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A BEGRUNDUNG

2. Erfordernis der Planaufstellung

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) fir die Stadt Amberg, erarbeitet durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA), Miinchen, wurde im Juli 2011 vom Stadtrat beschlossen. Ein Baustein fiir die Umsetzung des EEK
ist die Anpassung vorhandener Bebauungsplane mit gewerblichen Nutzungen entsprechend den Empfehlungen des Gutach-
tens. In der Stadtratssitzung im Oktober 2011 erfolgte der Beschluss, unter anderen fiir das Gewerbegebiet Ost ein Ande-
rungsverfahren zur Reglementierung der Verkaufsflachen und Sortimente bei Einzelhandelsnutzungen einzuleiten. Da das
Anderungsverfahren sich planungsrechtlich auf den Bebauungsplan Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost* stiitzte, wurde vorab
der Bebauungsplan auf RechtmaRigkeit Uberprift. Dabei stellte man fest, dass auf Grund von Ausfertigungsméngeln die
Satzung nicht rechtskréftig geworden war. Aus Griinden der Rechtsklarheit und Planungssicherheit beschloss die Stadt
Amberg, den bestehenden Bebauungsplan zuerst aufzuheben und den neuen Bebauungsplan Amberg 113 ,Gewerbegebiet
Ost II* aufzustellen. Die Aufhebung ist am 31.10.2013 rechtskréftig geworden. Damit soll entsprechend den Vorgaben des
BauGB fiir die Zukuntt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Baugebiet gewéahrleitet werden.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das Baugebiet hat noch einige Flachen an erschlossenen, unbebauten Grundstlicken mit planungsrechtlicher Zulassigkeit
nach § 30, § 34 und § 35 BauGB mit einer Gesamtflache von ca. 4,1 ha. Auf Grund der hohen Standortgunst durch die gute
Anbindung an das lokale und (berdrtliche Verkehrsnetz und der Synergieeffekte durch die bereits vorhanden massiven
Einzelhandelsnutzungen ist das Baugebiet fiir weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzung bzw. Anderungen und Aus-
weitungen der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen von sehr groRem Interesse. In der Vergangenheit erfolgten immer
wieder entsprechende Anfragen. Oft handelt es sich um grof¥flachigen Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Nach Aufhebung des Bebauungsplans “Gewerbegebiet Ost* ist daher das wichtigste Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplans die Gewahrleitung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung insbesondere hinsichtlich der
Lenkung der Neuerrichtung und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben. Bei der Neuaufstellung sind die Aussagen des
EEK und der gutachterlichen Stellungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven des Gewerbegebietes Ost Il von
2014 als beschossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung zu
beachten.

Im EEK 2011 wurden weiterfihrende Empfehlungen fiir die wesentlichen Bebauungsplane der Stadt Amberg mit gewerbli-
chen Nutzungen formuliert (siehe Kapitel 6.3.2). Dementsprechend lasst sich folgende kommunale Aufgabe begriinden:
,schrittweise Uberarbeitung der Bauleitplanung an denjenigen Standorten, die gemiaB Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fiir die entsprechenden Sortimente (v. a. innenstadirelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente) dauer-
haft nicht mehr in Frage kommen sollen; vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Fest-
setzungen fiir diese Gebiete unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Entschédigungsregelungen; prioritdr sind
dabei Gebiete mit erkennbaren Ansiedlungsdruck anzupassen, Gebiete in denen eine kurzfristige Handelsentwicklung
wenig wahrscheinlich ist, kénnen zunéchst nachrangig behandelt werden.” (EEK, Seite 113).

Ein weiterer Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist die Einbeziehung der Auflenbereichsflachen im Stdosten
des Geltungsbereiches (Erlauterungen zum Planungsrecht siehe Kapitel. 6.1.3). Dadurch wird diesem Standort wieder ein
Planungsrecht als Baugebiet gegeben.

Im Baugebiet war die Verlegung des nordwestlichen Teils der Kleingartenanlage geplant und damals mit Teilbebauungspla-
nen planungsrechtlich festgelegt worden (vgl. Kapitel. 6.1.3). In der vergangenen politischen Diskussion wurde eine Beibe-
haltung der bestehenden und nach Bundeskleigartengesetz bestandsgeschiitzten Kleingartenanlage favorisiert und im

Seite 1
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Stadtrat am 20.04.2015 beschlossen. Daraus sich ergebende erforderliche planerische Anpassungen sind im Bebauungs-
plan bericksichtigt worden.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet liegt im Siidosten des Stadtgebietes, fast drei Kilometer entfernt vom Zentrum. Es wird im Nordosten
von der B 85 und im Norden von der Leopoldstrale (Mittlerer Ring) begrenzt. Nach Siidwesten grenzt die Kleingartenanlage
Bergsteig, nach Sldosten die Bahnlinie Nirnberg - Irrenlohe an. Nach Westen schlieft sich das Wohnbaugebiet Bergsteig
und die Sportanlagen des Vereins Inter Bergsteig an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 23
ha.

5. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 110. Anderung des Fléchennutzung- und
landschaftsplan aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 30.09.2013.

Zur Sicherung der Planung fir den Planbereich hat die Stadt Amberg am 31.10.2013 eine Veranderungssperre nach § 14
BauGB erlassen. Nach Ablauf erfolgte am 04.01.2016 eine erneute Veranderungssperre nach § 17 Abs. 3 BauGB fir die
Dauer von zwei Jahren.

Die beiden Veranderungssperren waren aus folgenden Griinden erforderlich:

Im bereits entstandenen Innenbereich bestand die Gefah, dass eine Ausdehnung von groRflachigen Einzelhandelsnutzun-
gen gemal § 34 Abs. 1 BauGB sowohl innerhalb des entstandenen Sondergebietes durch Erhéhung der Verkaufsflache als
auch in der naheren Umgebung stattfindet.

Die Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelsgutachtens mit der Empfehlung, innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf den aktuellen Bestand zu begrenzen und dartiber hinaus weitgehend auszuschlieffen, war im Bebauungs-
planverfahren zu beriicksichtigen und in die Abwégung einzustellen. Durch weitere Einzelhandelsnutzungen mit innenstadt-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten waren Tatsachen geschaffen worden, welche der Umsetzung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes entgegengewirkt hatten. Dies gilt nicht nur fiir die damals bereits entstandenen Innenbereichsla-
gen nach § 34 BauGB, sondern auch fiir Auenbereichslagen nach § 35 BauGB mit Zulassigkeitsvoraussetzung nach § 35
Abs. 2 BauGB (sonstige Vorhaben).

Gewerbliche Neu- und Umnutzungen bzw. Nutzungserweiterungen mit erhdhten Larmimmissionen, die nach der TA Larm
noch genehmigungsfahig gewesen waren, hatten sich erschwerend fir die zu erstellende Gerduschkontingentierung der
Gewerbegrundstiicke auswirken kdnnen. Im Extremfall hétten von einzelnen Betrieben so hohe Larmimmissionen ausgehen
kénnen, dass auf anderen Gewerbegrundstiicken nur noch eine sehr eingeschréankte oder gar keine gewerbliche Nutzung
mehr méglich gewesen ware.

6. Ausgangssituation

In diesem Kapitel werden umweltbezogenen Inhalte nicht aufgefiihrt, da die ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes im Umweltbericht in einer zusammenfassenden Form dargelegt werden. Es wird auf den Umweltbericht ver-
wiesen.

Seite 2
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6.1.  Rechtliche Vorgaben fir das Plangebiet
6.1.1. Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) vom 01.09.2013 sind fiir EinzelhandelsgroRprojekte landesplanerische Zielvor-
gaben genannt. (Kapitel 5.3 des LEP). Diese Ziele (5.3.1 bis 5.3.3) begriinden fir die Bauleitplanung entsprechend § 1 Abs.
4 BauGB eine Anpassungspflicht. Nachfolgend sind die fiir das Gewerbegebiet relevanten Ziele wiedergegeben:

Lage im Raum (5.3.1):

Flachen fir Einzelhandelsgrofiprojekt diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen
zulassig

- flr Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

- flr EinzelhandelsgroRprojekte, die iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel-
und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Beriicksichtigung:

Die Stadt Amberg ist gemaR LEP-Ziel A 1l 2.1.8 in Verbindung mit Anhang 2 ,Strukturkarte” als Oberzentrum ausgewiesen
und damit fiir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten geeignet.

Lage in der Gemeinde (5.3.2):

Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stidtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebauliche Randlagen zulassig, wenn

- das EinzelhandelsgrofRiprojekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographischen Gege-
benheiten nicht vorliegen.

Beriicksichtigung:

Zur stadtebaulichen Integration und OPNV-Anbindung wird auf die Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz, Hohere
Landesplanungsbehdrde vom 04.12.2013 Bezug genommen. Danach sind ,stédtebaulich integrierte Lagen Standorte inner-
halb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die (iber
einen anteiligen fulaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stédtebaulich integriert,
wenn sie an einen Gemeindeanteil anschlieBen, der nach Bevilkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt
und in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fiir die Gemeindebe-
vélkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen sind stéddtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stadtebaulichen Randla-
gen ist eine fuBldufige Erreichbarkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fiir alle Bevélke-
rungsgruppen — eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV (vgl. Begriindung zu LEP-Ziel 5.3.2).

Fiir das ,Sondergebiet — Groffldchiger Einzelhandel“ nérdlich der Strafle ,An den Franzosenédckem® sind die LEP-
Anforderung nach Abschnitt 5.3.2 (Z) LEP 2013 fiir den Ausnahmefall der ,stadtebaulichen Randlage” erfiillt. Dies setzt
voraus, dass das Gebiet — unter Berticksichtigung des trotz Aufhebung des Bebauungsplanes Amberg LXIII ,Gewerbegebiet

Seite 3
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Ost” zu gewdhrleistenden Bestandsschutzes — kiinftig des Verkaufes von Waren des sonstigen Bedarfs dient. Dies scheint
von der Stadt Amberg im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes auch beabsichtigt zu sein, ist aber in den Fest-
setzungen noch zu konkretisieren.*

Zulassige Verkaufsflachen (5.3.3):

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofRiprojekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflache die landesplanerische Relevanzschwelle iiberschreiten, dir-
fen EinzelhandelsgroRprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner
ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschép-
fen

Beriicksichtigung:

Zur Einhaltung der maximal zuldssigen Verkaufsflachen bzw. Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit umliegender zentraler
Orte, sind im Bebauungsplanentwurf sortimentsbezogene Festsetzungen getroffen worden. Diese sind vom EEK unter Wiir-
digung der Bestandsnutzug so empfohlen. Das EEK -und in seiner Fortentwicklung fir das GE Ost- die gutachterliche Stel-
lungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven stellen die beschlossene Einzelhandelskonzeption der Stadt Amberg
dar

Regionalplan Oberpfalz Nord

Okonomische Erfordernisse des Mittelbereiches Amberg und Sulzbach Rosenberg (2.1.1):

Der Stadt- und Umlandbereich Amberg/Sulzbach-Rosenberg soll so entwickelt und geordnet werden, dass seine Attraktivitat

als Wirtschaftsstandort sowie als Lebensraum der hier wohnenden und arbeitenden Bevélkerung nachhaltig verbessert wird.

In diesen Teilrdumen sollen inshesondere

- die Fortflihrung der Eisen-, Stahl- und Rohrerzeugung (Neue Maxhiitte Stahl& Rohr) gesichert, ein weiterer Ausbau und
die Neuansiedlung von Forschungs-und Entwicklungseinrichtungen sowie von Produktions- und Dienstleistungsbetrieben
mit qualifizierten Arbeitsplatzen angestrebt werden, wobei die Vorteile als Standort einer Hochschule, einer Technologie-
transfereinrichtung und des Existenzgriinderzentrums genutzt werden sollen

Begriindung zu 2.1.1:

Der im Landesentwicklungsprogramm Bayern festgelegte Stadt- und Umlandbereich Amberg/Sulzbach-Rosenberg umfasst
das Oberzentrum Amberg, das Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg, das Unterzentrum Kimmersbruck, das Kleinzentrum
Hahnbach sowie die Gemeinden Ammerthal, Ebermannsdorf, Freudenberg Poppenricht und Ursensollen. Dieser Raum
weist eine relativ hohe Konzentration an Wohnungen und Arbeitsplatzen auf. Die Agglomerationsvorteile der erreichten
Verdichtung, die Néhe zum groRen Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Edangen und die Lage an wichtigen Ost-West-
Verkehrsverbindungen bieten gute Voraussetzungen fiir die Uberwindung gegenwartiger Strukturprobleme und die Entwick-
lung zu einem attraktiven Wirtschafts- und Lebensraum. Dieser Raum kommt vor allem als Standort fiir Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe in Betracht, die hohe Anforderungen an Infrastruktur, Kommunikationsmdglichkeiten sowie Qualifika-
tion der Arbeitskréafte stellen. Als Schritte fiir die Weiterentwicklung solcher Wirtschaftsbereiche sind zu nennen: Bereitstel-
lung und bedarfsgerechte ErschlieBung geeigneter gewerblicher Flachen (eigene Hervorhebung), Ausbau der mittelbar
fur die Betriebe bedeutsamen Infrastruktur (z.B. moderne Kommunikationstechnologie, Nah- und Fernverkehrssysteme),
Kooperation im Rahmen eines Wirtschaftsforums, Innovations- und Technologieférderung, gemeinsames Marketing-und
Entwicklungskonzept fiir die Mittelbereiche Amberg und Sulzbach-Rosenberg, Regionalmarketing, Errichtung bzw. Ausbau
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von Technologietransfereinrichtungen, Nutzung bzw. Errichtung von Existenzgriinderzentren, Sanierung der industriellen
Altlasten, Erhohung des Qualifikationsniveaus der Arbeitskrafte (vgl. Teilraumgutachten Amberg-Sulzbach 1995), Ausbau
der Einzelhandelsfunktion (eigene Hervorhebung), Ausbau der grenziiberschreitenden Kooperation. Daneben ist auch die
Fortfiihrung der Eisen-, Stahl- und Rohrerzeugung unverzichtbar, da fir die in diesem Wirtschaftszweig Beschéftigten ge-
genwértig kaum Erwerbsalternativen bestehen. Notwendig ist auch die Pflege der "weichen" Standortfaktoren (kulturelles
und Bildungsangebot, Angebot fiir Freizeit und Erholung, attraktive Wohngebiete mit Umfeld, Bewahrung und Pflege der
Kulturlandschaft).

Beriicksichtigung:

Die hervorgehobenen MaRnahmen ,Bereitstellung und bedarfsgerechte ErschlieBung geeigneter gewerblicher Flachen* und
LAusbau der Einzelhandelsfunktion* mit dem Ziel, den Stadt- und Umlandbereich Amberg/Sulzbach-Rosenberg so zu entwi-
ckeln und zu ordnen werden durch die Ausweisung des Handelsstandortes Gewerbegebiet Ost mit EinzelhandelsgroRprojek-
ten zur Versorgung der Stadt und des Umlandes mit Waren des taglichen und sonstigen Bedarfs und der Vorhaltung von
Gewerbestandorten mit guter Anbindung an das 6rtliche und tberdrtliche Verkehrsnetz verfolgt.

6.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Innerhalb des Planbereiches sind im Flachennutzung- und Landschaftsplan das bestehende Einkaufszentrum mit Shop-
Zone, der Elektrofachmarkt und das Fachmarktzentrum als Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel dargestellt. Der
zentrale Parkplatz ist als 6ffentlicher Parkplatz eingetragen, obwohl es sich um den privaten Parkplatz der Einzelhandelsbe-
triebe handelt, der auch in Privateigentum ist. Alle anderen Baufldchen sind Gewerbegebiete. Die Leopoldstralle, die B 85,
die StralRen Am Bergsteig und An den Franzosenéckern mit Anbindung an die Leopoldstrae und B 85 sind Hauptverkehrs-
flachen. Die beiden Stichstralte Auf den Hochackern und An den Franzosenéckern Straenverkehrsflachen. Eingetragen ist
die geplante Anbindung nach Siden (iber die Bahnstrecke mit Anschluss an die AS 27.

6.1.3. Vorhandenes Planungsrecht und Bestandsschutz Kleingartenanlage

Vorhandenes Planungsrecht

In der nachfolgenden Graphik ist das momentane Planungsrecht dargestellt.
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Urspriinglich wurde der Bebauungsplan Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost* aufgestellt. Dieser erlangte am 03.08.2002
Rechtskraft. Zum Zwecke der Verlegung der nordwestlichen Halfte der Dauerkleingartenanlage (siehe Luftbild Umweltbericht
Kapitel 10.1) nach Siiden und einer damit verbundenen Arrondierung der Gewerbeflachen, stellte die Stadt Amberg inner-
halb des Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans die beiden selbststandigen Teilbebauungsplane Amberg LXII
,An den Franzosenackern“ und Amberg LXIIl ,Kleingartenanlage an der Rosenthalstralle”, beide mit Rechtskraft vom
20.08.2005, auf.

Auf Grund der festgestellten Ausfertigungsmangel und zur Wiederherstellung der Rechtsklarheit und Planungssicherheit
erfolgte eine isolierte Aufhebung des Bebauungsplans Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost*. Nach erlangter Wirksamkeit der
Aufhebung am 31.10.2013 ist das zu Uberplanende Gebiet planungsrechtlich in drei Rechtsbereiche zu unterscheiden.

Fir die Teilflache im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Amberg LXII ,An den Franzosenackern® gilt § 30
BauGB mit der Festsetzung eines GE. In diesem Bebauungsplan ist die Wendeschleife an der Stichstrale ,An den Fran-
zosenackern® bereits festgesetzt.

Das Baugebiet hat sich bis zum Baugrundstlick An den Franzosenackern 1/3 zu einem Innenbereich nach § 34 BauGB
entwickelt (siehe Luftbild). Die vorhandenen noch nicht bebauten Grundstticke sind Bauliicken innerhalb des Bebauungszu-
sammenhanges. Das ist dann der Fall, wenn die aufeinander folgende Bebauung trotzt der vorhandenen Liicke fir das
unbebaute Grundstiick den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit der Siedlungsstruktur vermittelt.

Das Straflennetz ist komplett hergestellt und erschlielt die bereits bebauten und noch nicht bebauten Baugrundstiicke. Das
Einkaufszentrum an der B85 / LeopoldstraBe mit dem Gemeinschaftsparkplatz und zwei angrenzenden Gewerbeparzellen
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(Tankstelle und WaschstraRe) sind bereits vollstdndig baulich genutzt. Westlich der Stralle Am Bergsteig wurden ein Ge-
trankemarkt und Verwaltungsgebaude errichtet.

Die Freiflache an der Leopoldstrale / Claudiweg wird von allen Seiten von Bebauung eingefasst. Nach Norden hin schliefit
sich im Anschluss an die Leopoldstrale eine Gewerbe- und Mischgebietsbebauung, nach Stiden, visuell getrennt durch den
Larmschutzwall, ein Wohngebiet, nach Osten ein Lebensmitteldiscounter und nach Westen ein Gewerbegrundstiick an.
Dieses letztgenente Gewerbegrundstiick (LeopoldstralRe 10) ist seit einigen Jahren nicht mehr gewerblich genutzt und der
Altbestand wurde beseitigt. Allerdings muss nach wie vor von einer pragenden Kraft ausgegangen werden, da nach der
Verkehrsauffassung von einer Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen ist. Man kann davon ausgehen, dass die Bebauun-
gen im Norden und Siden -durch die trennenden Wirkungen der Leopoldstralle bzw. des Larmschutzwalles- fiir die noch
nicht bebaute Flache keine prdgende Wirkung haben. Mafstabsbildend fiir die Baullicke sind deshalb die benachbarten
Baugrundstiicke Leopoldstralte 10 und der Renovierungs-Baumarkt. Diese geben den Rahmen fiir die mdgliche Bebauung
vor. Zur Abgrenzung einer Bauliicke von einer Auenbereichsinsel im Innenbereich sind die angrenzenden, baugebietspra-
genden Grundstlicke mit heranzuziehen. Als Faustforme gilt, dass Breite des unbebauten Bereiches entlang der Strale nicht
mehr als das Dreifache der (iblichen Breite der auf beiden Seiten angrenzenden Grundstiicke. Dieses Maf wird nicht (iber-
schritten und deshalb ist entsprechend der maRstabsbildenden Nachbarbebauung der Bereich als Bebauungszusammen-
hangs zu beurteilen.

Der Bebauungszusammenhang im Siidosten Geltungsbereiches endet mit der Bebauung auf den Grundstiicken An den
Franzosenéckern 1/3. Die sich daran anschlieRende Ackerflache zwischen B 85, Bahnlinie und Kleigartenanlage ist als
AuRenbereich nach § 35 BauGB anzusprechen.

Bestandsschutz Kleingartenanlage

Zum Zwecke der Arrondierung der Gewerbeflachen und um einen besseren Grundstiickszuschnitt zu erhalten, wurden 2005
die zwei Teilbebauungsplane ,An den Franzosenackern“ und ,Kleingartenanlage an der Rosenthalstrale” aufgestellt. Dem-
nach sollte der nordwestliche Teil der Kleingartenanlage im direkten Anschluss an den stidostlichen Teil der Anlage verlegt
werden. Die Verlegung der Teilflache ist bis heute nicht vollzogen. Die Kleingartenanlage ist im Bestand durch das Bun-
deskleingartengesetz geschiitzt. Eine Verlegung ist nur méglich, wenn die Stadt Amberg voll erschlossene, gleich grole
Ersatzgérten zu Verfligung stellt. Der Eigentiimer eines Grundstlickes auf der Ersatzflache zeigt keine Verkaufsbereitschaft
und kann zum Verkauf auch nicht gezwungen werden.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Verlegung der Kleingarten vom Stadtverband Amberg der Kleingértner e.
V., vom Kleingartenverein ,Am Bergsteig“ und von Teilen der Bevilkerung des Wohngebietes Bergsteig entschieden abge-
lehnt. Von Seiten der politischen Fihrung erfolgte eine Zusage zum Erhalt der bestehenden Anlage und der dieses wurde im
Stadtrat am 20.04.2015 beschlossen (Beschlussvorlage 005/0017/2015).

6.2. Stadtebaulicher Bestand

6.2.1. Vorhandene Flachennutzungen

Im Umweltbericht in Kapitel 10.1 ist ein Luftbild von 2016 abgedruckt. Darauf ist ersichtlich, dass das Baugebiet zum GroR-
teil schon baulich genutzt wird. Baullicken sind noch am Claudiweg an den Stralle Auf den Hochéckern und stdlich der
Strae An den Franzosenackern vorhanden. Der Bereich stiddstlich der Stichstrale An den Franzosenackern ist insgesamt
noch nicht bebaut.

Zentraler Bereich des Handelsstandorts ist das Sondergebiet mit EinzelhandelsgroBprojekten zwischen der B 85, der Strafle
An den Franzosenackern, der StraRe Am Bergsteig und der Zufahrtsrampe Leopoldstralle / B 85. Es besteht aus einem
zentralen Parkplatz im Siidwesten, einem SB-Warenhaus mit integrierter Shop-Zone und groRflachigem Elektrofachmarkt im
Norden und einem Fachmarktzentrum mit sieben Einzelhandelsbetrieben im Osten. Ergénzt wird die Sondergebietsnutzung
westlich der Stralle Am Bergsteig durch einen Lebensmittel-Discounter mit Drogeriemarkt und einem Renovierungsbau-
markt. Weitere Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Vermutungsgrenze sind der Getrdnkemarkt und der Bekleidungs-
fachmarkt westlich der Strake Am Bergsteig und einem Fachmarkt fir Werkzeug, Schreinereibedarf und Arbeitskleidung
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stdlich der StraRe An den Franzosenackern. In Kapitel 8.1.2 Art der baulichen Nutzung - Einzelhandel sind fiir die Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten die einzelnen Verkaufsflachen aufgelistet.

Daneben sind Dienstleistungsbetriebe an der Strae Auf den Hochackern, eine Tankstelle und WaschstralRe im stidwestli-
chen Anschluss an den zentralen Parkplatz und eine Autoglasreparaturwerkstatt stdlich der Strale An den Fran-
zosenackern vorhanden. Im Anschluss daran wird eine SB-Autowaschanlage momentan gebaut. Der einzige Gewerbebe-
trieb des produzierenden Gewerbes (Sondermaschinenbau) liegt am Ende der Stichstrale An den Franzosenackern.

Im Einmindungsbereich der Stralle An den Franzosenéckern ist im Gebaude des ehemaligen Autohauses neben dem oben
erwahnten Fachmarkt fir Werkzeug, Schreinereibedarf und Arbeitskleidung eine Erlebnisgastronomie vorahnden, welche als
Vergnigungsstétte anzusprechen ist.

6.2.2. Verkaufsflachen Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten

Die genehmigten Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten (innenstadt- und nahversorgungsrelevant) wurden
entsprechend der Bauvorlagenplane ermittelt und sind nachfolgend aufgefiihrt. Bei den Verkaufsflachen mitgerechnet wur-
den entsprechend Sofker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg (BauGB, Rn. 53d zu § 11 BauNVO) alle ,Flachen, die zum Verkauf
von Waren bestimmt sind, also alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden zugéanglichen Flachen®. Die anhand der Pléne
ermittelten Zahlen differieren z.T. mit den in den Bauvorlagen angegebenen Verkaufsflachen.

Zu den Verkaufsflachen sind hinzuzurechnen:

- Eingangsbereich;

- Windfang;

- Gange, Treppen;

- Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden kdnnen (Fleisch-, Wurst- Kasetheke, Back-Shop);

- Kassenzone;

- Bereich nach der Kassenzone einschlieRlich des Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgung des Verpa-
ckungsmaterials;

- Uberdachte Abstellflachen fir Einkaufswégen, die dem Eingangsbereich eines Lebensmittelmarktes / Einzelhandelsge-
schéaftes unmittelbar zugeordnet sind;

Sondergebiete:

Am Bergsteig 1 - SB-Warenhaus mit Shop-Zone (SO1) 9.554,92 m?
Baugenehmigungsbescheid vom 04.08.2008: Neuaufteilung der Verkaufs- und Konzessionarsflachen (Bauvorlagennum-
mer: BSB 225/2008-0)

- SB-Warenhaus (Kaufland):

Verkaufsraum SBW: 6.694,25 m?
Verkaufsraum Kassenzone: 117,78 m?
ehemalige Info: 9,47 m?
Getrankertickgabe: 17,55 m?
Abstellflachen Einkaufswégen 42,00 m?
Summe 6.881,05 m?

- Shop-Zone (Konzessionare Kaufland) und Mall/Windfang
Frisor 57,39 m?
Cigo 38,27 m?
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TIL/iZ 45,04 m?
Metzger 64,97 m?
Apotheke 146,60 m?
Backer Imbiss 106,76 m?
GGA 1,36 m?
Optiker 119,00 m?
Takko (Bekleidung) 817,75 m?
mister*lady (Bekleidung) 274,42 m?
sutor (Schuhe) 409,29 m?
Telekomm 48,00 m?
Mall mit Windfang ...545,02 m?
Summe 2.673,87 m?
Am Bergsteig 1 - GroRflachiger Elektrofachmarkt (SO1) 2.821,50 m?

Baugenehmigungsbescheid vom 15.05.2012: Nutzungsénderung bisheriger Mobelmarkt in einen Elektro- und Medien-

fachmarkt (Bauvorlagennummer: BSB 95/2012)

Media-Markt Verkaufsraum 2.679,03 m?
Windfang 38,24 m?
Vorraum 90,23 m?
Uberdachten Abstellflachen fir Einkaufswéagen,
die dem Eingangsbereich unmittelbar zugeordnet ist) 14,00 m?
Summe 2.821,50 m?

An den Franzosenackern 2 -GroR- und kleinflachige Einz

elhandelsfachmérkte (SO1) 5.851,26 m?

Baugenehmigungsbescheid vom 04.05.2001: Neubau Fachmérkte (Bauvorlagennummer: BSB 136/2001-0)

Baugenehmigungsbescheid vom 05.04.2004: Nutzungsanderung: Ladeneinheit Bodenbelage
in Fachmarkt flr Spielwaren und Kinderausstattung (Bauvorlagennummer: BSB 27/2004-0)
Anzeige vom  09.07.2012:  Nutzungsénderung  der  Ladeneinheit  ,Drogeriemarkt® in  Fachmarkt
fur Haushaltswaren (Depot)
Baugenehmigungsbescheid ~ vom  10.10.2014:Nutzungsanderung  Elektrofachmarkt  in  drei  Einheiten
,Einzelhandel*
Spielwaren Kinderausstattung : 913,00 m?
Schuhmarkt: 584,54 m?
Haushaltswaren: 627,34 m?
Textilienmarkt: 1.264,38 m?
Verkaufsraum: 1.250,38 m?
Windfang: 14,00 m?
Sportartikel: 995,00 m?
Tiernahrung: 491,00 m?
Mdbel / Wohnaccessoires (Danisches Bettenlager): 976,00 m?
Summe 5.851,26 m?
Am Bergsteig 2 und 2a -Lebensmittel-Discounter und Drogeriemarkt (SO2) 1.597,99 m?

