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Beschlussvorschlaqg:

Der Stadtrat beschlie3t auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 86
LAn der WelserstralRe" mit Festsetzungen und Begrindung in der Fassung (i.d.F.) vom
19.09.2007 und des Entwurfes zur 77. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung mit
Begrindung i.d.F. vom 19.09.2007 und der Abwéagungsvorschlage der Anlagen 5 und 6,

1. das Abwagungsergebnis tber die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und tber die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

(TOB)

2. die Durchfuhrung der offentlichen Auslegung gemal® § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)

3. die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB

Sachstandsbericht:

Anlass und Zweck der Planung

Die Bebauung entlang der inneren Fuggerstral3e zwischen B 299, der B 85 und dem
Rammertshofer Weg ist auf der Grundlage des § 34 BauGB entstanden. Es bestehen neben
den gewerblich ungenutzten Flachen im Inneren des Gebietes Leerstande, Brachflachen und
untergenutzte Flachen. Weiterhin liegen Anfragen zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes,
zu sonstigen Einzelhandelsnutzungen und grofR3flachigeren Vergnigungsstatten vor.

Sowohl die &ul3ere, mit dem Anschluss an die Ubergeordneten Verkehrswege, als auch die
innere ErschlieBung des Gebietes weisen Defizite auf. Teilflachen im Inneren des Gebietes
sind Uberhaupt nicht oder nur Gber bestehende private Flachen erschlossen.

Es ist erforderlich, den gesamten Bereich stadtebaulich neu =zu ordnen, die
Nutzungsverteilung auch in Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen und die Vertraglichkeit
mit dem restlichen Stadtgebiet zu untersuchen und eine ausreichende innere Erschlielung
und verbesserte Anschliisse an die Nirnberger StralRe (B85) zu entwickeln.

Bestehende Verkehrsanlagen

Die bestehenden Verkehrsanlagen zwischen FuggerstralRe, Nurnberger Stra3e und B 299
befinden sich in den taglichen Spitzenzeiten an der Grenze der Leistungsfahigkeit. Etliche
noch nicht genutzte oder erschlossene Grundstiicke im Gewerbegebiet und die
Verkehrsprognosen lassen einen weiteren Anstieg der Verkehrsbelastung erwarten.

Bei der Verkehrssicherheit bereiten vor allem der unklare Zufahrtsbereich an der
Einmindung der B 299 in die Nirnberger Stral3e (incl. Zoll und Tankstelle), die zu hohen




Geschwindigkeiten auf der FuggerstralRe und der nicht ungeféhrliche Geh- und Radweg an
der Sldseite der Fuggerstralie Probleme.

Verkehrskonzept

Die geplanten Erganzungen der bestehenden Verkehrsanlagen gehen von einer
Ausschdpfung des in Gewerbegebieten zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung aus.

Beschleunigungsstreifen und neue Stichstralle

Die Leistungsfahigkeit der B 85 wird mit einem durchgehenden Abbiege- und
Beschleunigungsstreifen an der Nirnberger Strafle und mit einer zusatzlichen Stichstral3e
quer zur Welserstrale verbessert. Uber die neue Anbindung wird nun auch das Zentrum der
Gewerbegebietsflache fiir Schwerlastverkehr erschlossen. Mit einer Verlangerung der
neuen StichstralRe durch eine private ErschlieBungsstral3e kdnnen auch Grundstiicksflachen
im rtckwartigen Bereich der HansestralRe und Fuggerstralle an die B 85 mit angebunden
werden. Durch die neue Anbindung des derzeitigen SVG-/Zollhofgelandes werden bisherige
Geféahrdungen durch kreuzenden Verkehr entscharft.

Die Erganzungen im StralRennetz sind mit dem Staatlichen Bauamt Amberg—Sulzbach vor
abgestimmt.

Eine neue Anbindung kann unter der Voraussetzung erfolgen, dass die vorhandene
Tankstellenzufahrt geschlossen wird.

Von Seiten des Grundstiickeigentiimers besteht mit der geplanten Stichstraf3e im Grundsatz
Einverstandnis. Ein entsprechender Grundstiicksausgleich, auch in Form eines Tausches ist
jedoch erforderlich. Aus Dbeitragsrechtlicher Sicht stellt die Stichstralle  mit
Beschleunigungsstreifen eine neue ErschlieSungsanlage nach § 127 BauGB dar.

Parkierungsstreifen an der FuggerstralRe

Mit einem zusatzlichen Parkierungsstreifen fir PKW entlang der Fuggerstrale soll der
Parkierungsdruck im Stral3enraum gemindert werden.

Aus beitragsrechtlicher Sicht stellt die Parkierungsanlage eine Verbesserungsmal3nahme im
Sinne des Art. 5 KAG dar.

Alternativen zur bisherigen Kreisverkehrslésung

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes war ein  Kreisverkehr (Entwurf A) als Verteiler
zwischen Fuggerstralie, Rammertshofer Weg und WelserstralR3e vorgesehen.

Aus Grinden der Grundstiicksverfigbarkeit und aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
heraus wurden neben der Kreisverkehrslosung zwei weitere Entwurfe zur Verbesserung des
Knotenpunktes an der FuggerstraRe / Rammertshofer Weg untersucht (siehe Anlage 8).
Entwurf B:

Verbesserung der Ist-Situation mit Ausbau des Kreuzungsbereiches WelserstraRe/
Fuggerstral3e mit Linksabbiegespuren und Beampelung.

Entwurf C:

Verlangerung des Rammertshofer Weges bis zur Fuggerstrale und Beampelung der neu
entstehenden Kreuzung und Ausstattung mit Linksabbiegespuren und Auflassung eines
Teilstuckes der Welser Stral3e.

Bei Beampelung der Kreuzungen ist deren Koordination mit der Ampelschaltung der
Kreuzung HockermuhlstraRe/FuggerstralRe erforderlich.

Alle erarbeiteten Lésungsmaoglichkeiten wirden die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen
zwischen Nurnberger Stral3e (B 85) und der Fuggerstral3e verbessern.

Alle Entwirfe wurden im Juli 2007 nochmals den Fachbehérden (Verkehrsbehérde, Polizei
und Tiefbauamt) zur Beurteilung vorgelegt.

Die Kreisverkehrslosung wird von allen Fachbehdrden (siehe Anlage 7) in
verkehrstechnischer Hinsicht und aus Verkehrssicherheitsgrinden als optimale Lésung far



den versetzten Kreuzungspunkt gesehen.

Der Entwurf B (Ausbau Kreuzungsbereich WelserstralRe/Fuggerstrafe) wird wegen der
verbleibenden 2 Linksabbiegevorgdnge als nicht praktikabel erachtet. Der Aufweitung der
Fuggerstral3e stehen private Grundstiickszufahrten entgegen.

Der Entwurf C (Verlangerung des Rammertshofer Weges) stellt eine wesentliche
Verbesserung gegenuber der Ist-Situation dar.

Aus beitragsrechtlicher Sicht ist der Entwurf A nicht umlageféhig, die Entwtrfe B und C sind
erschlieBungskostenbeitragspflichtig im Sinne des § 125 BauGB.

Fur alle 3 Entwurfe ist Grunderwerb erforderlich.

Die Kreisverkehrslosung erfordert den Erwerb der gesamten Flursticksnr. 1553/1. Zur
Realisierung muss der Betrieb aufgegeben oder ausgelagert werden. Im Zuge einiger
Erorterungstermine mit den Grundstickseigentimern konnte keine Abgabebereitschaft
erzielt werden. Auch im Bereich der Flurstiicknr. 1555/5 ist Grunderwerb erforderlich. Hier
besteht Abgabebereitschaft.

Fur die Entwirfe B und C ist Grunderwerb in reduziertem Umfang erforderlich. Die
Flurstiicknr. 1553/1 ist zwar in einer Teilflache betroffen, der vorhandene Betrieb kann
jedoch weiterhin bestehen. Bei Realisierung des Entwurfs C (Verlangerung des
Rammertshofer Weges) besteht die Mdglichkeit, die erforderliche Grundstticksflache fir den
Ausbau der Kreuzung durch die aufgelassene Flache der WelserstralRe zumindest zum Tell
zu kompensieren. Auch dieser Sachverhalt wurde mit dem Grundstiickseigentimer
diskutiert. Ein umsetzbares Ergebnis, die Gré3e der Kompensationsflache betreffend, konnte
noch nicht erzielt werden.

Knotenpunktausbildung an der B 85 (Niurnberger Straf3e)

In der Bauauschusssitzung im Juli 2007 wurde die Mdglichkeit der Anbindung des
Rammertshofer Weges an die Nirnberger Stral3e fir beide Richtungen durch Ausbau der

B 85 in einen Kreisverkehrsplatz diskutiert.

Nach Anfrage beim Staatlichen Bauamt als zustandigen Baulasttrager liegt eine
Stellungnahme vor, worin an der B 85 sowohl im Bereich Rammertshofer Weg, als auch im
Bereich der Kreuzung mit HockermuhistralBe und InfanteriestralBe Kreisverkehrsumbauten
grundsétzlich abgelehnt werden.

Abwagung der Verkehrsplanung

Aus Grinden der Grundsticksverfugbarkeit, aus rechtlichen und wirtschaftlichen
Uberlegungen heraus wird im Bebauungsplanverfahren der Entwurf C weiterverfolgt.

Mit der Verlangerung des Rammertshofer Weges bis zur Fuggerstral3e und der Beampelung
der neu entstehenden Kreuzung und Ausstattung mit Linksabbiegespuren ist ein
ausreichend leistungsfahiger Knotenpunkt entwickelt, der alle Entwicklungsoptionen am
Knotenpunkt der Nirnberger Stral3e offen lasst.

Nach Auffassung der beteiligten Fachbehorden stellt diese LOsung eine wesentliche
Verbesserung gegenuber der Ist—Situation dar.

Stadtebauliches Konzept und Nutzungsverteilung

Die Verbesserung der ErschlieRung und der Verkehrsablaufe ist wesentliche Voraussetzung
fur die Aktivierung der brachliegenden, leer stehenden und untergenutzten Flachen.

Um daruber hinaus eine stadtebauliche Neuordnung und das Entwicklungsziel — Aufwertung
des gesamten Gewerbequartiers am westlichen Stadteingang - zu erreichen, ist auch eine
geordnete  Nutzungsverteilung erforderlich.  Verkehrstrachtiger Einzelhandel und
Verkaufsflachen sind raumlich an den ubergeordneten Stralen und deren Zubringer
anzusiedeln und nicht entlang der Fuggerstrafl3e oder der ricklaufigen Hansestral3e.

Seit Dezember 2006 liegt das neue Markt- und Standortgutachten der GfK vor. Das
Gewerbegebiet West an der Fuggerstralle wird in diesem Gutachten mit einem vielseitig



strukturierten  und  leistungsfahigen  Einzelhandelsbesatz  dargestellt. In  den
Schlussfolgerungen und MalRBhahmenempfehlungen des Gutachtens fir den Einzelhandel in
Amberg ist die Einzelhandelslandschaft als umfassend bestlickt und attraktiv beschrieben.
Auch die Kaufkraftabschopfungsquote vor dem Hintergrund der regionalen
Wettbewerbssituation wird als positiv dargestellt. Die Abschdpfungsquote fiir das Stadtgebiet
selbst ist mit 86 % deutlich. Eine Ausdehnung der Einzelhandelsflachen ist deshalb nicht
erforderlich.

Eine reine Gewerbenutzung mit entsprechender Larmimmission ist im Gebietsinneren und
an der B 299 (entlang der HansestralRe) sinnvoll untergebracht. An der Fuggerstral3e ist,
auch zum Schutz der Nutzungen auf der gegeniberliegenden StralRenseite (Realschule,
Wohnnutzung) eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung mit den Larmwerten eines Misch-
gebietes angebracht. Entsprechend diesen Leitgedanken erfolgt die Festsetzung der
zulassigen Nutzungen im Bebauungsplan.

Verkehrstrachtiger Lebensmitteleinzelhandel bis zur Vermutungsgrenze (derzeit 800 m?
Hauptnutzflache) ist deshalb nur im Gewerbegebiet 1 zulassig.

Die Eigentimer des Autohofes mit Tankstelle stehen einer sukzessiven Umnutzung ihres
Gesamtgelandes mit der im Bebauungsplan dargestellten ErschlieSungsstraf3e positiv
gegenuber. Der Eigentimer beabsichtigt hier die Errichtung von Verkaufs- und
Gewerbeflachen. Um einer weiteren Agglomeration der Lebensmittelbranche und dem damit
einhergehenden Verlust von wohnortnaher Versorgung entgegenzuwirken, sollte der
Lebensmitteleinzelhandel im Gewerbegebiet 4 ausgeschlossen werden.

Auch von den Ubrigen Eigentimern der bebauten und unbebauten Flachen, der
Brachflachen und der Einzelhandelsflachen wird die Chance einer Aufwertung des Gebietes
mit der dargestellten ErschlieBung erkannt.

Mit den Vertretern der Handwerkskammer wurden bei einem Erérterungstermin vereinbart,
dass die vorhandene schulische Nutzung Bestand haben muss, und eine Entwicklung des
gesamten Gelandes im Einvernehmen mit der Handwerkskammer erfolgt. Ob Flachen von
der Handwerkskammer freigegeben werden kénnen, wird derzeit gepruift.

