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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t auf der Grundlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Amberg 110
~Sondergebiet Pfistermeisterstralle” ,mit Begriindung und des Entwurfs zur 107.
Berichtigung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes, alle in den Fassungen vom
06.11.2013

1. die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 2 Abs. 1 in
Verbindung mit § 13 a Baugesetzbuch (BauGB).

2. die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung gemald § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit
§ 3 Abs. 2 BauGB

3. die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8§13 Abs.
2 Nr. 3in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan nach 813 a BauGB mit Durchflhrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der 107. Berichtigung angepasst.
Im Planbereich liegt der rechtskréftige Baulinienplan Amberg 31 (BL 31) vom 07.03.1949. Mit

erlangter Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im Geltungsbereich den
Baulinienplan.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfihrung

Vorhaben

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Dreifaltigkeit ca. 600 Meter Luftlinie 0stlich des
Altstadtrands. Der Geltungsbereich beinhaltet hauptséchlich das stadtische Grundstiick FINr.
2162/8.

Diese Liegenschaft beherbergte bis ca. 1976 die Betriebsgebdude eines Unternehmens fir
Kidhlmaschinenfertigung, die sog. Amberger Kihlmaschinenfabrik. Ab 1976 wurden die
Flachen und Gebaude fur den Einzelhandel umgenutzt. Zuletzt waren ca. 1500 m?




Einzelhandel zuzuglich ca. 700 m2 Getrdnkemarkt sowie 131 Stellplatze fir Kfz auf dem
Grundstick genehmigt; genutzt wird derzeit nur die Einzelhandelsflache, die Stellplatze sind
teilausgefihrt.

Der auf dem Gelande vertretene Einzelhandelskonzern beabsichtigt, das Areal zu erwerben
und das in die Jahre gekommene und fur die Nutzung nicht ideal strukturierte Gebaude
durch einen Neubau zu ersetzen. Die Nutzungsabsichten beziehen sich dabei auf das
gesamte Grundstiick einschlieRlich Freiflachen und Parkplatzen. Damit ergeben sich auch
Auswirkungen auf die Zu— und Abfahrten.

Diese Absicht und die Uberlegung, den Einzelhandelsstandort, der auch im
Einzelhandelsentwicklungskonzept der GMA als Nahversorgungsstandort 1. Stufe
klassifiziert wird, zu erhalten und zu starken war Anlass fir die Bebauungsplanaufstellung.
Durch die integrierte Lage mitten in einem Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Bezirk
kann die wohnortnahe Versorgung mit den Gltern des taglichen Bedarfs l&ngerfristig im
Stadtteil gesichert werden. Bereits im Bestand ist eine Uberdurchschnittlich hohe Quote
fuBlaufiger Nutzer erkennbar.

Ein Einzelhandel in der bestehenden GrdlRenordnung ist gemal Baunutzungsverordnung
bereits nur im Sondergebiet =zuldssig. Durch den Bebauungsplan sollen die
Rahmenbedingungen fir einen Nahversorgungsstandort dieser GréRenordnung geregelt und
rechtlich festgeschrieben werden. Die bestehende Nutzung des Grundstiicks entspricht in
Grol3e und Art dem geplanten Vorhaben.

Ein vorhabensbezogener Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da der Einzelhandelsstandort
und dessen Nutzungsbedingungen im Grundsatz gesichert und geregelt werden sollen. Die
Sondergebietsflache in der festgesetzten Form kann von unterschiedlich strukturierten
Konzernen und in verschiedener Aufteilung genutzt werden.

Ziel der Festlegungen ist weiterhin eine Beschrankung der Sortimentskonzepte auf
nahversorgungsrelevante und nicht— innenstadtrelevante Sortimente. Schwerpunktméafig soll
hier der kurzfristige, tagliche Nahrungsmittelbedarf gedeckt werden.

Da das Vorhaben durch den neu geplanten Anschluss an die Emailfabrikstraf3e inhaltlich mit
dem Knotenpunkt Emailfabrik/Jahnstralle in Beziehung steht, wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplans entsprechend auf die verkehrstechnisch beeinflussten Bereiche dieser
Stral3en ausgedehnt.

Umfeld

In der Umgebung schlieBen im Siden, Sudosten und im Westen Wohngebaude in
unterschiedlicher Dichte und Geschossigkeit an. Der stidliche und insbesondere stdoéstliche
Grundstucksteil ist gepragt von massiver, genehmigter  Grenzbebauung,
zusammenhé&ngend bis tGber 40 Meter Lange. Im Nordosten in der BaumannstralR3e 4 und 6
schliefdt ein Geschosswohnungsbau aus den 70-er Jahren des letzten Jahrhunderts an. Im
Erdgeschoss gewerblich genutzt, in den Obergeschossen Wohnungen, ist hier eine
durchaus mischgebietstypische Nutzung vertreten. Die Tiefgarage dieser Gebaude schlief3t
ebenfalls als Grenzbebauung auf einer Lange von ca. 38 Metern an die 0&stliche
Grundstiicksgrenze an.

Im Baugebiet fur den Einzelhandel sind hauptsachlich im Bereich der Parkplatze und im
Nordosten einige Baume und Straucher vorhanden. Die bestehenden Griinflichen sind
allerdings wenig unterhalten und gepflegt. Ein Konzept hinsichtlich Nutzung und Eingrtinung
der Parkplatze ist nicht erkennbar.

Verfahren

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung. Der
Bebauungsplan soll daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt werden, die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung sind
erfillt.

Der Geltungsbereich liegt mit ca. 11.700 m2 unter dem diesbeziiglichen



Vorprifungsschwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache.

Um die Rahmenbedingungen  zu klaren,  wurden bereits  umfangreiche
Abstimmungsgesprache mit den wichtigen Behdrden und Tragern oOffentlicher Belange
gefuhrt, die vorliegenden Stellungnahmen und Ergebnisse dieser vorgezogenen Beteiligung
ergaben keine Anhaltspunkte fiir einen Ausschluss des beschleunigten Verfahrens.

Auch gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der weitere Verfahrensablauf soll im Rahmen des beschleunigten Verfahrens mit den
Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Da das Vorhaben mit ca. 1.800 m? Verkaufsflache allerdings in den Vorprifungsbereich nach
Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) fallt, wird
gemal 8 17 UVPG im Rahmen der Bauleitplanung trotz des beschleunigten Verfahrens eine
Umweltprufung durchgefihrt.

Bebauungskonzept

Stadtebaulich wiinschenswert ist eine 2-geteilte Bebauung mit grof3flachiger, niedriger
Struktur im inneren Grundsticksbereich nach Siden und einer raumwirksamen Hohe im
Norden entlang der EmailfabrikstraRe. Da das Gelande im Norden an der Emailfabrikstral3e
ca. 3 Meter abfdllt, ist hier eine wirksame Bebauung als raumlicher Rahmen und Abschluss
nur mit einem 2. Geschoss zu erreichen.

Auch wenn das derzeitige Plankonzept des Einzelhandelskonzern diesem Wunsch nicht
vollstandig entspricht, soll er als maximales Ziel und Méglichkeit festgesetzt und Perspektive
fur eventuelle kinftige Nutzungen sein. Daher wurde das Baufenster hinsichtlich Nutzung
geteilt und im Norden eine Begrenzung auf maximal 2 Geschosse festgesetzt. Damit ist
sowohl eine derzeit vorgesehene hauptséchlich eingeschossige Losung zuldssig, als auch
eine kinftige Bebauung entsprechend den stadtebaulichen Idealvorstellungen.

Erschlieung

Die bisherigen ErschlieBungsachsen Pfistermeisterstrale und Baumannstral3e werden um
eine Verbindung zur Emailfabrikstral3e erweitert.

Aufgrund der beengten Zufahrt von der Pfistermeisterstralle und der Unfallhdufigkeit im
Knotenpunktbereich soll hier der Anregung der Polizei Amberg stattgegeben und eine
ausschlieRliche Zufahrt angeordnet werden. Voraussetzung fir das Wiederherstellen einer
Ein— und Ausfahrt wére eine zukinftige Erweiterungsmoglichkeit der Einfahrt durch Zukauf.
Die Erschlieung von der Baumannstral3e bleibt wie im Bestand erhalten

Die bestehende Emailfabrikstrafl3e weist in weiten Teilen nur eine asphaltierte Breite von ca.
3,0 bis 3,5 m auf. Die Fahrbahnréander besitzen keine Einfassung, die Randbereiche sind
unbefestigt und es existiert im gesamten Ostlichen Abschnitt keine geregelte
StralBenentwéasserung. Weiterhin ist der Einmidndungsbereich in die Jahnstral3e
unzureichend ausgebaut. Daher ist zumindest im Abschnitt des Geltungsbereichs ein
Ausbau der StralRe einschlieRlich des Knotenpunkts an der Jahnstral3e erforderlich.

Flachennutzungs— und Landschaftsplan

Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungs— und Landschaftsplans nach § 8 BauGB ist
nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der 107. Berichtigung angepasst.
GemalR rechtskraftigem Flachennutzungsplan liegt der Geltungsbereich innerhalb einer
umfangreichen Mischgebietsnutzung. Nordlich der Jahnstra3e schlie3t ein Allgemeines
Wohngebiet an.

Im Wege der Berichtigung wird der zu bebauende Grundstiicksbereich als Sondergebiet fir
grol3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Der nordwestlich der Emailfabrikstrale und
sudlich der JahnstralBe gelegene, private Stellplatzbereich wird der bisherigen
Mischgebietsnutzung zugeordnet und bleibt Mischgebiet. Der Stral3enbereich der



Emailfabrik/JahnstraRe wird, dem geplanten Ausbau gemalf, in den Flachennutzungsplan
Ubernommen. Die Grinflache zwischen JahnstralBe und EmailfabrikstralBe (Stadtbiotop Nr.
AM 0119-001) und die bestehende Trafostation werden dargestellt.

Grinordnung

Private Griunflachen mit raumwirksamer Bepflanzung sind als rahmendes Element fir den
Stellplatz— und Durchfahrtsbereich an Grenzen wichtig und vorgesehen, wo keine
Grenzbebauung besteht. Baumstandorte sind als rdumliche Gliederung der Stellplatzflachen
festgesetzt.

Die Biotopflache (Stadtbiotop AM 0119-001), bestehend aus alten Obstbdumen und
strauchigem Unterwuchs, soll als wichtiges, gliederndes Grinelement im Stral3enraum
soweit maglich erhalten bleiben. Ein Teil wird fir den Ausbau des Knotenpunkts bendtigt, fur
die verbleibende Flache wird eine Nachpflanzung und Pflege festgesetzt.

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte und Stellplatzflache wird voraussichtlich eine hohe
Grundflachenzahl (GRZ) erreicht. Fur Uberschreitungen der zulassigen GRZ von 0,8 wird
eine Dachbegriinung im Verhéltnis 1:1 festgesetzt.

Nach Aussage der unteren Naturschutzbehérde wird davon ausgegangen, dass keine
besonders bzw. streng geschitzten Arten im Geltungsbereich vorkommen bzw. deren
Population oder deren Erhaltungszustand verschlechtert wird.

Larmemissionen

Um mdoglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen und den
entsprechenden gesetzlichen Anforderungen zu gentigen, wurde fir den vorliegenden
Bebauungsplan die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 13.7071/1a vom 21.10.2013
der Firma IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth angefertigt. Darin wurden die
Larmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifiziert und unter
Beriicksichtigung  bestehender  Gewerbelarmvorbelastungen mit  Blick auf die
Wohnnachbarschaft fir das Plangebiet Larmkontingente erarbeitet. Zusatzlich wurde
Uberprift, ob sich das geplante Einzelhandels- Betriebsszenario (Kundenparkplatz,
Anlieferungen, etc.) aus schalltechnischer Sicht vertraglich einfliigen lasst. Im Rahmen dieser
Untersuchung wurde fir die Sondergebietsfliche eine Emissionskontingentierung
entsprechend DIN 45691 durchgefuhrt, mit der gewdhrleistet wird, dass die aus der DIN
18005 abgeleiteten Zielwerte in der maRRgeblichen Nachbarschaft eingehalten werden.

Altlasten

Auf dem Grundstiick FI.-Nr. 2753/11, Gemarkung Amberg, wurden aufgrund der vormaligen
Nutzung als Produktionsstatte zur Kuhlgerateherstellung Bodenuntersuchungen im Sinne
einer orientierenden Untersuchung gem. BBodSchV durch das Biro Rupp Bodenschutz
GmbH, Untersuchung vom 20.07.2013, durchgefihrt.

Dabei hat sich der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des BBodSchG
fur den Bereich der ehem. ,Haustankstelle® beziglich des Pfades Boden-Grundwasser
erhartet. Fur die tbrigen Untersuchungsbereiche auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 2162/8 hat sich
der Verdacht nicht bestatigt.

Die Untersuchung wurde dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt Weiden und dem
Technischen Umweltschutz der Stadt Amberg vorgelegt. Der vom Gutachterbiro
vorgeschlagenen Sanierungsverfahrensweise (nach 8 3 Abs. 5 der BBodSchG kann ,von
einer Detailuntersuchung abgesehen werden, wenn die ... Gefahren, erheblichen Nachteile
oder erheblichen Belastigungen nach Feststellung der zustéandigen Behodrde mit einfachen
Mitteln abgewehrt oder sonst beseitigt werden kdnnen“) wurde von diesen beiden Seiten
zugestimmt. Die Sanierung soll demzufolge im Rahmen des Rickbaus des bestehenden
Lebensmittelmarkt-Gebaudes und anschlielenden Neubaus durch Aushub und externe
Verbringung der verunreinigten Bodenschichten erfolgen. Ein nach § 18
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zugelassener Sachverstandiger ist zu beauftragen
eine entsprechende Begleitung und Dokumentation des Abbruchs und der Dekontamination
bzw. des Bodenaushubs und Austauschs vorzunehmen.



Geltungsbereich
Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke Flurnummern 2162/5 (Teilflache), 2162/8,
2162/45, 2165/4, 2165/13, 2183 (Teilflache), 2217/3 (Teilflache), Gemarkung Amberg

Sicherung von Rechten

Bei der Verdul3erung der stadtischen Liegenschaft sollen die erforderlichen Rechte, Pflichten

und Dienstbarkeiten auf dem Grundstlick vertraglich fixiert werden:

- die erforderliche Abstandsflache vor der dstlich/norddstlich anschlielRenden AuRenwand
mit Belliftungsoffnungen der Tiefgarage der Bebauung Baumannstr. 4 und 6.

- die Zufahrtsrechte zur oben genannten Tiefgarage, die Zufahrt erfolgt Uber das
Baugrundstiick!

- die Kanalsicherung im Grundstick

- die Verpflichtung zur Altlastenbeseitigung.

StralRenausbau

Im Rahmen des erforderlichen Ausbaus der EmailfabrikstraRe soll mit dem Erwerber des
stadtischen Grundstiicks Uber einen Ausbau mittels ErschlieBungsvertrag verhandelt
werden.

b) Begriindung der Notwendigkeit der MaRnahme

siehe Sachstandsbericht Punkt a

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

Eine Kostenschatzung fur die ErschlieBungsmaflnahme im Geltungsbereich an der
Emailfabrikstral3e belauft sich auf

ca. 130.000,- € incl. NK

Jeweils nicht enthalten sind Kosten flir Kanal, sonstige Sparten, Altlastenentsorgung,
Vermessung und Vermarktung.

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

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




Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Entwurf der 107.
Berichtigung in der Fassung vom 06.11.2013

2. Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 06.11.2013

3. Begrindungsentwurf mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.11.2013