Baugenehmigungsbescheid vom 09.03.2007: Riickbau der Zwischenwand im Bereich der Verkaufsfldche (Bauvorlagen-

nummer: BVV 408/2006-0)

Baugenehmigungsbescheid vom 03.02.2009: Erweiterung (Bauvorlagennummer: BVV 313/2008-0)

Baugenehmigungsbescheid vom 27.04.2011: Tektur -
96/2011-0)

Neubau eines Drogeriemarktes (Bauvorlagennummer: BVV
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Lebensmittel-Discounter (Aldi Siid):
Verkaufsraum: 901,76 m?
Kassen- und Packzone: 103,35 m?
Windfang (Eingang/Ausgang): 17,34 m?
Pfandvorraum: 9,73 m?
Summe 1.032,18 m?
Drogeriemarkt (dm):
Verkaufsraum: 56,01 m?
Abstellflachen Einkaufswégen: 4,80 m?
Summe 565,81 m?
Gewerbegebiete:
Auf den Hockackern 1-Texzilfachmarkt (GE1 / B) 867,92 m?
Baugenehmigungsbescheid vom 20.03.2007: Neubau Textilfachmarkt (Bauvorlagennummer: BVV 450/2006-O)
Verkaufsraum: 799,08 m?
Kassen mit Vorzone: 68,84 m?
Summe 867,92 m?
Am Bergsteig 4 -Getrankemarkt (GE1/ A) ca. 820,00 m?

Baugenehmigungsbescheid vom 11.06.2014: Neubau eines Getrankemarktes mit Sozialtrakt (Bauvorlagennummer: BVV
54/2014)

6.2.3. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieRung

Das Baugebiet ist gut an das lokale und (iberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Im Norden Uber einen Kreisverkehr von der
Leopoldstralle her, dem mittleren Verkehrsring der Stadt Amberg, im Osten erfolgt die Anbindung an den (iberértlichen
Strallenverkehr der B 85 durch eine beampelte Kreuzung. Eine Zufahrt zum Bergsteigviertel ist (iber die Rosenthalstrale
gegeben, wahrend die Kénigsberger Strale auf Grund des unzureichenden Ausbaus des dstlichen Abschnitts fiir den Stra-
Renverkehr ungeeignet ist und im Bebauungsplane ,Bergsteig Mitte Il , nur noch als Geh- und Radweg festgesetzt ist.

Das gebietsinterne Strallennetz ist bereits entsprechend den Festsetzungen des aufgehobenen Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Ost" hergestellt. Fir die StichstraBe An den Franzosenéckern sieht der Teilbebauungsplan ,An den Franzosenacker”
anstelle dem T-férmigen Strallenabschluss eine richtlinienkonforme Wendeschleife vor. Diese wurde nachtraglich nicht mehr
verwirklicht. Die Stralen sind als OrtsstraBen gewidmet.

Die Citybus-Linie 1 fiihrt von der Rosenthalstrale (iber die Stralle Am Bergsteig zum Kreisverkehr LeopoldstralRe und wieder
zuriick. Die Bushaltestelle ist bei der Zufahrt zum zentralen Sondergebiet (SB-Warenhaus mit Fachmarktzentrum). Dadurch
ist fiir die Bewohner des Bergsteigviertels ein Einkauf mit dem OPNV giinstig.

Dargestellt ist die geplante, nach Siiden verlaufende direkte Strallenanbindung der Ortschaft Kiimmersbruck an das GE Ost
mit Anbindung an die AS 27 einschlieflich der Anschllisse zum neuen Wohngebiet Bergsteig, welche im Bebauungsplan
,Bergsteig Mitte I1* eingeplant sind.

6.24. Ver-und Entsorgung

So wie die Straflen sind auch die abwassertechnischen Anlagen fiir den Planungsbereich erstellt. Das Abwasser wird im
Trennsystem entsorgt. Von dem Ende StichstraBe An den Franzosenackern ausgehend verlauft der Schmutzwasserkanal
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und ein grol dimensionierter Regenwasserkanal (DN 1200) nach Osten und dann entlang des Dammes der B 85 nach
Siiden in das vorhandene Regenriickhaltebecken im Siidosten des Geltungsbereiches. Die gesamten Flachen des Gewer-
begebietes Ost werden (iber diese Abwasserschienen entsorgt.

Von Westen nach Osten queren eine 110-kV Stromfreileitung das Baugebiet im Bereich siidliche Gebaudekante des SB-
Warenhaus. Eine weitere 20 kV Freileitung beginnt beim Regenriickhaltebecken und verlauft Richtung Kiimmersbruck

Der Stellplatzflache am Claudiweg fiir die Wertstoffcontainer ist seit langerem hergestellt und wird seit dem Sommer 2014
genutzt.

Das Gewerbegebiet Ost weist zwei Trafostationen auf. Eine bei der Zufahrt zum zentralen SO 1 an der StralRe Am Bergsteig,
die andere an der Stichstrae An den Franzosenéckern.

6.2.5. Eigentumsverhaltnisse

Die Verkehrsanlagen und die Regenriickhaltebecken sind im Eigentum der Stadt Amberg. Eigentiimer der Baugrundstiicke
sind Private, zwei Grundstlicke davon im Fiskalvermdgen der Stadt Amberg.

6.3.  Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

6.3.1. Gutachten

Im Zuge der Aufstellungsverfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung gefertigt (Biiro Kottermair vom 16.07.2014).
Ausfiihrungen dazu finden sich im Umweltbericht.

Zur Beurteilung der Verkehrsentwicklung nach der geplanten Anbindung der Gewerbegebiets an die AS 27 wurde ein eine
Aktualisierung des verkehrlichen Beurteilung erstellt (Gutachten von Prof. Dr.-Ing. Kurzak vom 09.09.2013).

Auf Grundlage der aktualisierten Verkehrsprognosen erfolgte eine Untersuchung zur Verkehrserschlieung des Gewerbege-
bietes mit besonderem Augenmerk auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte (EBB Ingenieurgesellschaft mbH vom
25.08.2014).

6.3.2. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Von der GMA wurde eine ,Einzelhandelsentwicklungskonzeption fiir das kreisfreie Oberzentrum Amberg” erarbeitet (Stand:
April 2011). Fir dieses EEK erfolgte am 25.07.2011 ein Stadtratsbeschluss zur Umsetzung des EEK als raumliches Steue-
rungsinstrument fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet (Beschluss-Vorlagenummer: 005/0059/2011).
Das EEK ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und in die Abwagung &ffentlicher und
privater Belange einzustellen

Die relevanten Aussagen und Empfehlungen des EEK, die fiir die Abwagung der Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung
relevant sind, werden nachfolgend dargestellt:

Das Gewerbegebiet Ost ist als dezentraler Erganzungsstandort ausgewiesen (S. 87) und es werden im EEK folgende
Grundaussagen genannt:

Sortimentsbegrenzung:

,Diesen kommt zwar ebenfalls eine wichtige Versorgungsfunktion firr die Stadt Amberg sowie speziell auch fiir das angren-
zende Umland zu, aufgrund einer fehlenden bzw. deutlich eingeschrankten direkten Anbindung an Wohngebiete (Stichwort:
stadtebauliche Integration) sowie der beabsichtigten Lenkung / Konzentration innerstadt-/nahversorgungsrelevanter Sorti-
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mente auf die vorher genannten Standortlagen, sind an den ausgewiesenen dezentralen Erganzungsstandorten zukiinftig
vorwiegend nur noch nicht-innenstadtrelevante Sortiment anzusiedeln.” (S. 102)

Randsortimentsregelung:

,Zum Anderen empfehlen wie die sog. Randsortimentsregelung von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Betriebes
und im Regelfall max. 800 m? zentrenrelevanter Sortimente insgesamt, soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich bzw. die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind. ... Grundsatzlich
sollen die dezentralen Erganzungsstandorte somit zukiinftig insbesondere fiir nicht-innenstadtrelevante, flachenextensive
Sortimente / Ansiedlungen vorgehalten werden, die keinen wesentlichen Mehrwert fiir ein innerstédtisches Einkaufserlebnis
beisteuern. Innenstadtrelevante Sortimente als notendige Randsortimente einzelner Betriebstypen (z. B. Mébelhauser, Bau-
maérkte) stellen eine klar und eindeutig begrenzte Ausnahme dar.” (S. 102)

Bestandsschutz vorhandener Einzelhandelsnutzung:

,Bestehende Einzelhandelsbetriebe genielen jedoch an allen Standorten Bestandsschutz inkl. einer moderaten Modernisie-
rungs-/Erweiterungsoption, sofern negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw. die aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandorte ausgeschlossen werden kénnen.” (S. 103)

Sicherung von Flachen fiir das produzierende Handwerk, Gewerbe oder die Industrie:

,In diesem Zusammenhang ist aus gewerbeplanerischen Aspekten bzw. unter wirtschaftsstruktureller und —férdernder Sicht
ergénzend darauf hinzuweisen, dass neben Flachen zur Einzelhandelsentwicklung auch ausreichend viele und ausreichend
grole als Gewerbegebiet oder Industriegebiet ausgewiesene Flachen von Einzelhandel freigehalten und (ausschlieRlich) fiir
Gewerbe- oder Industrienutzungen vorgehalten werden sollten, um den Entwicklungsbedarf des produzierenden Gewerbes
zu gewahrleisten.” (S. 103)

Konkrete Empfehlungen filr das Baugebiet Gewerbegebiet Ost, auf der planungsrechtlichen Grundlage des mittlerweile
aufgehobenen Bebauungsplans Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost* und Amberg LXII ,An den Franzosenackern“:

,Begrenzung der innenstadt-/nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den aktuellen Bestand (plus moderater Modemisie-
rungs-/Erweiterungsoption);

dar(iber hinaus weitgehende Beschrankung auf nicht-innenstadtrelevante Sortimente inkl. brancheniiblicher Randsortimente
von max. 10 % der Gesamt-VK eines Betriebes und max. 800 m? zentrenrelevante Sortimente insgesamt” (S. 116)

Fir Handwerksbetriebe empfiehlt das EEK eine Handwerkerregel:

,Handwerksbetriebe, die an der Stétte der Leistung auf untergeordneter Flache bis maximal 100 — 150 m? VK einen Verkauf
von innenstadirelevanten Sortimenten an den Verbraucher betreiben mdchten, sollten zulassig sein.” (S. 108)

6.3.3. Gutachterliche Stellungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven des Gewerbegebiets
Ost I

Aufgrund der Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Gewerbegebiet Ost Il und um ein optimales Nutzungskonzept des
Gebietes zu erzielen, wurde im November 2014 von der GMA eine gutachterliche Stellungnahme zu den Standortentwick-
lungsperspektiven des Baugebietes erstellt. Danach lasst sich aus funktionaler, stadtebaulicher und Nutzersicht das Gewer-
begebiet Ost in drei Bereiche untergliedern (Standortmodul A, B und C, siehe nachfolgende Karte). Die Empfehlungen fir
die Standortmodule A und B wurden vom Stadtrat am 26.01.2015 (Beschluss-Vorlagenummer: 005/0003/2015) beschlossen,
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Fir das Standortmodul C erfolgte nach erstmaliger Riickstellung ein positiver Beschluss am 20.04.2015 (Beschluss-
Vorlagenummer: 005/0017/2015).

Des Weiteren aktualisierte der Stadtrat durch Beschluss die Amberger Sortimentsliste. Unter stadtebaulichen und Versor-
gungsgesichtspunkten war es empfehlenswert, die im Jahr 2011 beschlossene Amberger Sortimentsliste an die entspre-
chenden Regelungen des neuen Landesentwicklungsprogrammes Bayern weitestgehend anzupassen. Dieses bedeutet
konkret, dass innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum (Leuchten, Tiernahrung/-pflegemittel/Zooartikel,
Fahrrader, grovolumige Sportgerate, Campingartikel, ElektrogroRgerate fiir den Hausbedarf (,weille Ware®) sowie grofvo-
lumige Baby-/Kinderartikel (z.B. Kinderwagen)) den nicht- zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wurden. Damit erhdht
sich die Anzahl der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Die Amberger Liste besteht nun aus den Kategorien zentrenrelevan-
te Sortimente, mit den Untergruppen innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente, und nicht-zentrenrelevanten
Sortimente. Damit ist eine weitgehende Anlehnung an das LEP Bayern gegeben. Die aktualisierte Sortimentsliste ist Grund-
lage der Festsetzungen zum Einzelhandel und im Baubauungsplan aufgefiihrt.

Die gutachterliche Stellungnahme ist eine beschlossene Erganzung des EEK und damit als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in die Abwégung &ffentlicher und privater Belange einzustellen. Die relevanten Aus-
sagen und Empfehlungen des Gutachtens zu den Standortentwicklungsperspektiven werden nachfolgend dargestellt (S. 20,
21):

Weiterverfolgung der Zielsetzung des EEK

,Grundsétzlich sind die im beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept (2011) formulierten Zielsetzungen fiir das
Gewerbegebiet Ost weiter zu verfolgen. D. h. es ist mdglichst eine Fokussierung auf die Etablierung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vorzunehmen. Die Ansiedlung von weiteren zentrenrelevanten Sortimenten bzw. der Ausbau
sollte — sofern es mdglich und umsetzbar ist — zum Schutz der Innenstadt méglichst vermieden werden.*

Keine Ansiedlung von weiteren nahversorgungs-und innenstadtrelevanten Sortimenten bei Betrieben unter 800 m? VK

,Die Ansiedlung von weiteren nahversorgungsrelevanten Betrieben, auch unter der Vermutungsgrenze der GroRflachigkeit
von 800 m? VK, ist im Gewerbegebiet-Ost mdglichst zu vermeiden. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten, auch
unter der Vermutungsgrenze von 800 m? VK, ist ebenfalls méglichst zu vermeiden..."

