlegung wird von der Stadt Amberg selbst
durchgefuhrt. Der Beschluss zur Durchfihrung eines Umlegungsverfahrens erfolgt nach
erlangter Planreife des Bebauungsplanentwurfes, d.h. nach der erneuten oOffentlichen
Auslegung und der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange. Es wird dann auch der notwendige Umgriff der Umlegung festgelegt.

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausflhrung

b) Begriindung der Notwendigkeit der MaRnahme

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

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel
Die Erschlieung erfolgt durch die Stadt Amberg. Im stadtischen Haushaltsplan sind fir 2023
Finanzmittel aufgenommen worden.

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

d) Umsatzsteuerrechtliche Auswirkungen

Alternativen:

Die Ausweisung von gewerblichen Flachen an anderen Stellen ist schwierig, da der Standort
ideal ist und an anderer Stelle oft die Stadt Amberg keine oder nur sehr wenige Flachen
besitzt und stadtebauliche Griinde entgegenstehen.



Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt nérdlich und sidlich der
Speckmannshofer StraRe im Bereich zwischen Kreuzung Speckmannshofer
StralRe/FuggerstralRe/Hinter der Point und Speckmannshof. Er erstreckt sich nach Norden
bis zur StralRe Hinter der Point. Nach Osten schlie3t der Geltungsbereich direkt an das
bestehende Gewerbegebiet West an und reicht im Westen bis Uber die
Gemeindeverbindungsstralle Speckmannshof-Lengenloh und wird nach Stden durch den
vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg begrenzt.

- Die Planentwirfe mit Begrindungen werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Amberg fur die Dauer eines Monats im Referat fur Stadtentwicklung und Bauen ausgelegt.
Stellungnahmen der Offentlichkeit kdnnen in dieser Zeit vorgebracht werden.

- Die erneute offentliche Auslegung erfolgt zeitgleich mit der erneuten Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.

Dr. Markus Kihne, Baureferent

Anlagen:
1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt

geandert mit Wirkung vom 15.07.2022;

2. Entwurf der 139. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom
21.09.2022;

3. Begrundung zum Entwurf der 139. Flachennutzungs- und Landschaftsplanéanderung
i.d.F. vom 21.09.2022;

4. Entwurf des Bebauungsplans Amberg 149 ,Gewerbegebiet West 11 i.d.F. vom
21.09.2022;

5. Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Amberg 149 ,Gewerbegebiet West 11“ i.d.F.
vom 21.09.2022;

6. Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf Amberg 149 ,Gewerbegebiet West 11 i.d.F.
vom 21.09.2022;

7. Auszug aus der Verkehrsprognose Speckmannshofer Stra3e zum Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf

8. Auszug aus den schalltechnischen Untersuchungen zum Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf

9. Abwagungsvorschlage der Stadtverwaltung zu den Stellungnahmen der 6ffentlichen
Auslegung

10. Abwagungsvorschlage der Stadtverwaltung zu den Stellungnahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange



