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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlieRt fur beide Verfahren (Parallelverfahnren gemalR § 8 Abs. 3
Baugesetzbuch) auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes Amberg 114 ,An
den Himmelsweihern® und des Entwurfes zur 111. Flachennutzungs- und
Landschaftsplananderung, beide in der Fassung (i.d.F.) vom 25.02.2015

1. die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 2 Abs. 1 BauGB,

2. die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes gemall § 2 Abs. 1
BauGB,

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

Im Planbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Amberg 41 ,Raigering Nord*“

(Rechtskraft 20.10.2001). Dieser soll mit erlangter Wirksamkeit durch den vorliegenden
Bebauungsplan Amberg 114 ,An den Himmelsweihern" ersetzt werden.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der Malnahme mit Art der Ausfiihrung

Vorhaben

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Raigering, Ostlich der Immenstetter Stral’e an der Grenze
zum Landkreis Amberg- Sulzbach bzw. der Gemeinde Freudenberg.

Der vorhandene Planungsbedarf wurde bereits 2001 durch einen Bebauungsplan (Amberg
41 ,Raigering Nord") gedeckt. Darin wurde das Areal (auch) aufgrund der
Immissionsproblematik in einen Gewerbegebietsteil entlang der Stralle und einen nach
Osten  zuruckversetzten =~ Wohngebietsteil — gegliedert. Um die  Grundsticke
bebauungsplankonform zu ordnen und aufzuteilen wurde ein Verfahren zur
Baulandumlegung begonnen.

Da die Probleme im Umlegungsverfahren und hinsichtlich Larmschutz durch eine private
Larmschutzwand nicht gelést werden konnten sowie eine Nutzung des Gewerbegebiets
weder durch Gewerbebetriebe noch fir den favorisierten Einzelhandel umsetzbar waren,
erfolgte bis heute keine Realisierung des rechtskraftigen Bebauungsplans Amberg 41
"Raigering Nord".

Zwischenzeitlich konnte die Stadt Amberg sowohl die 20%- Anteile an den beteiligten
Grundstiicken als auch ein komplettes Grundstiick im Geltungsbereich erwerben und verfugt




somit Uber ausreichend Grundstlicksflache um eine Realisierung der Wohnbebauung zu
fordern und die Ansiedlung eines Nahversorgers an der Immenstetter Stralle zuwege
bringen zu kénnen.

Fur den Stadtteil Raigering existiert keine umfassende Nahversorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs, insbesondere keine fuRlaufig erreichbare. Nach umfassender Prifung
zeigte sich, dass nur dieser Standort die Ansiedlungskriterien eines Discounters als
Nahversorger erflllt und daher geeignet ist. Da ein konkreter Interessent und Betreiber
vorhanden ist, sollen mit einem neuen Bebauungsplan die rechtlichen Voraussetzungen
gepruft und die nétigen Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Der Standort wurde im Einzelhandelsentwicklungskonzept bisher nicht betrachtet, wohl aber
eine Versorgungsliicke im Bereich festgestellt. Zur Abklarung der Auswirkungen wurde eine
standortbezogene Erganzung des GMA- Konzepts beauftragt: "Standort und
Wirkungsanalyse eines Lebensmitteldiscounters im Oberzentrum”. Darin wurde eine
umfassende Untersuchung des Standorts und der angestrebten Verkaufsflache (in der
Summe ca. 1400 bis 1500 m?) im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Stadt, den Stadtteil
und die bestehenden Nahversorgungsstandorte vorgenommen.

Die Untersuchung attestiert dem Standort eine hohe Bedeutung als Nahversorgungsstandort
und integrierte Standortlage. Somit entspricht der Standort den Zielen und Vorgaben im
Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts und flihrt zu einer wesentlichen
Verbesserung der Nahversorgungssituation im Amberger Nordosten, da die im Konzept
bereits definierte Versorgungsliicke geschlossen wird. Negative Auswirkungen im Stadtteil
oder Funktionsverluste des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind nicht zu
beflrchten.

Die Sortimentskonzepte  werden auf  nahversorgungsrelevante und nicht—
innenstadtrelevante Sortimente begrenzt. SchwerpunktmaRig soll hier der kurzfristige,
tagliche Nahrungsmittelbedarf gedeckt werden.

Verfahren

Da das Vorhaben mit ca. 1500 m?* Gesamtverkaufsflache in den Vorprufungsbereich nach
Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) fallt, wird in
Ubereinstimmung mit § 17 UVPG im Rahmen der Bauleitplanung trotz der Innenentwicklung
kein beschleunigtes Verfahren sondern ein "Normalverfahren" mit Umweltprifung
durchgefuhrt.

Zur Vereinfachung wird das bereits beschlossene Umlegungsverfahren mit verkleinertem
Geltungsbereich weitergeflihrt. Das bereits durch die Immenstetter Stralle erschlossene
Sondergebiet wird aus dem Umlegungsgebiet herausgenommen und kann dadurch
unabhangig und zielgerichtet entwickelt werden.

Bebauungskonzept

Hinsichtlich Aufteilung, ErschlieBungsstruktur und Bauweise wurden die Vorgaben des
bestehenden Bebauungsplans im Grundsatz Gbernommen, I6sungsorientiert wurden auch
einige wesentliche Anderungen vorgenommen.

Bei der GroRe der geplanten Gesamtverkaufsflache ist eine Ausweisung als Gewerbegebiet
nicht mehr moéglich. Daher muss der westliche Bereich in ein Sondergebiet fir groRflachigen
Einzelhandel umgewandelt werden.

Eine spatere Weiterfihrung des Baugebiets nach Osten ist denkbar und gewlnscht. Eine
Anschlussmdglichkeit wurde bereits mit vorgesehen.

Die Nutzungsstruktur im Sondergebiet erfordert eine "relativ" ebene Flache. Um ein Einfigen
des Discounters zu verbessern und hohe Béschungen und Stiitzmauern zu vermeiden, soll
die Ostseite der Bebauung in den Hang integriert werde. Gleichzeitig wird ein Streifen
Dachbegriinung fur eine verbesserte Ansicht eines derartig weitlaufigen Gebaudes von der
Wohnbebauung und der Gehwegseite her sorgen. Eine private, fulaufige Verbindung
zwischen Baugebiet und Nahversorger Gber den Gehweg ist zulassig.

Die GrundstiicksgréRen der Wohnbebauung sind der Hanglage hinsichtlich Gelandeverlauf



und Bdschungen angemessen, im Vergleich zum bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplan entsteht ein zusatzliches Baugrundstuick.

ErschlieBung

Das Vorhaben liegt am Ortsrand und bildet entlang der Immenstetter Strafde fur ein- und
ausfahrende KFZ den Ortsbeginn bzw. das Ortsende. Gleichzeitig miindet hier die von
Aschach kommende Raigeringer Strale in die Immenstetter Stralle ein. Es ist daher
notwendig die Stral’e und den Knotenpunkt durch bauliche MalRnahmen zu verbessern und
an die neue Situation anzupassen. Insbesondere, da an der Ostseite der Immenstetter
Stralde kein Gehweg moglich ist.

Neben einem Baumtor als Verkehrsbremse und Ortsteilanzeigers soll eine Querungshilfe zur
Verbesserung der Fulgangersicherheit fiihren, da sich durch den Markt die
FuRgangerfrequenz erhdht. Der von Aschach kommende, am Ortsrand bisher beendete
Radweg soll zumindest bis zur Immenstetter Stralle und der Querungshilfe weitergefiihrt
werden.

Fir die Ableitung des Baugebietes Raigering-Nord ist eine hydraulische Aufweitung am
bestehenden Kanalnetz notwendig. Von der Kapelle der Kirchengemeinde St. Joseph aus
bis zum Baugebiet hin mussen alle Kanale ausgetauscht werden.

Flachennutzungs— und Landschaftsplan

Ein 111. Anderungsverfahren des Flachennutzungs— und Landschaftsplans nach § 8 BauGB
ist erforderlich.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan ist dem rechtskraftigen Bebauungsplan
entsprechend aufgeteilt in ein Gewerbegebiet mit Einschrdnkung entlang der Immenstetter
Strale und ein Allgemeines Wohngebiet im rickwartigen (6stlichen) Bereich.

Durch die geplante Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandels als Nahversorger wird
gemal Baunutzungsverordnung die Ausweisung als Sondergebiet fir groRflachigen
Einzelhandel erforderlich. Zusatzlich wird die Ortsrandeingriinung nicht mehr nur als Signatur
sondern aufgrund ihrer Bedeutung als 6ffentliche Grinflache flachenbezogen dargestellt.
Korrigiert werden die (geringflgigen) Unterschiede im Hinblick auf die Abgrenzung zum
Allgemeinen Wohngebiet.

Grunordnung

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine umfangreiche, O6ffentliche
Ortsrandeingrinung vorgesehen, die auch im neuen Bebauungsplan weitergefuhrt wird. Die
Eingrinung resultiert aus den Vorgaben des Regionalplans, der dieses Trenngrin als
Zielvorgabe beinhaltet.

Offentliches Griin befindet sich zwischen den Sondergebietsflaichen und dem Gehweg
entlang des Allgemeinen Wohngebiets. Zum einen muss hier aufgrund der Topographie ein
Spielraum fur Béschungsflachen verbleiben, zum anderen ist eine Abgrenzung zwischen den
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen und die VergrofRerung der Distanz zur Stral’e nétig.
Die privaten Grinflachen im Sondergebietsbereich sind zusatzlich zur Abrundung des
Einflgens in die Topographie und den Stral3enbereich vorgesehen.

Larmemissionen

Da der Larmschutz ein wesentlicher Punkt fur die Planung ist, wurde nach 14 Jahren eine
Aktualisierung der Schallschutzuntersuchung erforderlich. Abzuklaren waren insbesondere
die nicht zufriedenstellend geldste Larmschutzwandproblematik und die Auswirkungen des
Discounters.

Die Wand war im urspringlichen Bebauungsplan durch einen Fullweg unterbrochen und in
groller Distanz zur Larmquelle. Mit einer Héhe von 2 Metern verursachte sie zwar
umfassende Gelandeveranderungen, erzielte jedoch bereits fir ein Obergeschoss keine
ausreichende Abschirmung.



Daher war der neue Ansatzpunkt auf eine Vermeidung der Wand ausgelegt. Distanz
schaffen zu den Larmquellen und durch bauliche MaRnahmen Ruhezonen bilden steht bei
der jetzigen Untersuchung im Vordergrund.

Folgende Zielvorgaben wurden gestellt:

- Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung flr den Tagzeitraum
sollen im Aullenwohnbereich EG eingehalten werden

- Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fur den Tagzeitraum
sollen im Ubrigen Baugebiet Uberwiegend eingehalten werden

- Es mussen ausreichend Mdglichkeiten bestehen, bauliche SchallschutzmalRnahmen zu
treffen

- Die Uberschreitungen zur Nachtzeit ist auf einen Wert zu begrenzen, der eine
Gesundheitsgefahrdung der Bewohner ausschlief3t

- Durch eine o6ffentlich- rechtliche Regelung ist zu gewahrleisten, dass ein Innenpegel in
Schlafrdumen und Kinderzimmern von maximal 30 dB(A) erreicht wird. Dies ist durch
geeignete Liftungs- und Klimatisierungskonzepte oder mit angemessenen
Fensterkonstruktionen zu erzielen.

Die beauftragte Untersuchung des Ingenieurbiros Alfred Bartl Akustik / Bauphysik, Bericht
Nr. 482_0 vom 23.01.2015 bestatigt die Moglichkeit einer Wohnbebauung gemanR den
genannten Zielvorgeben ohne Larmschutzwand mit entsprechenden immissionsrechtlichen
Vorgaben und Festsetzungen fir die Bebauung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 22.000 m2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gemaf § 9 (7) folgende FI.Nrn: 301/5 und
300/2 (Teilflachen Immenstetter StralRe), 300, 375/2, 375/3, 375/4, 375/21, 375/56, jeweils
Gemarkung Raigering.

a) Begrindung der Notwendigkeit der Mallnahme
siehe unter Punkt a

b) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

Eine Kostenschatzung fur den erforderlichen Kanalaustausch betragt brutto
ca. 264.000,- € incl. NK

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan




c)Folgekosten nach Fertigstellung MaRnahme (davon an zusatzlichen

Haushaltsmitteln erforderlich)

Markus Kihne, Baureferent

Anlagen:

1.
2.

3.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Amberg 41 "Raigering Nord"

Darstellung des Knotenpunkts Immenstetter Stral3e/ Raigeringer Stral3e, Bestand und
Planung

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Entwurf der 111.
Anderung in der Fassung vom 25.02.2015

Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.02.2015
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