Keine Vorratsplanung eines Sondergebietes Mdbel

,Eine groltflachige ,Vorratsplanung®, z. B. durch die Ausweisung eines definierten SO Handel fiir Mobel, sollte zum jetzigen
Zeitpunkt nicht erfolgen, da keine konkreten Investorenanfragen vorliegen.

Entwicklung der Standortmodule A, B und C

,Fur die weitere Entwicklung des Gewerbegebietes-Ost ist eine konzeptionelle ,Dreigliederung” wiinschenswert, um dem
Gebiet ein klares Profil zu geben:*
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Standortmodul A (Gebiet zwischen Leopoldstralie, Claudiweg, der Stralen Am Bergsteig und Auf den Hochéckern):

,im Bereich der Strafle ,Auf den Hochackern* bietet sich eine Flache von rund 11.000 gm fiir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an (z.B. Bau-/ Heimwerkermarkt). Die bestehenden kleineren
Flachenpotenziale im Bereich ,Claudiweg.” und ,Auf den Hochackemn® sollten gewerblich (ohne Einzelhandelsnutzung) ge-
nutzt werden, da die Verkehrsanbindung nicht so gunstig ist. Wesentliche Erweiterungen der bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe ALDI, DM und Végele-Bekleidungsmarkt mit zentrenrelevanten Sortimenten sind méglichst zu vermeiden.*

Standortmodul B (Standortbereich zwischen den Strallen Am Bergsteig und An den Franzosenackern und B 85, d. h. die
beiden bestehenden Fachmarktstandort inkl. des Stellplatzangebotes):

,FUr die beiden bestehenden Fachmarktagglomerationen, d.h. rund um Kaufland/Media Markt sowie AWG/Depot, ist der
genehmigte ,Status” mdglichst festzuschreiben. Weitere Flachenentwicklungen im Einzelhandel - insbesondere von zentren-
finnenstadtrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten - sind in diesem Standortbereich nicht sinnvoll.”

Standortmodul C (Bereich siidlich der Strae An den Franzosenackern und B 85, d. h. der Bereich mit dem Sondermaschi-
nenbau und dem leerstehenden Autohaus):

,Im &stlichen Bereich des Gewerbegebiets, d. h. im Umfeld zu dem leer stehenden Autohaus sowie des Sondermaschinen-
herstellers Autec, wére eine Orientierung auf mittelstdndische Gewerbenutzungen sinnvoll bzw. werden Flachen fir Gewer-
bebetriebe nachgefragt (Stichwort: Handwerker-/Gewerbepark; Entwicklungsflachen fiir das bestehende Unternehmen Au-
tec). Ein kompletter Ausschluss von Einzelhandel in diesem Standortbereich wiirde zur Profilbildung des Wirtschaftsstandor-
tes beitragen.*
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7. Beschreibung wesentlicher Inhalte und Grundziige der Planung

Wesentliche Inhalte und Grundzlige der Planung und die damit verfolgte stadtebauliche Zielsetzung sind im Umweltbericht
(Kapitel 10.1) dargestellt. Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.

8. Begriindung der Festsetzungen

8.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

8.1.1.  Art der baulichen Nutzung

Festsetzung:

2.1
Gewerbegebiet geméal3 § 8 BauNVO
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber

und Betriebsleiter) sind unzuldssig

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Gewerbeflachen als GE 1 und GE 2 festgesetzt. GE 1 und GE 2 unter-
scheiden sich beziglich der Zulassung von Einzelhandelsnutzung. Diese werden in Kapitel 8.1.2 erlautert und begriindet
(Allgemeine Grundsatze bei der Festlegung der zukiinftigen Einzelhandelsnutzung, Begriindung zur Festsetzung 2.1).

Begriindung:

Wohnungen sind fir die zukiinftigen Nutzungen ausgeschlossen (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter). Der baugebietsweite Ausschluss dient der Erhaltung gewerblichen Ausnutzung
der Grundstiicke hinsichtlich Larmemissionen und wurde der Festlegung der zuldssigen Larmkontingentierung zugrunde
gelegt.

Festsetzung

2.1

Auf den Baugrundstticken FINm. 487/25, 487/39, 487/10, 455/3, 456/7, 478/9, 480/7 (Teilfldche) und 480/8 (Teilfléche) sind
Vergniigungsstétten ausnahmsweise zuldssig. Auf dem Grundstiick FINr. 457/1 sind siidwestlich der Nutzungsgrenze Ver-
gniigungsstétten ausnahmsweise zuléssig, nordwestlich Vergniigungsstétten nur als Betriebe mit Erlebnisgastronomie.
Ansonsten sind Vergniigungsstétten nicht zuléssig.

Begriindung:

In der Diskussion ist immer wieder ein Ausschluss von Vergnlgungsstatten in Baugebieten. Vergnligungsstatte sind nach §
8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet Ost ausnahmsweise zuldssig, sollen sich aber auf die Strae An den Franzosenackern
konzentrieren. Der sliddstliche Stralenverkehrsstandort der Stadt im Kreuzungsbereich der Hauptverkehrsstraen B 85 und
der Leopoldstralle/AM 30 ist auf Grund der guten Erreichbarkeit fiir Vergnigungsstatten gut geeignet. Die Zulassung an
diesem verkehrlich giinstigen Standort ist aus stadtebaulicher Sicht angemessen. Das Gewerbegebiet hat mit der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit eine Auffangfunktion. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit setzt u. a. voraus, dass durch deren
Emissionsverhalten die festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht (berschritten
werden. Diese planungsrechtliche Festsetzung ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen und ist eine Voraussetzung zur
Erteilung der Genehmigung auf der Grundlage einer Ermessensentscheidung
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Auf Grund der direkten Lage an der B 85 sind auf dem Grundstiick FINr. 457/1 nordwestlich der Nutzungsgrenze nur Ver-
gniigungsstatten als Betriebe der Erebnisgastronomie zulassig. Diese Nutzung wird momentan ausgetibt (Chinarestaurant),
fugt sich gut in die stadtebauliche Situation ein und es erfolgt durch die Festsetzung keine Beschrénkung in die aufgenom-
mene Nutzung. Andere Vergnlgungsstétten sollen aber an dieser exponierten Stelle, dem sldéstlichen ,Eingangstor* zur
Stadt Amberg, ausgeschlossen werden. Nach allgemeinen st&dtebaulichem Erfahrungsschatz gehen von Vergnligungsstét-
ten negative stadtebauliche Auswirkungen aus, welche an dieser Stelle zu einem Trading-Down-Effekte flihren kdnnen.

Die Nutzung von Vergniigungsstatten auf den anderen SO- und GE-Baugrundstiicken ist nicht erlaubt. Diese Flachen sollen
fir die SO-Nutzung, bzw. als GE mit sortimentsbeschranktem Einzelhandel und den Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben.

Festsetzung

2.1
Auf den Grundstiicken FINm. 476/3, 476/8, 487/25 und auf dem Grundstiick FINr. 457/1 nordwestlich der Nutzungsgrenze
sind Bordelle oder bordellartige Nutzungen nicht zuléssig.

Begriindung:

In Bezugnahme an obiger Begriindung zu den Vergnligungsstatten werden fiir das ,Eingangstor* zur Stadt Amberg auf dem
Grundstiick FINr. 457/1 nordwestlich der Nutzungsgrenze Bordelle oder bordellartige Nutzungen ausgeschlossen. Auf den
Grundstiicken FINrn. 476/3 und 476/8 ist die Lage an der LeopoldstralRe (mittleren Ring) und das angrenzende Wohngebiet
am Claudiweg der Grund zum Ausschluss, auf dem Grundstiick FINr. 487/25 das angrenzende Bergsteigviertel. In den
Sondergebieten sind Bordelle und bordellartige Nutzungen auf Grund der definierten Einzelhandelsnutzung nicht zuléssig.
Auf den restlichen GE-Grundstiicken liegen keine wesentlichen stadtebaulichen Griinde vor, die einem Ausschluss dieser
Art von Gewerbebetrieben rechtfertigen wiirde.

Festsetzung:

2.14
Im SO 1, SO 2, SO 3 und auf den Baugrundstiicken FINm. 458, 469 ist eine Einzelhandelsnutzung nur im Erdgeschoss
zuléssig.

Begriindung:

Im SO 1, SO 2 SO 3 und im GE1 der Nutzungseinheiten A und B ist eine Einzelhandelsnutzung nur im Erdgeschoss zulas-
sig. Damit soll eine Ausweitung der planerisch angedachten VK durch eine zweigeschossige Nutzung unterbunden werden.
Eine Gebaudehdhe von 11 m Iasst ein zweites Geschoss mit Einzelhandelsnutzung zu, insbesondere wenn die Fulboden-
oberkannten unterhalb des vorhandenen Geléndes liegen. Die Gesamtverkaufsflachen in den drei Sondergebieten sind
durch enge Baugrenzen entlang der Gebaudekante reglementiert. Auf eine Begrenzung der Verkaufsflachen insgesamt wird
wegen der Rechtswidrigkeit von baugebietsbezogenen Festsetzungen verzichtet.

Die maximal zulassige VK Im GE liegt entsprechend der gangigen Rechtsprechung i. d. R. bei unter 800 m2 Auf eine Be-
grenzung auf einen Betrieb auf den betroffenen GE1-Baugrundstiicken FINm. 458 und 469 (Nutzungseinheit A - und B)
wurde zugunsten einer flexiblen Nutzung der Immobilien verzichtet (Aufteilung eines in mehrere Betriebseinheiten). Damit
ware eine VergroRerung der vorhandenen Verkaufsflache im Obergeschoss mit nahversorgungsrelevanten bzw. innenstadt-
relevanten Sortimenten bis zu unter 800 m? mdglich. Eine solche Verdopplung der VK soll verhindert werden.
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Festsetzung:

2.15

Lérmkontingentierung

In den Gewerbe- und Sondergebietsfldchen sind nur solche Betriebe zuldssig, deren immissionswirksames, flichenhaftes
Emissionsverhalten, die in der nach- folgenden Tabelle angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel LWA" in dB(A) je m?fiir die Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr (LW"Tag) und von 22 Uhr bis 6 Uhr (LW"Nacht) nicht (iber-
schreiten. Die Flachen sind auf dem Nebenplan "Immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel in dB(A)/m*"
eingetragen.

Die sich aus den immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln ergebenen Immissionsrichtwertanteile an
den einzelnen Immissionsorten sind unter Anwendung der VDI-Richtlinie 2714 "Schallschutz durch Abschirmung im Freien"
vom Mérz 1997 mit einer Emissionshéhe von 2 Meter (iber Geldnde zu ermitteln. Der aktive Schallschutz ist bei den Berech-
nungen zu berticksichtigen. Ein Vorhaben ist schalltechnisch zuldssig, wenn der nach TA Larm:1998-08 unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung gerechnete Beurteilungspegel Lr die vom Vorha-
ben ausgehenden Gerdusche an allen maf3geblichen Immissionsorten den jeweiligen Immissionsrichtwertanteil nicht (ber-
schreiten.

Auf den Ausschluss von Wohnnutzung in den Festsetzungen Nr. 2.1, 2.4, 2.8 und 2.9 wird hingewiesen.

Hinweise zur L&rmkontingentierung:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehérde die
Vorlage eines Ldrmschutzgutachtens auf Basis der Ermédchtigung der BauVorlV abzustimmen. Auch im Freistellungsverfah-
ren ist die schalltechnische Untersuchung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung der o.g. Immissionsrichtwertanteile
erforderiich.

Der Genehmigungshehérde bleibt es vorbehalten, auf Gutachten zu verzichten, wenn eine ausreichende Beurteilung der
Immissionssituation ohne detaillierte Begutachtung méglich ist.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannte VDI-Richtlinie wird zusammen mit diesem Bebauungsplan wéh-
rend der iiblichen Offnungszeiten im Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen der Stadt Amberg, Steinhofgasse 2, 92224
Amberg, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Alternativ sind die Normblétter und Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH,

Berlin, zu beziehen. Sie sind bei dem Deutschen Patentamt archivmassig gesichert niedergelegt.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist eine Tabelle mit Festsetzung der zuldssigen Immissionsrichtwertanteile fiir die
einzelnen Teilflachen eingefligt, einschlieRlich einer Plangraphik mit Eintragung der Teilflachen.

Begriindung:

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 4789.0/2014-AS der Biiros Andreas Kot-
termair, Beratender Ingenieur, vom 16.07.2014 angefertigt, um Verkehrslarmimmissionen und die Larmimmissionen durch
die bestehenden und geplanten GE/SO-Flachen an der nachstgelegenen schiitzenswerten Bebauung quantifizieren zu
kénnen.

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der B 85 und der Bahnstrecke 5904 gerauschbelastet. Bereiche mit einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir Gewerbegebiete des Beiblatts 1 der DIN 18005, Teil 1 fiir Verkehrslarm tags sind
Anlage 5.1 der schalltechnischen Untersuchung 4789.0/2014-AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom
16.07.2014 zu entnehmen. Fiir im Sinne der DIN 4109/11.89 zur Tagzeit (6-22 Uhr) schutzbedirftige Rdume (z. B. Biiro.,
Besprechungs- oder Schulungsraume) ist eine StraBenverkehrslarm abgewandte Orientierung zu empfehlen, In der Nacht-
zeit sind im Sinne der DIN 4109/11.89 schiitzenswerte Nutzungen nicht zulassig.

Die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel sind Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte oder -
anteile.

Im kiinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die, aus dem immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln sich ergebenden Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, dass die Beur-
teilungspegel der Gerdusche eines Betriebes seine Immissionsrichtwertanteile nicht Giberschreiten dirfen.
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Die festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lwa“-Werte) bedeuten, dass auf den
Gewerbegebietsflachen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt méglich ist, Zur
Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiblich
eingeschrénkt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanfldchen sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztech-
nische Belange berlcksichtigt werden, wenn ein Betrieb zur Nachtzeit geplant ist.

Alle untersuchten Immissionsorte sind der Anlage 3.1 der schalltechnischen Untersuchung 4789.0/2014-AS des Biiros An-
dreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 16.07.2014 zu entnehmen. Fir Einzelbauvorhaben sind die jeweils malgebli-
chen Immissionspunkte mit der Genehmigungsbehdrde vorab zu bestimmen.

