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Verfahrensablauf

Im Areal ist bereits durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan Baurecht geschaffen. Das bestehende Baurecht im Geltungsbereich ent-
spricht in GréBe und Art dem geplanten Bebauungsplan. Neu geregelt und rechtlich gemaB Einzelhandelsentwicklungskonzept festge-
schrieben werden sollen die Rahmenbedingungen fiir einen Nahversorgungsstandort dieser GréBenordnung.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt vom 02.04.2015.

Der Bebauungsplan Amberg 114 ,An den Himmelsweihern™ soll mit erlangter Rechtskraft den bestehenden Bebauungsplan Amberg 41
»Raigering Nord" ersetzen. Da das Vorhaben mit ca. 1500 m2 Gesamtverkaufsfldche in den Vorpriifungsbereich nach Anlage 1 Nr. 18.8
des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) fillt, wird in Ubereinstimmung mit § 17 UVPG im Rahmen der Bauleitpla-
nung trotz der Innenentwicklung kein beschleunigtes Verfahren sondern ein "Normalverfahren" mit Umweltpriifung durchgefihrt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Raigering und 6stlich der Immenstetter StraBe an der Grenze zum Landkreis Amberg—
Sulzbach (Gemeinde Freudenberg). Die ErschlieBung erfolgt von der Immenstetter StraBe im Osten und der SchloBackerstraBe im Su-
den.

Der Geltungsbereich beinhal-
tet eine Flache von ca. 22.275
m?2,

Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegen gemaB § 9 (7)
folgende FIL.Nrn. :

301/5 und 300/2 (Teilflachen Im-
menstetter StraBe), 300, 375/2,
3 375/3, 375/4, 375/21, 375/56,
jeweils Gemarkung Raigering.
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2.2

Planungsrecht

Landes— und Regionalplanung

Im Regionalplan (Stand 01.04.2014) ist der Geltungsbereich im Bereich der Siedlungsflachen der Stadt Amberg dargestellt. Der in der
Karte Siedlung und Versorgung dargestellte Griinglrtel als Abtrennung des Stadtgebiets zu den Umlandgemeinden wird im Bebauungs-
plan bericksichtigt.

Flachennutzungs— und Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind die Grundstlicke bereits im Wesentlichen in Ihrer geplanten Nutzung dargestellt.

Im Wege der 111. Anderung des Flichennutzungsplans wird die bisherige Darstellung an die Planung des Bebauungsplanentwurfs ange-
passt. Die Nutzungsbegrenzung zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet mit Einschrankung wird korrigiert und an den
jetzigen Entwurf des Bebauungsplans angepasst. Die Gewerbegebietsflachen werden in ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel
umgewandelt. Die Ortsrandeingriinung nach Norden wird statt wie bisher als ,Griinstreifen anpflanzen® im Anderungsentwurf als 6ffent-
liche Griinflache festgesetzt. Die Eingriinung an der Immenstetter StraBe kann aufgrund der im Areal geplanten Nutzung und aus Platz-
grinden nicht in der raumlich wirksamen Form ausgefiihrt werden, die einer Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht und soll da-
her zugunsten der Erganzung des Ortsrandgriins im Norden wegfallen.

()

Entwurf der

C 111. Anderung des Fla-
chennutzungs— und Land-
schaftsplans

Ausschnitt Fldachennutzungs—
und Landschaftsplan,

zuletzt gedndert

mit Wirkung vom 16.01.2015

Bebauungsplane

Das Areal wurde bereits durch den Bebauungsplan Amberg 41 ,Raigering Nord" Uberplant. Der Bebauungsplan wurde am 20.10.2001
rechtskraftig. Die Bebauung und ErschlieBung wurden bis heute nicht ausgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird durch den vorliegenden Bebauungsplan tberschrieben.
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2.4 Sonstige Fachplanungen
Fir das Areal wurde ein Umlegungsverfahren angeordnet aber nicht weitergefiihrt. Die Umlegung soll mit einem verkleinerten Geltungs-

3.1

bereich wieder neu angeordnet und umgesetzt werden.
Bestand

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Wesentlichen gepragt durch die
Lage an der viel befahrenen Immenstetter StraBe und
der Ortsrandsituation. Die StraBe fiihrt im Bereich des
Bebauungsplans ohne erkennbaren Ortsein— bzw. aus-
gang aus dem Stadtgebiet heraus in Richtung Industrie-
gebiet Sud und Immenstetten.

Der Ortsrand ist -wohl auch dem Vorhandensein eines
rechtskraftigen, nicht ausgefiihrten Bebauungsplans
geschuldet- niemals entwickelt worden. Die Bebauung
stammt GroBteils aus den 1970 und 80-ger Jahren und
entspricht dem damaligen Stil. Vorherrschend sind Sat-
teldacher mit verschiedener Neigung auf 1 bis 2 ge-
schossigen Wohngebduden. Nur entlang der Immens-
tetter StraBe wurden auch massivere Gebdaude errichtet
wie der unten im Foto erkennbare Geschosswohnungs-
bau. Am Ortsrand befindet sich der Schitzenverein
Kleinraigering mit seiner Vereinsanlage und dem Park-
platz (im Bild unten ganz rechts zu sehen).

Das Baugebiet liegt am Westhang, teilweise auf einer
Gelandekuppe (siehe mittleres Bild), die Neigung be-
tragt immerhin ca. 11 %.

Blick auf den geplanten Sonderge-
bietsstreifen links und die Immens-
tetter StraBe stadtauswdrts Rich-
tung Norden/ Aschach. Kein er-

g kennbarer Ortsrand bzw. Ortsbe-

ginn.

Ansicht des Ortsrands/ Ortsteils
Raigering von Norden. Mittig gele-
gen das Baugebiet ,An den Him-
melsweihern®. Sichtbar ist auch die
Gelandekuppe, die hangaufwarts
starker ausgepragt ist.

Ansicht des Knotenpunkts Raige-
ringer StraBe/Immenstetter StrafBe
mit der Wohnbebauung und dem
Schiitzenvereinsgebdude rechts.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Verkehr

Das geplante Wohngebiet kann Uber die SchloBackerstraBe erschlossen werden, die stidlich des geplanten
Baugebiets von der Immenstetter StraBe abzweigt. (Bild 1). In der SchloBackerstraBe sind bereits 2 Einmin-
dungstrichter (Bild 2 und 3) fiir eine kinftige ErschlieBungsstraBe vorhanden.

Das geplante Sondergebiet ist durch die Immenstetter StraBe im Westen erschlossen. Im Norden grenzt es
zum Teil an die von Aschach kommende Raigeringer StraBe an. Entlang der Immenstetter StraBe verlauft
ein einseitiger Gehsteig auf der dem Sondergebiet gegenliberliegenden StraBenseite. Der Ortsrand wird ver-
kehrsrechtlich derzeit nur Gber das Ortsschild erkennbar.