Eigentimer in der Hansestral3e beabsichtigen, eine leer stehende Halle in eine grof3flachige
Vergnigungsstatte umzunutzen. Die damit verbundene Verkehrssteigerung, insbesondere in
den Nachtstunden und am Wochenende, und somit in den Ruhezeiten, belastet die
Wohnnutzung in und an der FuggerstraBe erheblich. Die Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten in diesem Bereich sollte deshalb ausgeschlossen werden und ist
deshalb in den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes auch so enthalten.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fur das Gelande der Handwerkskammer an der Fuggerstrale wird die Gebietstypik
~.Gemeinbedarfsflache flr schulische Zwecke" (ca. 2,0 ha) nicht aufrechterhalten.

Die Flachen entlang der Fuggerstralle werden kinftig als Gewerbegebietsflachen mit
Einschrankung ausgewiesen. Die Einschrankung erfolgt im Hinblick auf den
Immissionsschutz fur den verbleibenden Teil der Handwerkskammer sowie die
gegeniberliegende Bebauung der Realschule und der Mischgebiets- und Wohnbauflachen.
Eine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist deshalb notwendig. Die
schulische Nutzung bleibt im Bestand erhalten. Es konnen Teilflachen die nicht mehr
schulischen Zwecken dienen, weiterentwickelt werden.

Entwasserung

Das Gebiet wird im Mischsystem entwéssert. Ein Teilgebiet entlang der Niurnberger Stral3e
wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Regenwasser wird Uber private Kanéale
dem Fiederbach zugeleitet. Das Trennsystem soll erhalten bleiben. Im Einzelfall sind hierfur
wasserrechtliche Erlaubnisverfahren erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser wird den stadtischen Kanélen zugefihrt.

Die vorhandenen offentlichen Kandle sind ausreichend dimensioniert. Bei den einzelnen



Bauvorhaben sind die maximalen Abflussbeiwerte einzuhalten.
Altlasten

In 2 Teilen des Planungsbereiches liegen Altlastenverdachtsflachen vor. Eine Flache
befindet sich im Wesentlichen auf den Flachen zwischen der Handwerkskammer und der
WelserstraBe. Eine orientierende Altlastenuntersuchung hat hier stattgefunden; die
Ergebnisse liegen seit kurzem vor. Wesentliche Beeintrachtigungen der angestrebten
gewerblichen Nutzung werden nicht erwartet. Ein 1-jahriges Grundwasser-Monitoring mit
Probenahmen im vierteljahrigen Abstand wird empfohlen.

Die zweite Altlastenverdachtsflache liegt im Bereich der Tankstelle an der B 85. Eine
Teilsanierung wurde hier im Bereich der LKW-Betankung durchgefiihrt. Eine Restbelastung
ist hier noch im Bereich des Tankstellengebaudes vorhanden. Im Zuge einer Umnutzung
muss die erforderliche Sanierung erfolgen.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

Ein Ausgleich im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Eine Ausnahme wirde der Ausbau der
Einfadelspur entlang der BundesstralRe 85 bilden. Hier gilt jedoch nach Grundsatz 3 fir die
Ermittlung von Ausgleich und Ersatz nach Art. 6 und 6a BayNatSchG, dass die
Versiegelungen bisheriger StrafRengrinflachen, die nicht den Kriterien der Biotopkartierung
entsprechen, nicht ausgleichspflichtig sind. Die Kriterien fur die Biotopkartierung wurden
gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehorde geprift. Sie liegen fir den entsprechenden
Bereich nicht vor.

Umweltauswirkungen

Eine Umweltprifung mit den ermittelten und bewerteten Belangen des Umweltschutzes wird
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse und Auswirkungen sind in der Begriindung, Teil Umweltbericht
dargelegt. Der Umweltbericht wird im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben.

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt zwischen der B 299, der B 85, der
Fuggerstralle und dem Rammertshofer Weg. Zusatzlich sind im Osten die FlurNrn. 1553/4
und 1553/2 enthalten.

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

- Die 6ffentliche Auslegung erfolgt zeitgleich mit der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange.

- Im Planbereich liegt teilweise der rechtskréaftige Bebauungsplan Amberg XXV A ,An der
Fuggerstral3e”. Mit erlangter Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im
Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan.

Martina Dietrich, Baureferentin



Anlagen:
1. Rechtswirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan und 77. Anderung des

Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

Begriindung zur 77. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
Bebauungsplanentwurf mit Festsetzungsentwurfen

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf mit Umweltbericht

Abwéagung TOB

Abwagung von Anregungen zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Fachliche Stellungnahmen zur ErschlieBung

Entwirfe A, B und C fur den Strafl3enknoten Fuggerstrafl3e / Rammertshofer Weg
StralRenbestand und -neubau
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