8.1.2.  Art der baulichen Nutzung - Einzelhandel

Allgemeine Grundsétze bei der Festlegung der zukiinftigen Einzelhandelsnutzung

Das EEK -und in seiner Fortentwicklung fir das GE Ost- die gutachterliche Stellungnahme zu den Standortentwicklungsper-
spektiven stellen die beschlossene Einzelhandelskonzeption der Stadt Amberg dar, die bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu beriicksichtigen ist. Grundsétzlich miissen die Nutzungseinschrankungen zur Erreichung der verfolgten stadtebauli-
chen Ziele geeignet und erforderlich sein und die Einschrénkung der gewerblichen Nutzung des Grundeigentums darf auch
nicht unverhaltnismaRig sein. Die planerischen Empfehlungen des EEK und die Standortentwicklungsperspektive zur Be-
schrankung der Einzelhandelsnutzung fiir die Sicherung und Stérkung der Versorgungszentren sind geeignet und erforder-
lich. Andere, die Eigentiimer und Betriebe weniger belastende Méglichkeiten zur Steuerung sind nicht erkennbar.

Da die Ziele des EEK der Abwégung unterliegen, kommt dem Konzept nicht die Funktion einer bindenden Vorentscheidung
zu. Die Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung sind das Ergebnis einer sachgerechten Abwagung zwischen den 6ffentli-
chen Belangen zur Stérkung der Innenstadt und Nahversorgungszentren einerseits und den privaten Interessen an der
Beibehaltung einer uneingeschrankten gewerblichen Nutzbarkeit der Grundstiicke andererseits. Im Bebauungsplan soll
unterschieden werden zwischen Baugrundstiicken mit genehmigter und aufgenommener Einzelhandelsnutzung und Grund-
stiicken ohne Einzelhandel. Es wird dem fortwirkenden bzw. erweiterten Bestandsschutz zugunsten des Einzelhandelstrei-
benden Prioritat eingerdumt. Dies entspricht auch der Rechtsprechung des BVerwG (Urteil vom 29.01.2009, AZ.:4 C 16/07):
,Es macht deshalb einen abwégungsrelevanten Unterschied, ob eine Baugrundstiick bereits baulich genutzt wird und damit
Grundlage beruflicher oder privater Lebensgestaltung geworden ist, die im Grundsatz aufrechterhalten, aber an die sich
andernden Marktgegebenheiten oder Lebensumsténde angepasst werden soll oder ob es lediglich als Vermdgenswert be-
trachtet wird." Diese Gewichtung bereits vorhandener Nutzung wird im EEK (,Begrenzung der innenstadt-
/nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den aktuellen Bestand (plus moderater Modernisierungs-/Erweiterungsoption)*)
und bei der Standortentwicklungsperspektive zum GE Ost ebenfalls so empfohlen. Da die Einzelhandelsbetriebe im GE Ost
noch relativ neueren Datums sind, bzw. auch bereits Erweiterungen und Umnutzungen erfolgten, wird bei einer Einschran-
kung der VK eine Modemnisierungs-/Erweiterungsoption von +/- 5 % der VK als angemessen gesehen.

Grundlage der einzelfallbezogenen Abwagung zwischen den privaten Interessen der Grundstlickseigentiimer und Betreiber
an einer moglichst uneingeschrankten Entwicklung der bestehenden Betreibe einerseits und dem 6ffentlichen Interesse am
Schutz und der Starkung der Zentren, ist die erteilte Baugenehmigung. Von Bedeutung ist hier die Variationsbreite der ge-
nehmigten Nutzung. Daneben wird im Einzelfall gepruft, inwieweit den Einzelhandelsbetrieben noch Entwicklungsméglichkei-
ten im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes eingerdumt werden. Zu nennen ist hier die Umstrukturierung des anséssi-
gen Lebensmittel-Discounters

Das Gewerbegebiet Ost ist neben der Funktion als dezentraler Handelsstandort auch fiir mittelstdndische Gewerbebetriebe
von Bedeutung. So empfiehlt die gutachterliche Stellungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven des GE Ost fiir die
Standortmodule A und C die Festlegung von Gewerbeflachen mit Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen. Der Bebau-
ungsplanentwurf sieht auch eine Reservierung von Baugrundstiicken fiir Gewerbebetriebe vor. Dem Vorschlag der GMA auf
dem kompletten Ausschlusses der Einzelhandelsnutzung wird nicht gefolgt. Hier wird unterschieden zwischen den Grund-
stiicken direkt an den beiden Haupterschliefungsstralle An den Franzosenackern und Am Bergsteig (GE1) und den abseits
gelegenen Flachen (GE2). Erstgenannten wird Einzelhandelsnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugestanden.
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Festsetzung:

2.4

SO1 - Sondergebiet Einkaufszentrum "Franzosendcker" gemél8 § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO;

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb im Son-
dergebiet zugeordnet sind aus- geschlossen.

Fiir die Festsetzung von Einzelhandelssortimenten ist die Sortimentsliste unter Nr. 2.10 anzuwenden.

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines gro8fiéchigen Einzelhandelsbetriebes mit Lebensmittel und Nichtlebensmit-

tel und diesem lageméBig zugeordneter Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, eines grofldchigen Elektrofachmark-
tes, weiterer grof3- und kleinfléchiger Einzelhandelsbetriebe und eines Gemeinschaftsparkplatzes.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist ein SO 1 Bereich der zentralen Einzelhandelsbetriebe SB-Warenhaus, Elekt-
rofachmarkt, Fachmarktzentrum und Gemeinschaftsparkplatz festgesetzt.

Begriindung:

Das Einkaufszentrum im Standortmodul B bildet die zentrale Einzelhandelsnutzung im GE Ost. Es besteht aus dem GroR-
parkplatz, dem SB-Warenhaus mit vorgelagerter Shop-Zone (Mall) und einer Agglomeration aus Fachmarkten mit zentrenre-
levanten Sortimenten. Im EEK und der gutachterlichen Stellungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven des Ge-
werbegebiets Ost Il wird eine Beibehaltung des genehmigten ,Status” einschlieRlich geringfligigen Erweiterungsmaglichlei-
ten der VK vorgeschlagen.

Wie im SO 2 sollen deshalb auch hier die bestehenden baulichen Anlagen auf den Bestand festgeschrieben werden. Die
Uberbaubare Flache orientiert sich an den vorhandenen Geb&uden. Damit wird sich die Verkaufsflache im SO 1 in der Ge-
samtheit nicht oder nur im geringeren MaRe durch eine Reduktion der Nichtverkaufsflachen (Lager, Personal u. &.) erhghen.

Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Zweckbestimmung des Einkaufszentrums ,Franzosenécker entspricht der vor-
handenen Nutzung. Es lassen sich verschiedene Nutzungseinheiten unterscheiden (C, D und E). Fiir jede Einheit erfolgen
auf die vorhandene Nutzung bezogene Festsetzungen. Leitlinie der Festsetzungen sind zum einen die Empfehlungen des
EEK auf Bestandsbegrenzung mit geringfligigen Modernisierungs- und Erweiterungsmdglichkeiten und zum anderen soll
nicht in die genehmigte ausgelibte Nutzung eingegriffen werden. Hier ist die zulassige Variationsbreite der Sortimente von
Bedeutung.

Zur Begriindung des Ausschlusses der Wohnnutzung wird auf 8.1.1 Art der baulichen Nutzung verwiesen.

Festsetzung:

2.5

Art der baulichen Nutzung:

Zuldssig ist ein gro¥fldchiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 7.200 m? Verkaufsflache. Maximal 75 % der Verkaufsfldche
diirfen Lebensmittel einschlielllich Getrdnke sein, maximal 45 % der Verkaufsfldche dtirfen Nichtlebensmittel sein. Auf der
mit Nutzungsgrenze abgegrenzten Fldche C1 ist keine Verkaufsfldche zuldssig.

Auf der zuldssigen Gebaudeerweiterung im Nordosten (Abgrenzung durch Nutzungsgrenze) ist keine Verkaufsfldche zulés-
Sig.

Zuldssig sind groB- und kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsfldche von 860 m?
Dienstleistungsbetriebe, Eingangs- und Wegebereiche mit gemeinsamer Nutzung.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzung als ,C* festgesetzt.
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Begriindung:

Der aufgehobene Bebauungsplan Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost* war die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errich-
tung eines SB-Warenhauses (Kaufland). Es waren maximal 7.000 m? VK fiir den Kaufland-Verbrauchermarktes, davon
maximal 3.900 m? Lebensmittel (ohne Getrankemarkt) und eine vorgelagerte Shop-Zone zulassig. Im Jahr 2008 erfolgte die
heute bestehende Aufteilung der Verkaufs- und Konzessionarsflachen (Baugenehmigungsbescheid vom 04.08.2008 - BSB
225/2008). Die VK betragt demnach 6.881 m? (siehe Kapitel 6.2.2). Die im Bebauungsplan festgesetzte Begrenzung der VK
fir Lebensmittel von 3.900 m? wurde im Genehmigungsbescheid nicht beriicksichtigt.

Fir Manahmen der Umstrukturierung und Modernisierung des SB-Marktes wird eine VergroRerung der VK um ca. 4,6 %
auf 7.200 m? zugelassen. Eine flichenmaRige Ausweitung durch Geb&udeerweiterungen ist nur im Nordosten des Gebau-
des auf einer Briete von 5 m médglich, wobei dieser Anbau nur fiir Lagernutzung und Personalrdume genutzt werden darf.
Diese Erweiterungsméglichkeit wurde miindlich vom SB-Markbetreiber Kaufland vorgebracht.

Die Festsetzung, dass maximal 75 % der VK Lebensmittel einschlieRlich Getranke und maximal 45 % der VK Nichtlebens-
mittel sein dirfen, lasst sich folgendermaRen begriinden. Im urspriinglichen Bebauungsplan waren auf bis zu 56 % der VK
Lebensmittel (ohne Getrankemarkt) zulassig (3.900 m? von 7.000 m?). Der neue Bebauungsplan legt nun fiir das Verhaltnis
der Sortimente Lebensmittel/Getrénke und Nichtlebensmittel einen Bereich fest, welcher fir die heutige und zukiinftige Nut-
zung des SB-Marktes ausreichend Gestaltungsraum bietet. Erforderlich ist die Einschrankung, um einer sehr starken Aus-
weitung der Sortimente Lebensmittel/Getrénke Einhalt zu gebieten. Aber auch bei Aufgabe des SB-Marktes wér ein riesiger
Fachmarkt mit innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig. Durch ersteres wiirden die Nahversorgungszentren, durch letzte-
res die Innenstadt weiter geschwacht.

Die Konzessionare der Shop-Zone bestehen aus einer Mischung aus kleineren Nahrungsmittelbetrieben (Metzger, Backer,

Gastronomie), aus Dienstleistern und aus Fachmérkten fiir Bekleidung; Schuhe und Elektronikwaren (siehe Kapitel 6.2.2).
Sie bilden eine Nutzungsergénzung fir den Magneten SB-Warenhaus. Eine flachenmaRige starke VergroRerung der Shop-
Zone ist auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur mit einem groffléachigen SB-Warenhaus und der baulichen Konzepti-
on mit zentralem Zugangsbereich nicht zu befiirchten und deshalb wird keine absolute Begrenzung der Flachenausdehnung
der Shop-Zone als erforderlich gesehen. Damit wird dem privaten Interesse des Eigentiimers der Immobilie bzw. des Mieters
(SB-Warenhausbetreiber) auf Beibehaltung einer flexiblen gewerblichen Nutzbarkeit der Flachen fiir die Konzessionseinhei-
ten erhalten und damit eine Anpassung an sich andernde Marksituationen gewahrt. Eine Begrenzung erfolgt nur hinsichtlich
der GroRe der Fachmarkte. Hier wird auf den bestehenden Bekleidungsmarkt mit einer VK 818 m? Bezug genommen. Die
GroRe der Fachmarktbetriebe ist deshalb auf 860 m? (Modernisierungs-/Erweiterungsoption von +/- 5 % der VK) festge-
schrieben. Ein weiterer Lebensmittel-Discounter bis 860 m? VK wird wohl auf Grund der Konkurrenzsituation zum SB-Markt
(Einzelhandelsbetriebe auf Mietbasis) nicht realisiert werden und deshalb wird -im Gegensatz zu anderen Nutzungseinhei-
ten-kein Erfordernis eines Ausschlusses gesehen.

Festsetzung:

2.6

Art der baulichen Nutzung:

Zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb (Elektrofachmarkt) mit den Hauptsortimenten Biiromaschinen, Biiroeinrichtung (ohne
Maobel), Organisationsmittel, Computer, Unterhaltungselektronik (braune Ware), Elektrogeréate fiir den Hausgebrauch (weille
Ware), Foto und Fotozubeh6r mit maximal 2.950 m? Verkaufsflache.

Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer jeweiligen Verkaufsfldche von 490 m? bis 1330 m? Verkaufsfléche.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzung als ,D* festgesetzt.

Begriindung:

Im Jahr 2012 wurde fiir den Bereich D ein Elektrofachmarkt (Media-Markt) mit einer genehmigten VK von 2.822 m? (siehe
Kapitel 6.2.2) genehmigt (Baugenehmigungsbescheid vom 15.05.2012 — BSB 95/2012). Fiir diesen vorhandenen Elektro-
fachmarkt wird ein erweiterter Bestandsschutz gewahrt.
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Die planungsrechtliche Etablierung des Elektrofachmarktes I&sst sich mit den Grundsétzen des EEG von 2011 vereinbaren
(S. 101):

LUnter Berticksichtigung der erkannten Ergénzungsoptionen im Amberger Einzelhandel ... sowie der zu erwartenden Ver-
schérfung des Wetthewerbs im Umland ist insbesondere die mdgliche Ansiedlung eines gréBeren Elektrofachmarktes zur
Stérkung der Wetthewerbssituation gegentiber dem Umland anzufiihren. Ein zusétzlicher Elektrofachmarkt sollte —bei einer
aus GMA-Sicht ggf. sinnvollen Verlagerung (inkl. Erweiterung) des bestehenden Obi-Marktes- prioritdr auf der dann frei
werdenden Obi-Fldche am Fachmarktstandort Regensburger StralSe angesiedelt werden. Wenn dies nicht umsetzbar ist, ist
alternativ eine Ansiedlung an der FuggerstralBe (Agglomerationseffekte) anzustreben.”

Die heutige Situation stellt sich folgendermafen dar: Als das EEK erstellt wurde, existierten in Amberg zwei groRe Elektro-
fachmarkte, einen im GE West an der Fuggerstralte und einem im GE Ost im Nutzungsbereich E. Die Nutzung des letztge-
nannten wurde vor einiger Zeit aufgegeben. Es existiert deshalb in GE Ost weiterhin nur ein groRflachiger Elektrofachmarkt
(Media-Markt). Dieser Fachmarkt im GE Ost ist entsprechend obiger Ausfiihrung zum Erhalt der Wettbewerbssituation mit
dem Umland erforderlich. Die Empfehlungen des EEK beziehen sich auf einen zusatzlichen, dritten ElektrogroRfachmarkt im
Oberzentrum Amberg.

Die moderate Erweiterungs- und Modemnisierungsoption betragt wie im SB-Warenhaus +/- 5 % der VK (von 2.822 m? auf
2.950 m?) und wird angesichts des geringen Alters und der GroRe des Einzelhandelsbetriebes als angemessen gesehen.

Fir die Begriindung der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer jeweiligen VK von 490 m? bis
1330 m? und dem Verbot von Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel wird auf die nach-
folgenden Erauterungen der Nutzungseinheit E (Festsetzung 2.7) verwiesen.

Festsetzung:

2.7

Art der baulichen Nutzung:

Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer jeweiligen Verkaufsfldche von 490 m?bis 1330 m? Verkaufsfldche.
Unzuléssig sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzung als ,E* festgesetzt.

Begriindung:

Im Fachmarktzentrum Franzosenécker 2 (Nutzungseinheit E) sind momentan sieben Einzelhandelsgeschafte auf Mietbasis
vorhanden (siehe Kap. 6.2.2). Es handelt sich dabei um die Sortimentsgruppen Spielwaren / Kinderausstattung, Schuhe,
Haushaltswaren, Textilien, Sportartikel, Tiernahrung und Mdbel- und Wohnassessoires (Dan. Bettenlager). Nur die Betriebe
mit Tiernahrung und in Teilbereichen das Danische Bettenlager weisen nicht-zentrenrelavante Sortimente auf. Die VK der
Betriebe variieren zwischen 491 m? und 1264 m2 Wie bereits erwahnt, empfiehlt die stadtische Konzeption zur Entwicklung
des Einzelhandles den Bestandschutz der Nutzungen.

Die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung des Fachmarktzentrums mit der Agglomeration an Einzelhandelbetrie-
ben war der damalige Bebauungsplan. Wie in den obigen Ausflihrungen zu den allgemeinen Grundsatzen bei der Festle-
gung der zukiinftigen Einzelhandelsnutzung dargelegt, diirfen die Nutzungseinschrankungen zur Erreichung der verfolgten
Ziele zur Einzelhandelssteuerung keine unverhaltnismalige Einschrankung der gewerblichen Nutzung des Grundeigentums
bewirken. Die Nutzungsaufnahme erfolgte damals auch im Vertrauen auf den Planungswillen der Stadt Amberg. AuRerdem
bringt ein Ausschluss bzw. eine starke Einschrankung der innenstadtrelevanten Sortimente die Gefahr mit sich, dass bei
Aufgabe eines Einzelhandelsbetriebes kein adaquaten Nachmieter gefunden wird, mit der Folge von Leerstanden im Ein-
kaufszentrum SO 1. Dies ist aus stadtebaulichen Aspekten zu vermeiden.
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Eine Ausweitung der VK insgesamt wird -wie bei den vorherigen Bestandstiberplanungen- durch eine restriktive Baugrenze
entlang der Gebdudeaussenkanten erreicht. Das Portfolio des Fachmarktzentrums hinsichtlich GréRen und Art der Betriebe
soll prinzipiell beibehalten werden. Fiir die zukunftige Nutzung ist deshalb eine VK der Einzelhandelsbetriebe von 490 m? bis
maximal 1330 m? zuldssig (VK Bestandsnutzung zwischen 491 m? und 1264 m? + Modernisierungs-/Erweiterungsoption von
+/- 5 %). Durch die zulassige Vergroferung der VK des Textilienmarktes von 1.264 m? auf 1.330 m? ist die vom EEK emp-
fohlene Erweiterungs- und Modemnisierungsoption gewahrleistet.

Um die getétigten Investitionen und Aufwendungen bei Errichtung der baulichen Anlagen und Aufnahme der Einzelhandels-
nutzungen als ,Grundlage beruflicher oder privater Lebensgestaltung” (BVerwG Urteil vom 29.01.2009, siehe Kapitel 8.1.2
Allgemeine Grundsétze bei der Festlegung der zukiinftigen Einzelhandelsnutzung) gerecht zu werden, wird bis auf das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel auf eine Einschrankung der Sortimentsauswahl verzichtet. Somit behalten die
Gewerbebetreibenden die Mdglichkeit, sich an andernden Marktgegebenheiten oder Lebensumsténde anzupassen und der
Eigentiimer der Immobilie behalt die Option, bei Betriebsaufgabe einen den Handelsstandort angemessenen Nachmieter zu
finden.

Neben dem SB-Markt soll sich im SO 1 kein weiterer Lebensmittelbetrieb entwickeln. Dies entspricht der Entwicklungsper-
spektive der GMA, wonach keine weiteren Flachenentwicklungen im Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten stattfinden sollen. Der Ausschluss dient vordergriindig der Verhinderung eines Lebensmittel-Discounters, der Standort-
gunst und Synergieeffekte im SO 1 nutzen mdchte. Die VK von 1.330 m? waren fiir zeitgemaRe Discountermarkte ausrei-
chend. Da die Handelsgeb&ude Am Bergsteig 1 (C und D) und An den Franzosenéckern 2 (E) zwei unterschiedliche Eigen-
tlimer haben, ist anders als bei der Nutzungseinheit C nicht von einer Verhinderung eines zum SB-Markt konkurrierenden
Betriebes auszugehen.

Aus Griinden der Gleichbehandlung werden fir die Nutzungseinheit D, neben dem erweiterten Bestandsschutz des groffla-
chigen Elektrofachmarktes, fiir zukiinftige Fachmarkte (bei Aufgabe oder Reduzierung der VK des Elektrofachmarktes) die
gleichen Rechte wie beim Fachmarkzentrum E bezlglich BetriebsgroRen und Sortimente gewahrt.

Festsetzung:

2.8
S02 - Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt gemaf3 § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO;

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb im Son-
dergebiet zugeordnet sind, sind ausgeschlossen.

Fiir die Festsetzung von Einzelhandelssortimenten ist die Sortimentsliste unter Nr. 2.10 anzuwenden.

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes.

Art der baulichen Nutzung:

Zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von maximal 1.200 m? mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten

Zusétzlich ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von maximal 600 m? mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zuléssig, wobei Nahrungs- und Genussmittel nur Nebensortimente sein diirfen. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsétzlich zuléssig.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzung als ,SO2" festgesetzt.

Begriindung:

Im aufgehobenen Bebauungsplan war hierfiir ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ohne Sortimentsbeschrankung zulassig.
Die urspriingliche Baugenehmigung beinhaltete den Bau eines Einzelhandelsgeschéftes fiir Lebensmittel (ALDI SUD, Bau-
genehmigungsbescheide vom 18.12 2003 und zur Tekturplanung vom 28.04.2005). Zwei Jahre spater kam ein Rickbau
einer Lagerzwischenwand zur Vergroierung der VK um iiber 100 m? (Baugenehmigungsbescheid vom 09.03.2007). Im Jahr
2011 wurde die Genehmigung eines an den Lebensmittel-Discounter angebauten Drogeriemarktes (dm) erteilt (Baugeneh-
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migungsbescheide vom 21.09.2010 und zur Tekturplanung vom 27.04.2011). Damit ergeben sich heute im Bestand ein Aldi
Stid-Markt mit einer VK von 1.032 m? und ein dm-Markt mit einer VK von 566 m? (siehe Kapitel 6.2.2). Auf Grund der ver-
kehrlich giinstigen Lage und dem Synergieeffekt durch den benachbarten SB-Markt Kaufland im SO1, weisen die beiden
Betriebe eine hohe Frequentierung auf. In Folge dessen wurde der Parkplatz 2014 nach Siiden hin erweitert.

Auch wenn baurechtliche Genehmigungen rechtswidrig erteilt worden waren (VK Uber 800 m? beim Lebensmittel-Discounter,
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO bei weniger als 800 m? VK / 1.200 m? Geschossflache) handelt es
sich um bestandskraftig genehmigte und ausgelibte Nutzungen. Obwohl es sich um zwei Einzelhandelsbetriebe handelt,
entfalten sie aufgrund der baulichen und nutzungsbedingten Einheit und der intensiven Nutzung die stadtebaulichen Auswir-
kungen eines Sondergebietes. Im Bebauungsplan wird der Tatsache der genehmigten und ausgeiibten Nutzung Rechnung
getragen und ein Sondergebiet fiir die Unterbringung eines Lebensmittel- und eines Drogeriemarktes im SO2 nach § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Diese Festsetzungen sind vereinbar mit den Empfehlungen des EEK und der gutachterlichen Stellungnahme zu den Stan-
dortentwicklungsperspektiven des Gewerbegebiets Ost Il. Demnach sollen die beiden bestehenden Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf den Bestand beschrénkt werden mit einer moderaten Erweiterungsoption. Beim Drogerie-
markt von 566 m? zu 600 m? (VK Bestandsnutzung + Modernisierungs-/Erweiterungsoption von +/- 5 %).

ALDI SUD verfolgt ein neues Filialkonzept ,Filiale der Zukunft* mit einer VK von 1200 m?. Ahnliche Konzepte mit VergroRe-
rung der VK werden auch von auch anderen Lebensmittel-Discounterketten verfolgt. Ein Schreiben von Aldi Siid erlautert
diese Neuausrichtung der Filialen (siehe Stellungnahme mit Abwagungsvorschldgen der Beschlussvorlage 005/0050/2017,
Anlage 6, Seite 2):

,Unser Ziel ist es, einen fiir alle ALDI SUD Filialen einheitlichen Einrichtungs- und Présentationsstandard zu erreichen,
welcher sukzessive bis Ende 2020 im gesamten ALDI SUD Gebiet umgesetzt werden soll.

Um dies auch in unserer Filiale in Amberg, Am Bergsteig realisieren zu kdnnen, wiirden wir gerne die Verkaufsfldche erwei-
tern und die zusétzliche Verkaufsfldche fiir die oben genannten MaBnahmen (Anm.: u. a. gerdumige Génge, optimale Wa-
renregale) nutzen. Eine Ausweitung unseres Sortiments mit zusétzlichen Artikeln ist aufgrund dessen nicht vorgesehen.”

Der Bebauungsplan lasst auf Grund obiger Ausfiihrungen die VK auf 1200 bm? zu. Die Baugrenze ist deshalb in Abstim-
mung mit der Hochbauplanung von Aldi Stiid vom Gebaude aus um 12 m nach Siiden erweitert worden. Ansonsten verlauft
die Baugrenze, wie auf bei den anderen SO-Nutzungen, entlang der AuRenmauern der Geb&ude.

Um die Ausweitung des bestehenden Lebensmittel-Discounters auf die Verkaufsflache des Drogeriemarktes zu unterbinden,
ist fir letzteren die Fihrung von Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment ausgeschlossen.

Ein Fachmarkt bis 1200 m? mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist vereinbar mit dem Schutz der Innenstadt und der
Nahversorgerzentren und ist zuldssig, wird aber wohl angesichts der markstrategischen giinstigen Lage des Nahversorgers
nie verwirklicht werden. Es kann angenommen werden, dass Fachmérkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten planungs-
rechtlich nicht zuléssig sind, da fiir einen Sortimentswechsel vom Nahversorger zu einem Fachmarkt mit innenstadtrelevan-
ten Sortimentsausstattung die genehmigte Variationsbreite wohl lberschritten wird. Dies entspricht auch der Uberwiegenden
Rechtsprechung. Demnach wére ein solcher Wechsel von der Baugenehmigung und damit vom passiven Bestandsschutz
nicht mehr abgedeckt. So auch die jlingere Entscheidung des BayVGH vom 05.11.2013 (Az. 14 CS 13.1376), wonach die
Anderung der Nutzung vom Drogeriemarkt zum Textilmarkt grundsétzlich nicht von der Variationsbreite der genehmigten
Nutzung umfasst wird.

Zur Begriindung des Ausschlusses der Wohnnutzung wird auf 8.1.1 Art der baulichen Nutzung verwiesen.

Festsetzung:

2.9
SO3 - Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO;
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Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb im Son-
dergebiet zugeordnet sind, sind ausgeschlossen.

Fiir die Festsetzung von Einzelhandelssortimenten ist die Sortimentsliste unter Nr. 2.10 anzuwenden.

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines gro8fidchigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Art der baulichen Nutzung:

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache dtirfen
branchentypische innen- stadtrelevante Randsortimente sein.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzung als ,SO3" festgesetzt.

Begriindung:

Im Zeitraum der Aufstellung und der Veranderungssperre des Bebauungsplans wollte ein Investor im SO3 einen Baumarkt-
IRenovierungsdiscounter (Tedox-Baumarkt) errichten. Im Bebauungsplan ist die Flache dementsprechend als Sonderge-
bietsflache flr einen grolflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die Sortimente sind beschrankt auf Nichtzentrenrelevanz mit
einer Zulassigkeit von branchentypischen innenstadtrelevanten Randsortimenten auf 10 % der VK. Dies entspricht o.g.
Empfehlungen der GMA zum Einzelhandel.

Die Festsetzung der iberbaubaren Flache verlauft entlang den AuRenwanden des Handelsgebaudes entsprechend der
Baugenehmigungsplanung. Eine Einzelhandelsnutzung ist nur im Erdgeschoss zulassig (Festsetzung Nr. 2.14). Durch die
beiden Festsetzungen kann die VK auf das stadtebauliche gewlinschte und verkehrlich vertretbare Mal ,gedeckelt” werden.
Die Beschrankung der VK bezlglich dem Verkehrsaufkommen I&sst sich mit der Tatsache begriinden, dass die Einmiindung
der Strafle Auf den Hochéckern in die StraBe Am Bergsteig eine geringe Leistungsfahigkeit, insbesondere fiir Linksabbieger,
aufweist (siehe Erlauterungen zu 8.1.6 Verkehrsflachen). Durch die am geplanten Baukdrper gefiihrte Baugrenze ist eine
Festlegung der maximal zulassigen VK nicht mehr erforderlich.