Die Einmiindung der Raigeringer StraBe in die Immenstetter StraBe stellt sich als ausufernde Asphaltflache
dar (Bild 4), hier ist auch aufgrund der fehlenden Ortseingangssituation durch eine Verkehrsbremse und eine
Umgestaltung eine Verbesserung erforderlich.

Infrastruktur

Eine unmittelbare Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist nicht vorhanden (kann und soll
aber geschaffen werden). Eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist mit
Ausnahme eines Backers im Bereich der Raigeringer Héhe und eines Metzgers im Ortsteil nicht vorhanden.
Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich an den Franzosendackern im Gewerbegebiet Ost.
Positiv anzumerken sind die vorhandenen sozialen Einrichtungen wie die Kinderbetreuungsmaglichkeiten im
Kindergarten an der ForstamtsstraBe, die Gemeinde St.— Josef und die Grundschule am Haustbergweg.

Die vorhandene Gastronomie und das rege Vereinsleben runden das Stadtteilgeschehen ab.

Entwasserung Ver— und Entsorgung

Die Kandle sind bereits in den umliegenden StraBen vorhanden. Aufgund bereits bestehender Kapazitats-
probleme ist flir die Ableitung des Baugebietes Raigering-Nord allerdings eine hydraulische Aufweitung am
bestehenden Kanalnetz notwendig. Von der Kapelle der Kirchengemeinde St. Joseph aus bis zum Baugebiet
hin missen alle Kanale ausgetauscht und erweitert werden (ca. 150 Meter in der Immenstetter StraBe und
ca. 40 Meter in der SchloBackerstraB3e).

Beim gegeniiberliegenden Schitzenverein ist bereits eine Trafostation zur Gebietsversorgung vorhanden.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz A ‘
Im Baugebiet befinden sich keine kartierten Biotopflachen. Nach Aussage der unteren Naturschutzbehérde wird davon ausgegangen,
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3.6

3.7

dass keine besonders bzw. streng geschiitzte Arten vorkommen bzw. deren Population oder deren Erhal- |
tungszustand verschlechtert wird. Im Baugebiet befinden sich ausschlieBlich landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Ackerflachen ohne raumbildende Griinstrukturen oder Einzelbaume (Siehe Markierung auf Bild 5). i
Im Vergleich mit dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan ergibt sich eine positive Versiegelungsbilanz,
d.h. es diirfen in der Neuplanung weniger Flachen versiegelt werden. Daher besteht auch keine Erfordernis
zum Ausgleich zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

e

Immissionen

Bei der Entwicklung des Baugebietes stellt sich als primares Problem die Immissionsbelastung durch den Fahrverkehr auf der Immen-
stetter StraBe, deren Larmemissionen auf die zu Gberplanenden Grundstlicke einwirken.

Die Situation wurde bereits im urspriinglichen Bebauungsplanverfahren untersucht. Die Schwierigkeit besteht in der Entfernung der Im-
missionsorte des Allgemeinen Wohngebiets von der Schallquelle. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine Larmschutzwand mit ei-
ner Héhe von 1,80 Meter Uber der FuBbodenoberkante der dahinterliegenden Wohnhauser als Ergebnis der Schallschutzuntersuchungen
festgesetzt. Folgende Probleme wurden dabei allerdings auBer Acht gelassen:

Die Larmschutzwand (LSW) hatte einen Durchlass fiir den urspriinglich mitten hindurch verlaufenden FuBweg wobei jede Offnung
umstandlich durch Tore oder Uberlappungen ,geschlossen® werden muss.

Die LSW war mit nur 1,80 Metern nur fiir das Erdgeschoss der unmittelbar dahinter liegenden Gebaude wirksam, die Orientierungs-
werte der DIN 4109 kdnnen trotzdem nicht an allen Gebaudeseiten eingehalten werden.

Durch die Hanglage wird gemaB der Héhenfestsetzung flir die hinter der LSW liegende Gebaudereihe ein groBer Eingriff in das Ge-
lande erforderlich (Abtragung!) der hangaufwarts durch die folgende Bebauung nur schwer aufgefangen werden kann und auch
erschlieBungstechnische Héhenprobleme verursacht.

Die LSW sollte als éffentliche ErschlieBungsmaBnahme auf privatem Grund errichtet werden, was Grunddienstbarkeiten erfordert
und zu Problemen hinsichtlich Akzeptanz und Unterhalt fiihren kann.

Die ndrdlichste, hinter der LSW gelegene Parzelle erfahrt keinen ausreichenden Schutz.

Die Anlieger GroBteils die LSW— BaumaBnahme ablehnen.

Aufgrund dessen wurde eine erneute schalltechnische Untersuchung und Beurteilung der Situation vorgenommen.

Boden

Die Klassifizierung der Boden im Bestand ist laut ABSP ein Boden mit geringer Ertrags— und Filterfunktion. Im westlichen Bereich sind
feuchte bis wechselfeuchte Béden vorhanden. Es liegen keine Hinweise auf eventuelle Altlasten im Bebauungsplanareal vor.
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4.1

4.2

Planungsanlass und Ziele

Anlass der Planung

Der vorhandene Planungsbedarf wurde bereits 2001 durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Amberg 41 ,Raigering Nord" gedeckt. Der
Bebauungsplan sieht ebenso wie der vorliegende Neuentwurf (auch) aufgrund der Immissionsproblematik einen Gewerbegebietsteil ent-
lang der stark befahrenen Immenstetter StraBe und einen nach Osten zuriickversetzten Wohngebietsteil vor. Um die Grundstlicke be-
bauungsplankonform 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 konn-
ten sowie eine Nutzung des Gewerbegebiets weder durch Gewerbebetriebe noch flir 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 Grundstuicken als auch ein komplettes Grundstiick
im Geltungsbereich erwerben und verfiigt somit Gber ausreichend Grundstiicksflache um eine Realisierung der Wohnbebauung zu fér-
dern, auch ist hinsichtlich der Ansiedlung eines Nahversorgers an der Immenstetter StraBe mittlerweile ein Interessent und Betreiber
vorhanden.

Mit einem neuen Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen gepriift und die nétigen Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung
des Nahversorgers und die ErschlieBungsmaBnahmen geschaffen werden.

Die Immissionslage hinsichtlich Verkehrslarm und dem Nutzen einer Larmschutzwand muss in ihren Wechselbeziehungen allerdings neu
untersucht und bewertet werden. Auch ist eine Erganzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts um den Standort und eine Bewertung
und Beurteilung der angestrebten Verkaufsflachen erforderlich.

Entwicklungsziele

Fir den Stadtteil Raigering existiert keine umfassende Nahversorgung mit Gilitern des taglichen Bedarfs, insbesondere keine fuBlaufig
erreichbare. Nach umfassender Priifung zeigte sich, dass der im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Standort am Ortsrand an der Im-
menstetter StraBe die Ansiedlungskriterien eines Discounters als Nahversorger erflllt und daher geeignet ist.

Der Standort wurde im Einzelhandelsentwicklungskonzept bisher nicht betrachtet, wohl aber eine Versorgungsliicke im Bereich festge-
stellt. Zur Abklarung der Auswirkungen wurde eine standortbezogene Erganzung des GMA- Konzepts beauftragt: "Standort und Wir-
kungsanalyse eines Lebensmitteldiscounters im Oberzentrum". Darin wurde eine umfassende Untersuchung des Standorts und der ange-
strebten Verkaufsflache (in der Summe ca. 1400 bis 1500 m2) im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Stadt, den Stadtteil und die be-
stehenden Nahversorgungsstandorte vorgenommen.

Die Untersuchung attestiert dem Standort eine hohe Bedeutung als Nahversorgungsstandort und integrierte Standortlage. Somit ent-
spricht der Standort den Zielen und Vorgaben im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts und flihrt zu einer wesentlichen Verbes-
serung der Nahversorgungssituation im Amberger Nordosten, da die im Konzept bereits definierte Versorgungsliicke geschlossen wird.
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4.3

Negative Auswirkungen im Stadtteil oder Funktionsverluste des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind demnach nicht zu be-
flrchten.

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

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen Wohnbaugrundstiicke sollen im Wesentlichen in Form und Dimension bei-
behalten werden und mittelfristig den Liickenschluss zwischen der straBenseitigen Einzelhandelsbebauung und der Wohnsiedlung im
Norden bilden. Durch das Baugebiet ist die Ausbildung eines Griinglirtels ein addaquater Ortsrands und eine Abtrennung zur Landwirt-
schaft moglich. Dabei sind die Lage und die Hangneigung zu beachten.

Bebauungskonzept

Die Bebaubarkeit ist in Teilbereiche gegliedert.

Im Osten

soll eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern erfolgen. Die Bebauung soll entsprechend der bisher im ,alten® Bebauungsplan zuldssigen
Bebauung einheitlich mit Erdgeschoss und Dachgeschoss , Satteldachern mit Kniestock und einer Dachneigung von bis zu 48° ausge-
fuhrt werden. Garagen sollen mit niedrigerer Dachneigung errichtet werden, also den Hauptgebduden deutlich untergeordnet sein. Hin-
sichtlich Aufteilung, ErschlieBungsstruktur und Bauweise wurden also die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans im Grundsatz
Ubernommen und bedarfsgerecht angepasst. Die Hangneigung betragt ca. 11 %. Daher sind die Grundstiicke etwas gréBer als in der
Ebene gewahlt, damit eine sinnvolle Hoéheneinordnung der Gebdaude mdglich ist ohne dass das Geldande im Grundsatz verandert werden
muss und Bdschungen statt teurer Stitzmauern zur Gelandemodellierung eingesetzt werden kénnen. Die GrundstlicksgréBen der Wohn-
bebauung sind der Hanglage angemessen, im Vergleich zum bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan entsteht ein zusatzliches Bau-
grundstlick. Eine spatere Weiterflihrung des Baugebiets nach Osten mit endgiltigem Lickenschluss zur bestehenden Bebauung ist
denkbar und gewiinscht. Eine Anschlussmdglichkeit wurde bereits mit vorgesehen.

Im Westen

sollen die Flachen, die zur Immenstetter StraBe hin orientiert sind dem Einzelhandel zur Verfligung stehen. Dieser Sektor soll unter dem
Nahversorgungsaspekt ausgebaut werden. Bei der GréBe der geplanten Gesamtverkaufsfldche ist eine Ausweisung als Gewerbegebiet
nicht mehr mdglich. Daher muss der westliche Bereich in ein Sondergebiet flir groBflachigen Einzelhandel umgewandelt werden.

Die Nutzungsstruktur im Sondergebiet erfordert eine "relativ" ebene Flache. Um ein Einfligen des Discounters zu verbessern und hohe
Bboschungen und Stutzmauern zu vermeiden, soll die Ostseite der gewerblichen Bebauung in den Hang integriert werden. Gleichzeitig
wird ein Streifen Dachbegriinung bergseitig fiir eine ausreichende Distanz zwischen dem weitlaufigen Gebdude und der Wohnbebauung
sorgen. Eine private fuBlaufige Verbindung zwischen Baugebiet und Nahversorger liber den Gehweg ist zulassig.
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4.4 ErschlieBungskonzept
Das Vorhaben liegt am Ortsrand und bildet entlang der Immenstetter StraBe flir ein- und ausfahrende KFZ den Ortsbeginn bzw. das
Ortsende. Gleichzeitig miindet hier die von Aschach kommende Raigeringer StraBe in die Immenstetter StraBe ein. Es ist daher notwen-
dig die StraBe und den Knotenpunkt durch bauliche MaBnahmen zu verbessern und an die neue Situation anzupassen. Insbesondere, da
an der Ostseite der Immenstetter StraBe kein Gehweg mdglich ist (Bild 1) und eine gréBtmdgliche Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrs-
teilnehmer angestrebt wird. Auch eine Bushaltestelle wird an dieser Stelle entstehen, womit der Einzelhandel infrastrukturell angebun-
den wird.
Neben einem Baumtor als Verkehrsbremse und Ortsteilanzeiger soll eine Querungshilfe zur Verbesserung der FuBgangersicherheit flih-
ren, da sich durch den Markt und die Bushaltestelle die FuBgangerfrequenz erhdht. Der von Aschach kommende, am Ortsrand bisher
beendete Radweg soll zumindest bis zur Immenstetter StraBe und der Querungshilfe weitergefiihrt werden. Eine weitere Fortfiihrung ist
derzeit aufgrund fehlender Grundstlicksverfligbarkeit nicht méglich.
Das Baugebiet selbst wird (iber die SchloBackerstraBe an des StraBennetz angebunden. Dabei erfolgt die innere ErschlieBung liber einen
StraBenstich (Breite ca. 5,5 Meter) mit 2 Abzweigen nach Westen zur ErschlieBung von jeweils 2 Hinterliegern. Von dort flihrt ein (Geh-)
Wegsystem ringférmig wieder bis zur SchloBackerstraBe und erschlieBt damit noch die stidwestlichste Parzelle. Ab Parzelle 14 ist die Ver-
bindung wieder als Verkehrsberuhigter Bereich bis zur SchloBackerstraBe geplant. Eine Zufahrt von Osten in das Sondergebiet soll im
Verkehrsberuhigten Bereich ausgeschlossen werden. Wendemdglichkeiten fir PKW und Millabfuhr bestehen in den Knotenpunkten der
Abzweige. Ausgelegt ist das ErschlieBungssystem bereits auf eine Fortfihrung des Baugebiets und damit der StraBe nach Osten bis zur
Einmlndung in die WeihergutstraBe.
Fir die Ableitung des Baugebietes ist eine hydraulische Aufweitung am bestehenden Kanalnetz notwendig. Von der Kapelle der Kirchen-
gemeinde St. Joseph aus bis zum Baugebiet hin miissen alle Kanale ausgetauscht werden. Im Baugebiet selbst werden die Kandle und
Leitungen aus topografischen Griinden in den StraBenstichen von Ost nach West verlegt und durch den Gehweg (zwischen dem Sonder-
gebietsteil und dem Allgemeinen Wohngebiet) an die SchloBackerstraBe angebunden.

Bild 2

Der Bau einer Trafostation wird im
~ s Immenstetter StraBe  plangebiet nicht erforderlich.

mit Blickrichtung
% stadtauswarts

—= Immenstetter StraBe

' mit Blickrichtung "
. stadteinwarts zur
SchloBackerstraBe
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4.5

4.6

4.7

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze sind im Bereich des Baugebietsbeginns und in den Abzweigen vorgesehen. Méglich sind insgesamt 7 éffentliche
Stellplatze, was in etwa einem Verhaltnis von 1 Stellplatz je 2 Wohnhadusern entspricht.

Griin— und Freiraumkonzept

Im Allgemeinen Wohngebiet sind keine groBeren Griinflachen festgesetzt, hier pragen in erster Linie die Wohnhausgarten die Griinstruk-
tur. Als Abtrennung des Baugebiets zur Landschaft, zum Ortsrand und zur landwirtschaftlichen Flache wird eine —im regionalplan vorge-
sehene— Ortseingriinung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Diese war bereits im rechtkraftigen Bebauungsplan vorgesehen und wird
in die Neuplanung tibernommen. Entlang des von Nord nach Sud verlaufenden Gehwegs wird eine weitere 6ffentliche Griinflache ausge-
wiesen. Diese dient als Abtrennung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche und H6hen von Einzelhandel und Wohnen und kann als B6-
schungsflache ausgebildet werden. Die nicht als Stellplatzflachen ausgewiesenen Bereiche des Sondergebiets sind als private Griinflache
festgesetzt. Dies ist zur Erhaltung einer Mindestgriinfliche aufgrund der hohen Versiegelungsraten durch Stellplatze erforderlich. Uber-
schreitungen der Grundflachenzahl durch die fiir Einzelhandelsobjekte erforderlichen, zahlreichen Stellplatze sind durch Dachbegriinung
auszugleichen.

Im Bereich des Gehwegs dient die Griinflache auch als Abtrennung zum Wohngebiet. Der Gehweg selbst wird als Pflegeweg fiir die Orts-
randeingriinung und Wegeeingriinung verwendet. Die nicht fiir Radien und Wendemdglichkeiten erforderlichen Flachen im StraBenbe-
reich werden als StraBenbegleitgriin ausgebildet. Eine FuBwegeverbindung zwischen Wohngebiet und Sondergebiet durch die 6ffentliche
Grinflache ist erwlinscht um eine unmittelbare und sichere Verbindung zum Einzelhandel zu schaffen.

Immissionsschutz

Da der Larmschutz ein wesentlicher Punkt fiir die Planung ist, wurde nach 14 Jahren eine Aktualisierung der Schallschutzuntersuchung
erforderlich. Abzukldren waren insbesondere die nicht zufriedenstellend geldste Larmschutzwandproblematik und die Auswirkungen des
Discounters. Distanz schaffen zu den Larmquellen und durch bauliche MaBnahmen Ruhezonen bilden steht bei der jetzigen Untersu-
chung im Vordergrund. Die beauftragte Untersuchung des Ingenieurburos Alfred Bartl Akustik / Bauphysik, Bericht Nr. 482_0 vom
23.01.2015 bestatigt die Mdglichkeit einer Wohnbebauung gemaB den genannten Zielvorgeben ohne Larmschutzwand mit entsprechen-
den immissionsrechtlichen Vorgaben und Festsetzungen flr die Bebauung.

Folgende Zielvorgaben wurden in der Untersuchung gestellt:

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fir den Tagzeitraum sollen im AuBenwohnbereich EG eingehalten werden

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fiir den Tagzeitraum sollen im Ubrigen Baugebiet liberwiegend eingehal-
ten werden




Vorlage Nr. 005/0047/2015 Anlage 4, Seite 12

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 114 ,An den Himmelsweihern®

Es miissen ausreichend Mdéglichkeiten bestehen, bauliche SchallschutzmaBnahmen zu treffen

Die Uberschreitungen zur Nachtzeit ist auf einen Wert zu begrenzen, der eine Gesundheitsgefiahrdung der Bewohner ausschlieft.

Durch eine 6ffentlich- rechtliche Regelung ist zu gewahrleisten, dass ein Innenpegel in Schlafraumen und Kinderzimmern von maximal
30 dB(A) erreicht wird. Dies ist durch geeignete Liftungs- und Klimatisierungskonzepte oder mit angemessenen Fensterkonstruktionen
zu erzielen.

Die Immissionen aus dem Sondergebiet dirfen die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht iberschreiten.

Ergebnis der Untersuchung:

Im gesamten Bebauungsplangebiet werden im AuBenwohnbereich (EG) tagsiiber die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2007-07, Bei-
blatt 1 Uberschritten. Die um 4 dB(A) hdéheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden damit
tagsiiber im gesamten Bebauungsplangebiet unterschritten bzw. eingehalten.

An finf Gebduden (Parzellen 1, 4, 7,11 und 14) werden nachts an jeweils einer larmzugewandten Fassade (West) im ObergeschoB auch
die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung um 1 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte flir den Verkehrslarmschutz an
BundesfernstraBen in der Baulast des Bundes VLarmSchR 97 werden in keinem Fall liberschritten, so dass keine Gesundheitsgefahrdung
gegeben ist.

Da an den vorgenannten Gebduden die Uberschreitung der Grenzwerte nur an jeweils einer Fassade auftritt, bestehen ausreichende
Mdglichkeiten die Schlafrdaume an larmabgewandte Fassaden zu orientieren.

Sollten die Wohngebdude vor Eintreten der schalltechnischen Wirksarnkeit der als Abschirmung vorgesehenen Gebdude im Sondergebiet
errichtet werden, dann ergibt sich folgende Situation:

Im gesamten Bebauungsplangebiet werden im AuBenwohnbereich (EG) tagsliber die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 um
maximal 4 dB(A) Uberschritten. An 17 Fassaden werden in den ObergeschoBen die Orientierungswerte tagsiiber um maximal 5 dB(A)
Uberschritten. Die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIrnSchV) werden tagsiber an
zwei Gebdauden an der Westfassade irn ObergeschoB3 um 1 dB(A) Uberschritten.

An finf Gebauden (Parzellen 1, 4, 7, 11 und 14) werden nachts an jeweils einer larmzugewandten Fassade (West) irn Erd-und im Ober-
geschoB auch die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.
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4.8

Die Zielvorgaben kénnen durch die vorliegende Planung erfiillt werden, da sich auch ohne die abschirmende Wirkung der nur in zwei Fal-
len in den ObergeschoBen eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir den Tagzeitraum urn 1 dB(A) ergibt. Um jedoch auch diese Situation
zu beriicksichtigen, wird bei der Festsetzung der erforderlichen baulichen und passiven SchallschutzmaBnahmen auf diese Situation ab-
gestellt.

Die Lage und die Hohe der Pultdacher ist unabhéngig davon als aktive SchallschutzrnaBnahme zum Schutz des allgerneinen Wohngebie-
tes vor den Verkehrslarrnernissionen festzusetzen.

Die Mdglichkeit der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm wurde fiir den im Sondergebiet zuldassigen Einzelhandel einschlieB-
lich Parkplatz/ technischen Einrichtungen und Anlieferungen geprtift. Die Einhaltung ist mdglich, wenn fir den Betrieb die in der Schall-
schutzuntersuchung vorgegebenen Auflagen beachtet werden.

Einzelhandelsentwicklung

Um die stadtebaulichen und wirtschaftlichen Auswirkungen eines Sondergebiets fur groBflachigen Einzelhandel im Plangebiet aufzuzeigen
wurde eine Erganzung des bestehenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts der GMA in Auftrag gegeben. Untersuchungsinhalt waren
die Bewertung des Standorts, des Einzugsgebiets mit Bevolkerungs— und Kaufkraftpotentialen, der Versorgungssituation einschlieBlich
einer Gesamtbewertung des Vorhabens.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis dass der Standort aufgrund seiner integrierten Lage eine hohe Bedeutung flir die Nahversorgung
besitzt, insbesondere da er durch Wohnbebauung umgeben und fuBlaufig zu erreichen ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist er gut geeignet,
die bestehende Nahversorgungsliicke im Stadtteil Raigering zu schlieBen.

Die Untersuchung beurteilt die Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als kaum vorhanden. Die Marktbedeutung
der innerstadtischen Lebensmittelmarkte (z.Zt. Mein Land) wird demnach nicht beeintrachtigt. Im zentralen Versorgungsbereich treten
keine Funktionsverluste oder negative Strukturverdnderungen infolge einer Realisierung des Sondergebiets mit Einzelhandel auf. Der
Standort entspricht somit den Vorgaben im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts.

Als Ergebnis kann im Wesentlichen folgender Auszug aus der Gutachtenerganzung angesehen werden (Nachfolgende Ausziige aus der
Standort— und Wirkungsanalyse Amberg Raigering, GMA vom Januar 2014, Zusammenfassung Seiten 26 und 27)
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VI. Zusammenfassung

Im Oberzentrum Amberg ist die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters geplant,
de’ durch einen Getriinkemarkt und eine Béckerei im Vorkassenbereich erganzt werden
soll. Der Discounter' soll mit einer Verkaufstlache von ca. 1.000 m2 éstlich der /mmenstet-
ter StraBe im Stadtteil Raigaring etabliert werden. Die Untersuchung der durch das Plan-
obiekt ausgelésten mdglichen versorgungsstrukturelen und stddtebaulichen Wirkungen
kommt unter Beriicksichtigung des beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Amberg zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

" Der Planstandort des Vorhabens im nérdlichen Bereich des Amberger Stadtteils
Raigering ist als stadtebaulich integriert zu bezaichnen. Bereits heute ist das unmit-
telbare Umfeld schwerpunktmaBig durch Wohnnutzung gepragt. Im Zuge der Ent-
wicklung des Gesamtareals sind perspektivisch 30 weitere Wohneinheiten im un-
mittelbaren Sstlichen Anschluss an den geplenten Standort des Lebensmitteldis-
counters vorgesehen. Somit kemmt dem Standort eine bedeutende, auch fuBlaufi-
ge Mahversorgungsfunktion zu. Neben einer fuBlaufigen Erreichbarkeit aus den
angrenzenden Wohngebieten ist auch eine gute Pkw-Erreichbarkeit gegeben. Im
Zuge der Entwicklung des Areals soll auch eine OPNV-Anbindung in Form einer
Bushaltestelle unmittzlbar vor dem Planstandort entwickelt werden.

= Das Verhaben wird voraussichtlich ein Einzugsgebiet mit derzeit ca. 8320 Perso-
nen erschlieBen, davon ca. 16 % in Zone | (Stadtieil Raigering) und ca. 84 % in
Zone Il (Teile der sidwestlich gelegenen Stadtbezirke sowie Freuderberg). Das
der im Einzugsgebiet ansissigen Bevilkerung zur Verfigung stehende Kaufkraft-
potenzial im Lebensmittelbereich betréigt ca. *5,7 Mio. €. Darliber hinaus ist auf-
grund der Erreichbarkeit des Planstandories und der Arbeitsplatzbedeutung des
ndrdlich gelegenen Industriegebietes Nord mit einem zusétzlichen Kundenauf-
kemmen zu rechnen, das nicht dem abgegrenzten Einzugsgebiet zuzuordnen ist
(sog. Streukunden).

. Die wenigen im Nahrungs- und Genussmittelsektor etablierten Anbigter im Ein-
zugsgebiet verfligen insgesamt (iber eine Verkaufsfliche von ca. 400m2 Die Be-
triebe erreichen eine Umsatzleistung im Lebensmittelbereich von rund 2,1 — 2,2
Mio. € p. a. Als wesentliche Wettbewerber des Planvorhabens sind v. a. die auBer-

halb des Einzugsgebietes gelegenen Lebensmittelmérkte Edeka, 2 x Netto, Norma,
Lidl, Aldi und Kaufland zu nennen.

. Die Sollumsatzleistung des geplanten Lebensmitteldiscounter betrdgt inkl. des
Mon-Food-Bereichs und der Streuumsétze ca. 3,7 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 3,1
Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,6 Mio. € auf Nicht-Lebensmittel.
Bei Beriicksichtigung der Streuumsétze sowie der Steigerung der Kaufkraftbindung
ergibt sich fir die geplante Verkaufsflache ein umverleilungsrelevanter Umsatz ge-
geniber den Anbietern im Einzugsgebiet von rund 0,1 Mio. € im Lebensmittelbe-
reich.

L] Die prognostizierte Umsatzumverteilung im abgegrenzten Einzugsgebist liegt ins-
gesamt bel ca. 4 — § %. Als Wettbewerber treten im Einzugsgebiet lediglich sehr
kleinteilig strukturierte Spezialanbieter auf, die nicht als Nahversorgungsstandort im
Einzelhandelskonzept definiert wurden. Wenngleich diese kleinen Betrisbe fir die
Nahwersorgung des unmittelbaren Wohnumfelces wichtig sind, ist im Eirzugsgebiet
keine Ubergeordnete bzw. im Einzelhandelsentwicklungskonzept definierte Nah-
versorgungsstrukiur vorhanden. Eine strukturelle Schadigung der Nahversorgung
im Einzugsgebiet ist durch den Lebensmitteldiscounter und den Getrénkemarkt
somit nicht méglich. Den GroBteil des Umsazes erwirtschaftet der geplante Le-
bensmitteldiscounter durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsge-
biet. Somit sind von dieser Umsatzumverteilung die Wettbewerbsbetrisbe auRer-
halb des Einzugsgebietes betroffen. Hierbei handelt es sich um eine Vielzahl von
Anbietern an Nahversorgungsstandorten, so dass BetriebsschlieBungen und somit
negative stidtebauliche Wirkungen infolge der Realisierung des Planvarhabens in
Raigering auszuschlieBen sind. Die Nahversorgungsstruktur wird demzufolge nicht
beeintrachtigt. Gegenlber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entwi-
ckelt das Planvorhaben nur sehr geringe wattbewerbliche Wirkungen, so dass
stadtebauliche Beeintrachtigungen der Amberger Innenstadt auszuschliaBen sind.

Das Planvorhaben an der Immenstetter StraBe entspricht den Vorgaben und Zielen des
im Amberger Stadtrat beschlossenen Einzelhandelsantwicklungskonzeptes. Es filhrt zu
einer bedeutenden Verbesserung der Nahversorgungssituation im Lebensmittelsegment
im Amberger Nordosten bzw. speziell im Stadtteil Raigering. Somit kann eine im Einzel-
handelsentwicklungskonzept definierte Nahversorgungsiiicke im Amberger Stadigebiet
nachhaltig geschlossen werden. Durch den geplanten Nahversorgungsstandert mit dem
Lebensmitteldiscounter und dem Getrankemarkt wirc in Amberg weder der zentrale Ver-
soigungsbereich Innenstadt noch die bestehende Nahversorgungsstruktur beeintrachtigt.
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5.1

5.2

Planinhalte

Raumlicher Geltungsbereich

Im Geltungsbereich sind die Flachen enthalten, die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Zwecke und Ziele erfor-
derlich sind. Siehe hierzu auch Punkt Nr. 1 der Begriindung. Enthalten sind die fiir den geplanten Umbau der Ortseingangssituation er-
forderlichen 6ffentlichen Flachen sowie der vorhandene Stich FI.Nr. 375/21 zur ErschlieBung des hinterliegenden Grundstucks.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Nutzungsorientierung richtet sich nach den oértlichen Gegebenheiten. Der Bereich im Westen wird, auch als Reaktion auf die Immis-
sionen durch den StraBenverkehr auf der Immenstetter StraBe als Sondergebiet fuir groBflachigen Einzelhandel mit der Méglichkeit zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit Einzelhandel und Dienstleistung ausgewiesen.

Im dstlichen Bereich entsteht ein Lickenschluss der bereits vorhandenen Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet. Aufgrund der Lage
am Ende der StichstraBen wird nur eine maBige Verdichtung vorgesehen. Nutzungen nach §4 BauNVO Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 werden
nicht zugelassen.

Fir die Stadt Amberg wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA -
Beratung und Umsetzung) erarbeitet und vom Stadtrat beschlossen.

Der stadtebaulich integrierte Standort ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept bisher nicht erfasst. Um eine Einzelhandelsnutzung dieser
GréBenordnung zu erfassen und zu bewerten wurde eine Erganzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts in Auftrag gegeben, die zu
dem Ergebnis kommt, dass der Standort gut geeignet ist, die bestehende Nahversorgungsliicke im Stadtteil Raigering zu schlieBen ohne
negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Der Standort entspricht somit den Vorgaben im Sinne des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepts.

Fir den Nahversorgungsstandort, der die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmittels und Dingen des taglichen Bedarfs gewahrleisten
soll, sind innenstadtrelevante Sortimente auszuschlieBen. Zuldssig sind nahversorgungsrelevante Sortimente, bei denen zum Teil Fla-
chenbeschrankungen erfolgt sind. Diese sind erforderlich, um das angestrebte umfassende Nahversorgungsspektrum auf Dauer erhalten
zu koénnen. Es soll ausgeschlossen werden, dass die tUiberwiegende Flache nur fiir ein Segment ausgeschopft wird. Die Betonung liegt in
der eindeutigen Versorgung der Umgebung mit Nahrungsmitteln und den Dingen des taglichen Bedarfs. Daher erfolgt auch eine maxi-
male Aufteilung in 4 Ladeneinheiten im Sondergebietsbereich.

Zum geordneten Umgang mit Randsortimenten sind diese auf 10 % der Verkaufsflache zu begrenzen. Die gesamt mdgliche Flachengro-
Be (150 m?2) fiir Randsortimente wurde allerdings auf eine maximale Flache von 70 m2 verkleinert um einen weitergehenden Schutz des
zentralen Versorgungsbereichs Immenstadt zu gewahrleisten.
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5.3

Die zulassige Grundflachenzahl im Sondergebiet betragt 0,8.

Zur Gebietsstrukturierung sind die Uberbaubaren Flachen (Stellplatze und Gebdude) weitrdumig gefasst, dafiir aber die stadtebaulich
wichtigen Flachen als Griinflichen abgegrenzt. Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl ist zuldssig, wenn die Flacheniiberschreitung
1:1 durch Dachbegriinung ausgeglichen wird. Diese Festsetzung soll dazu dienen, die an und um Parkplatzen in der Regel schlecht ge-
pflegten und durch die Nutzung negativ beeinflussten Griininseln zu minimieren und dafiir eine zusammenhangende Flache auf den Da-
chern zu schaffen, die 6kologisch ungestérter und damit sinnvoller und flir den Regenwasserabfluss glinstiger ist.

Dariiber hinaus ist in diesem Fall auch die Wirkung auf das Hangaufwarts gelegene Wohngebiet verbessert, wenn die groBen Dachfla-
chen mit Grinstrukturen versehen werden.

Da die Gebaude im Sondergebiet aufgrund der notwendigen ebenerdigen Zufahrt und Anlage der Stellpldtze und der groBflachigen Nut-
zungseinheiten auf StraBenniveau der Immenstetter StraBe liegen missen, entsteht nach Osten eine entsprechend groBe Hohendifferenz
zum vorhanden Gelande. Um UbergroBe und enge Boschungen hinter den Gebduden zu verhindern , sollen diese ostseitig in den Hang
integriert werden. Insbesondere, da 6stlich entlang des Sondergebiets eine Wegeverbindung von Nord nach Siid geplant ist, in der auch
der Kanal flir das Baugebiet verlaufen muss. Um die Abtrennung zwischen Sondergebiet und Wohngebiet mit ihren unterschiedlichen
Nutzungsbedingungen und Flachenbedarf so vertraglich wie méglich zu schaffen wurden entlang der Baufensterostseite im Sondergebiet
Uberwiegend private Griinflachen festgesetzt. Die zum Allgemeinen Wohngebiet orientierten Dachflachen sind in einem Abstand bis zu 3
Metern von der Ostseite des Baufensters aus dem selben Grund zu begriinen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt eine Grundflachenzahl vom maximal 0,4 und damit die Vorgabe aus der Baunutzungsverordnung.
Aufgrund der Hanglage sollen nur Einzelhduser zugelassen werde. Damit wird erreicht, dass die

Baugrenzen

Die Baugrenzen im So (Sondergebiet) sind durchgehend festgesetzt. Die Unterteilung in Gebdude ist indirekt durch die maximal zulassi-
gen Verkaufsflachen geregelt. Die Baugrenzen im WA (Allgemeinen Wohngebiet) sind einzeln festgesetzt. Damit soll die Bebauungsstruk-
tur gemaB stadtebaulichem Konzept unterstitzt werden.
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5.3
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1:1 durch Dachbegriinung ausgeglichen wird. Diese Festsetzung soll dazu dienen, die an und um Parkplatzen in der Regel schlecht ge-
pflegten und durch die Nutzung negativ beeinflussten Griininseln zu minimieren und dafiir eine zusammenhangende Flache auf den Da-
chern zu schaffen, die 6kologisch ungestérter und damit sinnvoller und flir den Regenwasserabfluss glinstiger ist.

Dariiber hinaus ist in diesem Fall auch die Wirkung auf das Hangaufwarts gelegene Wohngebiet verbessert, wenn die groBen Dachfla-
chen mit Grinstrukturen versehen werden.

Da die Gebaude im Sondergebiet aufgrund der notwendigen ebenerdigen Zufahrt und Anlage der Stellpldtze und der groBflachigen Nut-
zungseinheiten auf StraBenniveau der Immenstetter StraBe liegen missen, entsteht nach Osten eine entsprechend groBe Hohendifferenz
zum vorhanden Gelande. Um UbergroBe und enge Boschungen hinter den Gebduden zu verhindern , sollen diese ostseitig in den Hang
integriert werden. Insbesondere, da 6stlich entlang des Sondergebiets eine Wegeverbindung von Nord nach Siid geplant ist, in der auch
der Kanal flir das Baugebiet verlaufen muss. Um die Abtrennung zwischen Sondergebiet und Wohngebiet mit ihren unterschiedlichen
Nutzungsbedingungen und Flachenbedarf so vertraglich wie méglich zu schaffen wurden entlang der Baufensterostseite im Sondergebiet
Uberwiegend private Griinflachen festgesetzt. Die zum Allgemeinen Wohngebiet orientierten Dachflachen sind in einem Abstand bis zu 3
Metern von der Ostseite des Baufensters aus dem selben Grund zu begriinen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt eine Grundflachenzahl vom maximal 0,4 und damit die Vorgabe aus der Baunutzungsverordnung.
Aufgrund der Hanglage sollen nur Einzelhauser zugelassen werde. Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere Bebauung unter Beibe-
haltung des natirlichen Geldandes vor. Bei Errichtung von Reihen— oder Doppelhdusern ware eine groBere ebene Flache oder eine Abstu-
fung der Hohendifferenz mittels Stlitzmauern erforderlich. Auch aufgrund der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen wére bei vorgesehe-
nem Konzept eine Ausfiihrung nur mit gréBeren Gelandeeingriffen mdglich.
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gen Verkaufsflachen geregelt. Die Baugrenzen im WA (Allgemeinen Wohngebiet) sind einzeln festgesetzt. Damit soll die Bebauungsstruk-
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5.4

5.5

5.6

Baugestaltung/ Werbeanlagen

Die Dachausbildung im Sondergebiet ist aufgrund der Gebaudeausdehnung nur als Pultdach mit geringer Maximalneigung (10° maximal)
sinnvoll mdglich, auch da hier eine Dachbegriinung erfolgen soll. Damit bewegt sich die Dachneigung zwar nahe am Flachdach, eine rei-
ne Flachdachausbildung sollte aber nicht erfolgen, da aufgrund der gewiinschten Abschirmung des Wohngebiets vor dem Verkehrslarm
der Immenstetter StraBe die Gebdaude im Sondergebiet mit Mindestfirsthéhen festgesetzt sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet soll die Dachausbildung einheitlich erfolgen. Dies ist aufgrund der weithin sichtbaren Lage am Hang
(Fernwirkung!) und am Ortsrand auch aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten wiinschenswert. Da in der Umgebung eindeutig das
steilere Satteldach Uberwiegt wurde eine dementsprechende Festsetzung getroffen. Aus den selben Gesichtspunkten soll auch die Dach-
eindeckung mit zurtickhaltenden, nicht glanzenden Farben ausgeflihrt werden.

Die Dachneigung und die Kniestockhdhe sind ortsublich gestaltet.

Werbeanlagen sind naturgemaB im Sondergebiet an die Bediirfnisse des Einzelhandels angepasst. Die Festsetzungen sind so getroffen,
dass die flr Discounter blichen Werbeanlagen mdglich sind, die FlachengréBen aber im unaufdringlichen Rahmen bleiben und das Orts-
bild nicht nachhaltig negativ beeinflussen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen flir Wohngebdude und Garagen sind gemaB Bayerischer Bauordnung einzuhalten. Eine Herabsetzung ist bei der lo-
ckeren Einzelhausbebauung mit 2 oberirdischen Geschossen nicht erforderlich.

Offentliche Verkehrsflichen

Die HaupterschlieBung ist definiert mit Fahrbahnbreiten von 5,5 Metern im Allgemeinen Wohngebiet, in den StraBenstichen werden die
Hinterlieger Uber eine Zufahrt mit 3,50 Metern Breite zwischen den Parkstanden und den Grundstlicken erschlossen. Das es sich immer
nur um 2 Wohngrundstiicke handelt wird dies aus ausreichend angesehen.