Zur Begriindung des Ausschlusses der Wohnnutzung wird auf 8.1.1 Art der baulichen Nutzung verwiesen.

Festsetzung:

2.1

Einzelhandelsnutzungen:

Im GE1 sind Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig, jedoch auf maximal 10 % der
Verkaufsfldche diirfen branchentypische innenstadtrelevante Randsortimente sein.

Im GEZ2 sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Fiir Handwerksbetriebe ist im GE1 und GE2 der Verkauf von branchentypischen innenstadtrelevanten Sortimenten auf eine
Verkaufsfldche von max. 150 m? zuldssig. Die Verkaufsfidche muss kleiner als die Geschossfldche der sonstigen Betriebs-
gebéude sein.

Begriindung:

Die gutachterlichen Stellungnahme zu den Standortentwicklungsperspektiven der GMA hat empfohlen, im Standortmodul A
auf den bestehenden kleineren Gewerbegrundstlicken und im Standortmodul C zur Profilierung des Wirtschaftsstandortes
GE Ost diese Flachen fiir mittelstandische Gewerbenutzungen vorzuhalten und eine Einzelhandelsnutzung auszuschlieRen.

Dem empfohlenen Ausschluss der Einzelhandelsnutzung wird zu Gunsten einer erweiterten gewerblichen Nutzbarkeit nur
teilweise gefolgt. Der Bebauungsplan sieht hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung eine Zweiteilung vor. Die Gewerbegrund-
stiicke GE1 welche an den HaupterschlieBungsstralen Am Bergsteig und An den Franzosenackern (ohne Stichstralle)
anliegen, mit direktem Anschluss an die Am 30 (Leopoldstrae) und B 85, wird eine eingeschrénkte Einzelhandelsnutzung
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gewahrt. Begriindet wird dies durch die verkehrlich gute Anbindung und die direkte Nachbarschaft zu den kundenintensiven
SO 1 und SO 2. Damit erfolgt eine Komplettierung des Handelsstandortes. Eine Schéadigung der Zentren ist durch den Aus-
schluss der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, eingeschlossen 10 % branchentypischer innenstadtrele-
vanter Randsortimente, nicht zu befiirchten. Die unguinstige Zufahrt der StraBe Auf den Hochackern in die StraRe Am Berg-
steig wird nicht wesentich stérker belastet, da auf den nérdlichen und stidlichen Gewerbeparzellen A und B bereits eine
Einzelhandelsnutzung stattfindet. Die eingeschrankte Einzelhandelsnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf
dem Standortmodul C entlang der Stralle an den Franzosenackern (GE 1) hat der der Stadtrat am 20.04.2015 beschlossen
(Beschluss-Vorlagenummer: 005/0017/2015)

Die anderen, etwas abseits gelegenen GE-Flachen (GE 2) sind fiir das mittelstandische Gewerbe reserviert und Einzelhan-
delsbetriebe sind unzulassig.

Die vom EEK empfohlene Handwerkerregel (siehe Kapitel 6.3.2) wird berlicksichtigt.

Festsetzung:

2.2
Zusétzlich zur der bei 2.1 festgesetzten Nutzung ist fiir das Baugrundstiick FINr. 458 eine Einzelhandelsnutzung mit den

Sortimenten Getrédnke zuléssig.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzungserweiterung als ,A“ festgesetzt.

Begriindung:

Anders als die anderen GE 1 Flachen wird der Nutzungsbereich A beurteilt. Die Genehmigung zum Neubau eines Getrén-
kemarktes wurde am 11.06.2014 erteilt (BV-Nr. BVV 54/2014). Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde eine Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB erlassen. Da Uberwiegende dffentliche Belange nicht entgegenstanden, konnte von der Verénde-
rungssperre eine Ausnahme erteilt werden. Auf Grund der Tatsache, dass in einem Getrankemarkt fast ausschlieBlich ,Kof-
ferraumkunden® einkaufen, ist eine Schadigung der Innenstadt durch Kaufkraftabfluss zu verneinen. Ein Getrankemarkt hat
auch nicht vergleichbare Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungszentren wie Lebensmittel-Vollsortimenter und
Lebensmittel-Discounter. Auf Grund des beschlossenen EEK und der dadurch bedingten planungspolitischen Diskussion
musste der Eigentiimer von einer Sortimentsbegrenzung durch den verfahrensgegenstandigen Bebauungsplan ausgehen.
Es wurde der Erlass der Veradnderungssperre damit begriindet, dass durch weitere Einzelhandelsnutzungen mit innenstadt-
und nahversorgungsrelevante Sortimenten Tatsachen geschaffen werden, welche die Ziele des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes nicht mehr umsetzbar machen. Auf Grund des zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages nicht mehr vorhande-
nen Vertrauensschutzes in eine freie Sortimentsauswahl, werden fiir die Nutzungseinheit A -aufler dem genehmigten Ge-
trdnkemarkt- keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente zugelassen. Dies dient dem Schutz der Innenstadt und integrier-
ten Nahversorgungsbereiche.

Festsetzung:

2.3
Zusétzlich zur der bei 2.1 festgesetzten Nutzung sind fiir das Baugrundstiick FINr. 469 Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten zuldssig. Die Einzelhandelsbetriebe dtirfen eine Verkaufsfldche von 300 m? nicht unterschreiten.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Art der Nutzungserweiterung als ,B* festgesetzt.
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Begriindung:

Fir den bestehenden Fachmarkt fiir Bekleidung auf dem Baugrundstiick B werden aus Griinden der Gleichbehandlung mit
den SO-Gebieten D und E innenstadtrelevante Sortimente zugelassen. Die Begrenzung der VK kann hier aber nach § 8
BauNVO erfolgen und liegt gemaR dem Grundsatzurteil des BVerwG vom 24.11.2005 (4 C 10/04) i. d. R. bei unter 800 m2
Genehmigt wurden fiir den Bekleidungsfachmarkt Auf den Hochéckern 1 eine VK von 799 m2,

Bei Ansiedlung von mehreren Einzelhandelsbetrieben diirfen diese 300 m? nicht unterschreiten, um einer Agglomeration von
kleineren Ladeneinheiten mit u. u. sehr hochwertigen Sortimenten entgegenzuwirken. Diese kdnnten zu einer erhdhte Fre-
quentierung bei der sowieso kritischen Ausfahrt der Strale Auf den Hochacker in die StraRe Am Bergsteig flihren (Stich-
wort: Warenvielfalt im gehobenen Sortimentsbereich) und zu einer vermehrten Konkurrenz fir die kleineren Laden in der
Innenstadt fiihren. Da keine Genehmigung fir die Aufteilung des Bekleidungsgeschaftes in mehrere Einheiten vorliegt, ist
kein eigentumsrechtlicher Eingriff in die genehmigte Nutzung zu besorgen. Eine wesentliche Ausweitung der Verkaufsflache
uber den Bestand hinaus durch mehrere Laden ist nicht méglich, da der nordwestlich Teil des Baugrundstiicks im Schutzbe-
reich der 110-kV Freileitung liegt mit einem Bauverbot und die Uberbaubare Flache zwar Uber den Bestand hinaus nach
Norden hin ausgeweitet wurde, dafiir aber aus stadtgestalterischen Griinden im Osten zur Stralle Am Bergsteig hin reduziert
wurde. AuBerdem ist eine Einzelhandelsnutzung auf das Erdgeschoss geschrankt.

8.1.3. MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung:

2.11
Zuldssig auf allen Baugrundsticken ist eine Grundfidchenzahl (GRZ) von maximal 0,8.

Begriindung:

Die zuldssige GRZ von 0,8 wird im Gewerbegebiet Ost angesichts der Intensitat der Nutzungen im SO und GE als erforder-
lich gesehen und entspricht der Obergrenzen des § 17 BauNVO.

Festsetzung:

212
Zuldssig auf allen Baugrundsticken ist eine Baumassenzahl von maximal 6,0.

Begriindung:

Die BMZ von 6,0 ist angesichts der GroRe der Baugrundstiicke ausreichend und angemessen. In Anbetracht einer zuléssi-
gen Gebaudehdhe von 11 m soll eine zu massive Bebauung dadurch verhindert werden.

Festsetzung:

213

Gebéaudehdhen:

Die maximale Traufhéhe / AttikahGhe betrdgt 11,00 m (ber dem vorhandenen Gelédnde. Bezugspunkt ist dabei die Gelédnde-
héhe in der geometrischen Mitte des jeweiligen Gebéudegrundrisses (Dachaufbauten, Kamine u. &. siehe Festsetzung Nr.
5.3)
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Entlang der Grenze nord6stlich der Dauerkleingartenanlage diirfen Geb&ude bis zu einem Grenzabstand von 6 m entspre-
chend der Nutzungsgrenze nur eine maximale Traufhéhe / Attikahdhe von 6 m haben. Bezugspunkt ist das vorhandene
Gelénde.

Begriindung:

Zulassig sind Gebaudehdhen von 11 m. Bezugspunkte der Hohenangabe nach § 18 Abs. 1 BauNVO ist das vorhandene
Gelénde. Dieser Gelandeverlauf wurde bei den damaligen StraRenbaumafinahmen entsprechend ausgemittelt und angegli-
chen und fir die spaterer Gewerbenutzungen baugrundstiickbezogen vorbereitet. Diese zulassigen Gebaudehdéhen bieten
den Nutzern ausreichend Freiraume (Blrogebaude mit drei Etagen, Produktionshallen und Verkaufsrdume) und waren be-
reits im aufgehobenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost* so festgesetzt. Die bauliche Hohnentwicklung ist mit den Be-
langen des Ortsbildes aufgrund der grofflachigen Baugrundstiicke vereinbar.

Aus Griinden der Riucksichtnahme gegenlber den norddstlichen Garten der Dauerkleingartenanlage sind bis zu einem
Abstand von 6 m die Gebaudehdhen beschrankt. Da die Baugrenze in einem Abstand von ca. 3,90 m verlauft, wére damit
eine fiktive Abstandsflache von 0,65 H erreicht, bei 11 m ab einem Grenzabstand von 6 m immerhin noch 0,55 H. Nach
BayBO sind im GE Abstandsflachen mit % der Wandhéhe erforderlich. Mit der Stufung der Geb&udehdhen an der Nordost-
grenze der Gartenanlage sind die nachbarlichen Belange ausreichend gewdirdigt und die Gewerbegrundstiicken noch aus-
reichend nutzbar.

8.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen, Abstandsflachen

Festsetzung:

3.1
Baugrenzen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen wurden bei den drei SO-Gebieten auf die vorhandenen bzw. geplanten Gebaudekan-
ten begrenzt, wahrend sie im GE groRzigig sind und sich iiber mehrere Grundstiicke erstrecken. Damit soll fiir die Gewer-
bebetriebe eine hohe Flexibilitat entsprechend der betriebsinternen Erfordernisse und Ablaufe erreicht werden. Die grozi-
gigen Baugrenzen lassen nachtragliche Grundstticksteilungen bzw. -zusammenlegungen zu. Zu angrenzenden Nutzungen
wird mindestens ein Abstand von 3 m eingehalten. Die restriktiven Baugrenzen der SO-Nutzungen entlang der vorhandenen
bzw. geplanten Gebaudekanten sind durch die zuldssigen Verkaufsflachen begriindet. Dazu wird auf die Ausfiihrungen in
Kapitel 8.1.2 Art der baulichen Nutzung - Einzelhandel hingewiesen.

Entlang der Haupt- und HaupterschlieBungsstraen halten die Baugrenzen im GE und im SO 2 und SO 3 einen Abstand von
-je nach Geradlinigkeit der Straen- ca. 10 m zur Kante des Gehweges ein. Dies war auch im aufgehobenen Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost* so festgesetzt. Dabei handelt es sich um die StraRen Am Bergsteig, An den Franzosenéckern, Leo-
poldstralte. Auch beim Claudiweg wird dieser Abstand festgesetzt. Die Stichstralle An den Franzosenéckern und die Strale
Auf den Hochéckern sind von nachrangiger Verkehrsbedeutung. Hier wird ein Abstand von 7 m als ausreichend gesehen.
Der Abstand der iberbaubaren Flachen zum Kreisverkehr betrdgt entsprechend des vorhandenen Drogeriemarktes eben-
falls nur 7, optisch ausreichend auf Grund der raumlichen Aufweitung durch den StraRenkreisel. Westlich und siidlich der
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Strale Auf den Hochéckern sind die Baugrundstiicke weniger tief. Zur besseren gewerblichen Nutzbarkeit ist hier der Ab-
stand auf 5 m reduziert.

Durch das Zuriicksetzen der Baugrenzen und damit der Hauptgebaude soll die optische Offenhaltung der StraRenrdume
erreicht werden. Aus diesem Grund nimmt der Verlauf der Baugrenze an der StraRe Am Bergsteig beim Textilfachmarkt
stidlich der einmiindenden Strae Auf den Hochackern keine Riicksicht auf das bestehende Verkaufsgebaude. Der zu ge-
ringe Abstand zur Stralle bewirkt eine visuelle Unterbrechung des StralRenraums und wird als stadtebauliche Fehlentwick-
lung bewertet. Verstarkt wird dieses noch durch das tiber StraRenniveau liegende Geb&ude.

Der Abstand der Baugrenze zum Larmschutzwall liegt im Norden bei 5 m, im Osten wegen der geringeren Baugrundsttick-
stiefen bei 3 m. Der Abstand dient dem Schutz des FuRbereiches des Walles und verbessert die Zuganglichkeit fir die Pfle-
ge und den Unterhalt der privaten Larmschutzanlage. Das vor kurzem errichtete Verwaltungsgebaude Uberschreitet die
geplanten (iberbaubaren Flachen und grenzt an den Wall an. Das Geb&dude genieft Bestandsschutz, zukiinftige Anlagen
mussen den Abstand von 3 m zum Wall einhalten. Eine gewerbliche Nutzung der Grundstiicke ist nach wie vor ausreichend
maglich.

Der Abstand der Uberbaubaren Flachen norddstliche der Kleingartenanlage in Verbindung mit den Gebaudehdhen wurde
bereits in Kapitel 8.1.3 MaR der baulichen Nutzung - Festsetzung 2.13 angesprochen.