Die Wendemdglichkeit fiir Millfahrzeuge und andere GroBfahrzeuge liegt am Ende der von Sid nach Nord verlaufenden Haupterschlie-
BungsstraBe. Langerfristig ist Uber eine Schleife nach Osten eine weitere Anbindung an das StraBennetz und ErschlieBung der verbleiben-
den Baullicke geplant.
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5.7

5.8

5.9

Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze und freizuhaltende FlachenIm Sondergebiet sind auf den Stellplatzflachen in beschranktem Um-
fang auch Nebengebdude fiir Einkaufwagen etc. zuldssig. Hier muss auch (was bereits (blich ist) eine ausreichende Anzahl von Fahrrad-
stellplatzen geschaffen werden. Ansonsten sind die wasserrechtlichen Grundsatze zur Minimierung der Flachenversiegelung und Férde-
rung des natirlichen Umgangs mit Niederschlagswasser in die Festsetzungen integriert. Weitergehende Forderungen werden aufgrund
der in der Umgebung aufgrund der allgemeinen Bodenverhdltnisse nicht méglichen weitergehenden Versickerung nicht gestellt.
Nebengebdude auf den nicht Giberbaubaren Flachen werden auf max. 15 m2 FlachengréBe beschrankt um die Gartenflachen als Gesamt-
heit zu erhalten und die Besonnung der Grundstlicke im Grenzbereich aufgrund der Hanglage nicht zu beeintrachtigen.

Héhen

Grundsatzlich dienen die Hohenfestlegungen im WA dazu, das natiirliche Gelande weitgehend zu erhalten. Die GrundstiicksgréBen und
die Lage der Hausbaufenster sind auf eine Vermeidung von Stiitzmauern ausgerichtet. Bei den Garagenzufahrten ist eine An/ Abbdo-
schung nicht immer moglich, hier und an anderen -unvorhersehbaren- Stellen sind Stitzmauern auch zulassig. Die Hauswand— und
Firsthohe ist festgesetzt, um eine Integrierung der Gebdude in die Umgebung bzw. das Geldnde zu unterstiitzen, die Proportionierung
der Gebdude zu erhalten und die Besonnung der Nachbargrundstiicke zu weitmdglichst zu gewahrleisten. Kellergeschosse / unterirdische
Geschosse sollen nicht als drittes Wohngeschoss genutzt werden.

Festsetzungen zur Héhe im Sondergebiet betreffen die Firsthéhen der Gebaude. Diese Hohen sind als Mindestfirsthohen festgesetzt und
auf Normal Null bezogen da Sie dem Zweck dienen, die dstlich gelegene Wohnbebauung vor den Verkehrslarm zu schiitzen. Die Hohen
sind der Schallschutzuntersuchung entnommen. Da groBflachige Stellplatzanlagen allgemein eben ausgefiihrt werden (missen) ergibt
sich im westlichen Baugebietsbereich im SO die Notwendigkeit Stiitzmauern als Parkplatzabschluss zu errichten. Diese sind in beschrank-
tem Umfang zuldssig, aber zu begriinen ab 1,50 Metern Hohe.

Einfriedungen
Sind in Ihrer Art der Ausfihrung nicht festgesetzt, zuldssige H6hen sind im WA 1,10 Meter, Im SO 2,0 Meter. Sockel sind aus 6kologi-
schen Griinden wegen der Durchlassigkeit von Kleintieren nicht zuldssig bzw. nur in Form notwendiger Stiitzmauern.
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5.10 Griinordnung

5.11

Die Einrahmung des Sondergebiets erfolgt weitgehend durch Grinflachen. Im Norden 6&ffentlich, im Osten und Westen privat. Damit sol-
len die nicht versiegelten Flachen in diesem stark genutzten Bereich und so wenigstens 6kologischen Mindestanforderungen entspre-
chen. Zu bepflanzen sind die privaten Griinflachen mit den ansonsten auf und zwischen Stellplatzflachen geforderten Baumen. Da die
Erfahrung zeigt, dass solche ,Stellplatzbaume" in den allermeisten Fallen unter ihrer Lage leiden und eher kiimmerlich wachsen, ist ein
Pflanzen auf den privaten Griinflachen der erfolgversprechendere Weg zur Eingriinung.

Entlang der Sondergebietsostgrenze liegt eine 6ffentliche Griinflache die verschiedenen Zwecken dient. Zum einen verlduft im Bereich
des nebenliegenden Gehwegs der 6ffentliche Kanal zur Baugebietsentwasserung und erfordert einen entsprechend freigehaltenen Strei-
fen zwecks Unterhalt und Pflege, zum Anderen ist hier ein Hohenausgleich mdglich, der zwischen den Stellplatzhéhen im Sondergebiet
und der an die Wohngebdude im Allgemeinen Wohngebiet angepassten Wegeverbindung aufgrund der Topografie erforderlich wird.

Als im Regionalplan geforderte Ortsrandeingriinung ist eine 3— reihige Baumhecke am nérdlichen Stadtrand festgesetzt. Diese wurde um
die flir das Landschaftsbild wichtige Ortsrandeingriinung zu schaffen als 6ffentliche Griinflache festgesetzt (wie bereits im rechtkraftigen
Bebauungsplan).

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarmimrnissionen wurden aktive, passive und bauliche SchallschutzmaBnahmen vorgesehen.

Die Bebauung der westlichen Teilflache (Sondergebiet) im Bebauungsplangebiet dient als Abschirmung gegentiber den Verkehrslarmim-
missionen. Aus diesern Grund wurden Mindestfirsthéhen auf Normal Null bezogen festgesetzt.

Im AuBenwohnbereich (ErdgeschoB) werden die Irnmissionsgrenzwerte der Verkehrslarrnschutzverordnung 16. BlrnSchV tagsuber einge-
halten. An den Gebauden mit Uberschreitungen der Orientierungswerte aus DIN 18005-1:2007-07, Beiblatt 1 von 55 dB(A) tagsiiber und
45 dB(A) nachts ist eine Orientierung der Hauptraume von der larmbeaufschlagten Gebaudeseite weg nach Nordosten und Stidosten
maoglich.

Fiir den Fall, dass an den Gebauden mit Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. der Immissionsgrenzwerte keine Orientierung zur
larmabgewandten Gebdudeseite mdglich ist, wurden, um zur Nachtzeit gesunden Schlaf zu gewahrleisten, Innenpegel von maximal 30
dB(A) in den Schlafraumen festgesetzt. Damit ist entsprechend der aktuellen Larmwirkungsforschung ein stérungsfreier Schlaf gewahr-
leistet.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros Alfred Bartl Akustik/ Bauphysik Nr. 482_0 vom 23.01.2015 ist Bestandteil des Bebauungs-
plans und der Begriindung und beim Bau der Wohnhduser und der Gebdude im Sondergebiet zu beachten.
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6.

Stiadtebauliche Kenndaten

Geltungsbereich 22.276 m?

705 m?

1621 m?

SO, Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel

WA, Aligemeines Wohngebiet

Offentliche Griinflachen

Private Grinflachen

StralRenumbau im Bestand

StraBenbegleitgriin im Bestand

Neubau Erschlieung

StralRenbegleitgrin ErschlielRung