Festsetzung:

5.2
Richtung der AuBBenwénde von Hauptgebduden; Die Festsetzung bezieht sich nur auf die stralenseitige AulSenwand. Bei

zwei festgesetzten Richtungen ist wahlweise eine Richtung einzuhalten oder die Auflenwand darf beide Richtungen bei
abknickenden AulBenwénden aufweisen. Eine Abweichung von der festgesetzten Aulenwandrichtung von bis zu 10 ° ist
zuléssig.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind fiir die Baugrundstiicke die Richtungen der AuBenwande festgesetzt.

Begriindung:

Zur Gestaltung des Landschafts- und Ortsbildes ist die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzung bezieht
sich nur auf die der Stralle zugewandten Aullenwand, da diese optisch fir den 6ffentlichen StralRenraum von Bedeutung
sind. Die riickseitigen Grundstticksbereiche sollen hinsichtlich Stellung und Ausbildung entsprechende den Bediirfnissen der
Gewerbetreibenden ausgebildet werden kénnen. Die Fiihrung der strallenseitigen Auswande erfolgt parallel zur Strale. Im
Kurvenbereich sind alternative Richtungen schrag zur Kurvenausbildung zulassig. Damit soll eine die StraRenfiihrung unter-
stiitzende Abfolge von Gebaudewanden erreicht werden, womit eine optische Beruhigung des Straenraums einhergeht. Die
Festsetzungen sind aus gestalterischen Griinden getroffen. Herausspringende Gebaudeecken konnen verhindert werden.
Die Einhaltung der festgesetzten Richtungen lasst eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu, zudem ist eine Abwei-
chungstoleranz von 10° méglich. Eine Befreiung kann im Einzelfall erteilt werden, wenn die 0.g. Aspekte des Gestaltung des
Straenraums weiter gewéhrleistet sind und der Straenraum nicht zu sehr ,gestort und beunruhigt” wird.

Festsetzung:

4.1
Es gelten die Abstandsfldchen der Bayerischen Bauordnung. In den Sondergebieten sind die Abstandsflachen von Gewer-
begebieten einzuhalten
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Begriindung:

Auf Grund der groBzligigen Baugrenzen im GE ordnet der Bebauungsplan die Einhaltung der landesrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen an. Damit ist entsprechend der Funktion der Abstandsflachen grundsatzlich durch Grenz- und Gebaudeab-
stande eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewahrleistet. Die ,Baufenster” im SO sind zwar fiir die bestehenden
und geplanten Hauptgebdude entlang der AuBenwande gezogen, aber in Anbetracht der groBen Grundrisse bedingten
maglichen Aufteilung auf mehrere Bauwerke ist die Anordnung der Abstandsflachen angebracht. Unter dm Gesichtspunkt
der Gleichbehandlung gelten im SO die Abstandsflachen wie im GE.

8.1.5. Stellplatze, Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

Festsetzung:

7.1
Umgrenzung von Fléchen fir private Gemeinschaftsstellplétze einschlieflich ihrer Ein- und Ausfahrtenfahrten. Die Ausfahrt

darf entsprechend den festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichen (Nr. 6.9 und 6.10) aufgeweitet werden.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist der Parkplatz im SO1 als Gemeinschaftsstellplatzfldche (GSt) festgesetzt.

Begriindung:

Der zentrale Grofparkplatz fiir das SO 1 einschlieRlich seiner Ein- und Ausfahrten verteilt sich auf mehrere Grundstiicke mit
verschiedenen Eigentiimern. Der bauordnungsrechtliche Stellplatznachweis fiir die jeweiligen Einzelhandelsbetriebe wurde
durch grundbuchrechtliche Dienstbarkeiten gesichert. Die Stellplétze sind fir die ausgelbte Nutzung bis auf wenige ,freie
Stellplatze” erforderlich. Planungsrechtlich ist das SO 1 durch die Gemeinschaftsanlagen mit Anbindung an Ortsstralen
erschlossen. Die Parkierungsanlage wird entsprechend dem Bestand als Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze festgelegt.

Auf die Ein- und Ausfahrtsbereiche wird in Kapitel 8.1.9 Verkehrsflachen — Festsetzung 6.9 und 6.10 eingegangen.

Festsetzung:

7.2
Stellplétze sind aulerhalb der (iberbaubaren Flachen zuléssig. Dies gilt nicht fiir das SO 1.

Begriindung:

Stellplatze aulerhalb der iiberbaubaren Flachen sind zuldssig, um den Bauherren Gestaltungsspielraume fiir die Anlage von
notwendigen Stellplatzen zu erméglichen. Die allgemeine Zuléssigkeit erfolgt aus Griinden des Nachbarschutzes nicht fiir
Nebenalgen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen. Eine Zulassung soll hier als unechte Ausnahme nach § 23 Abs. 5
BauNVO erfolgen.
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8.1.6. Verkehrsflachen

Festsetzung:

6.1 bis 6.7
StralRenverkehrsfldchen, Fahrbahn, Gehweg, Geh- und Radweg, Feld- und Waldweg

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich StraBenbegleitgriin festge-
setzt.

Begriindung:

Die &ufere ErschlieBung des Gewerbegebiets ist an das lokale und iberértliche Strallennetz Uber die Anschlussstellen
Knotenpunkt B85/An den Franzosenackern, Kreisverkehr LeopoldstraRe/AM30/Am Bergsteig und Rosenthalstralle ange-
bunden. Sie ist vorhanden

Die innere Stralenerschliefung bis ebenfalls hergestellt und im Bebauungsplan ibernommen. In zwei Bereichen sind zu-
sétzliche Festsetzungen getroffen worden.

Zum einen sieht die Planung am Knotenpunkt ,Am Bergsteig/Auf den Hochéckern /Zufahrt Parkplatz SO 1“ eine beampelte
Kreuzung vor mit Linksabbiegespuren an der StraBe Am Bergsteig und Verlegung der Bushaltestelle nach Stiden. Die Um-
planung ist Ergebnis einer Leistungsfahigkeitsuntersuchung der Knotenpunkte ,Am Bergsteig/Auf den Hochackern/Zufahrt
Parkplatz SO 1 und ,LeopoldstraRe/Claudiweg/Boschstrae” (siehe Kapitel 6.3.1). Ausgangspunkt war die Uberlegung, auf
Grund der hohen Belastung der beiden Knotenpunkte zur Nachmittagsspitze eine neue Stralenverbindung zwischen der
Strale ,Auf den Hochackern® und ,Claudiweg” zu schaffen. Die Empfehlung der EEB lautet folgendermafen (Seite 40 des
Gutachtens):

,Der Knotenpunkt , Am Bergsteig“ muss auf Grund des Baus der Querspange zur AS 27 zwingend ertiichtigt werden.
Gleichzeitig bietet die Strale ,Am Bergsteig” so viele Reserven, dass jede Variante mit dem Bau eines lichtsignalgesteuer-
ten Knotenpunkts méglich ist.

Die ,Leopoldstral3e” hat eine hervorgehobene verkehrliche Bedeutung und muss so wenig wie méglich zusétzlich belastet
werden. Dazu ist erforderlich, eine Verbindung zwischen dem ,Claudiweg” und ,Auf den Hochéckern® zu unterbinden. Wei-
terhin sollte keine Ansiedlung am ,Claudiweg” angestrebt werden, die einen erhdhten Verkehr emittiert (Sondernutzung).

Die empfohlene Variante 1a entspricht inhaltlich dem vorliegenden Bebauungsplan. Durch die Verbindungsspange zur AS
27 wird die Stralle ,Am Bergsteig“ zu einer Hauptverkehrsstrae mir nahrdumlicher ErschlieBung. Allein durch die hoch
frequentierte Ein- und Ausfahrt zum SO1 bedarf es einer Linksabbiegespur zum Gemeinschaftsparkplatz. Mit der vollstandi-
gen Belegung der Baugrundstiicke muss an der Kreuzung ,Am Bergsteig/Auf den Hochéckern /Zufahrt Parkplatz SO 1° eine
Lichtsignalanlage die Verkehrsstrome flihren, da dann die Verkehrsstrdme aus der Strale ,Auf den Hockéckern® so hoch
sind, dass es zu keiner attraktiven ErschlieBung des Areals ohne Lichtsignalanlage kommen kann (Seite 38 des Gutach-
tens). Der Bebauungsplan sieht deshalb eine beampelte Kreuzung mit Linksabbiegespuren auf der Strafle ,Am Bergsteig*
vOor.

Die zweite Erganzung der Strallensystems betrifft die Wendeschleife am Ende der Stichstrae ,An den Franzosenéckern®.
Die Sackgasse endet im Bestand als T-Form ohne richtliniengeméRe Wendemdglichkeit (siehe Luftbild im Umweltbericht).
Der Grund dafir liegt an der Tatsache, dass die Erstellung der StraRenanlage entsprechend der Festsetzungen des aufge-
hobenen Ursprungsbebauungsplans erfolgte. Angedacht war eine Fortfilhrung der Stichstrale nach Nordosten mit Untertun-
nelung der B 85 und nach Siidwesten mit Anschluss an die Rosenthalstrae. Die Strallenverbindungen werden nicht ver-
wirklicht und die StichstraBe ,An den Franzosenackern” soll deshalb mit Wendeschleife komplettiert werden, welche fiir
Sattel- und Lastzlige ausgelegt und erforderlich fir die ordnungsgemalie ErschlieBung der gewerblich genutzten Flachen ist.
Sie ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,An den Franzosenackern* festgesetzt.

Die festgesetzte Radwegverbindung zwischen Kreisverkehr Leopoldstrae und B 85 entlang der Nordkante des SO 1 ist nur
als Pflegeweg ausgebaut. Sie ist notwendig als kiirzeste und direkte Verbindung der Hauptradwege ,B 85/Stadtzentrum” und
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,AM 30/Mittlerer Ring". Trotz des schlechten Ausbaus wird sie bereit heute von Radfahrern benutzt. Der Weg war bereits im
aufgehobenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost* als Geh- und Radweg festgesetzt.

8.1.7.  Ein- und Ausfahrten, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, Schutzflachen

Festsetzung:

6.9,
Einfahrtsbereich

6.10
Ausfahrtsbereich

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind an den slidwestlichen Zufahrten zum SO1 Ein- und Ausfahrtsbereiche fest-
gesetzt.

Begriindung:

Entsprechend dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung ist es nur beim GroRparkplatz des SO 1 erforderlich, die Ein-
und Ausfahrten von der StraRBe An den Franzosenackern festzusetzen. Diese sind auf Grund der steilen Zu- und Abfahrt in
Verbindung mit eingeschrénkten Sichtverhaltnissen problematisch. Die bestehende Ein- und Ausfahrt an der Stralle An den
Franzosen&ckern, einschlieBlich Verbreitungsmdglichkeiten zur Optimierung der eng gehaltenen Zufahrtsradien, werden ins
Planungsrecht ibernommen und gesichert.

Festsetzung:

6.11
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Ein- und Ausfahrt (ber private Griinstreifen siehe Nr. 9.1)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind an den Straen abschnittsweise Bereiche mit Ein- und Ausfahrtsverbot
festgesetzt.

Begriindung:

Im Planungsgebiet sind fir die Hautverkehrsstraen und ErschlieBungsstralien Bereiche mit Ein- und Ausfahrtsverboten zu
den Gewerbegrundstiicken angeordnet. Dies dient der Konfliktbewaltigung auf der (ibergeordneten Ebene des Planungs-
rechtes insbesondere fiir spatere Freistellungsverfahren oder vereinfachte Genehmigungsverfahren. Im aufgehobenen Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Ost“ waren Bereiche mit Ein- und Ausfahrtsverboten vorhanden, aber nur an der Leopoldstra-
Re, am Claudiweg, am nordlichen Abschnitt der StraBe Am Bergsteig und an der Strale Auf den Hochackern. Fir die ande-
ren Knotenpunkte erfolgten keine Reglementierungen. Nachfolgend wird auf die Verbotsbereiche im Einzelnen eingegangen.

= An der 6stlichen Straenkante des Claudiweges ist auf einer Lange von 35 m im Einmindungsbereich in die Leopoldstra-
Re ein Verbot erforderlich. Das Baugrundstick FINr. 476/3 liegt noch in einer ausreichenden Breite an der Ortstrale Clau-
diweg an.

= ,Die Leopoldstrale hat eine hervorgehobene verkehrliche Bedeutung und muss so wenig wie méglich zusétzlich belastet
werden.“ (Verkehrsuntersuchung EEB, Kapitel 6.3.1). Deshalb ist, wie bereits im aufgehobenen Bebauungsplan ,Gewer-

begebiet Ost" eine Ein- und Ausfahrt nicht zulassig.
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= Beim Kreisverkehr an der Leopoldstrale ist an der westlichen Seite der Stralle Am Bergsteig ein ca. 60 m langer Verbots-
bereich im Riickstaubereich der Ausfahrt vom Kreisverkehr. Sie endet vor der bestehenden Ein- und Ausfahrt zum Le-
bensmittel-Discounter und Drogeriemarkt. Auf der gegeniberliegenden Strallenseite ist ein Verbot nicht erforderlich, da
zwischen Gehweg und Sondergebietsgrundstick ein privater Griinstreifen liegt. Die Unzuléssigkeit fiir Ein- und Ausfahrten
Uber private Eingriinungsstreifen ist in Festsetzung Nr. 9.1 festgesetzt

= Nérdlich des Griinstreifens an der der Strale ,An den Hochackern® ist im Einmlindungsbereich der StralRe ,Am Bergsteig*
ein Verbot vorgesehen. Der Abschnitt liegt an einer untbersichtlichen Innenkurve mit Straenbdschung. Auf der gegen-
uberliegenden Strallenseite beim Bekleidungsfachmarkt gentigt auf Grund des geringen Verkehrsaufkommens entlang der
Strale An den Hockéckern ein Freihalten von Ein- und Ausfahrten auf einer Lange von ca. 27 m. Die vorhandene Zufahrt
ist nicht betroffen.

= Entlang der Hauptverkehrsstrale Am Bergsteig sind Ein- und Ausfahrtverbote im Bereich einmiindender Strallen von ca.
50 m Lange erforderlich und festgelegt. Auf davon abweichende Regelungen wird nachfolgend eingegangen.

Keines Verbotes bedarf es fiir die Gewerbeflache nérdlich der Einmiindung der StraBe An den Franzosenacker in die
Strale Am Bergsteig, da hier der zu erhaltende private Griinstreifen eine Anbindung an die &ffentliche Strafle verhindert
(siehe Festsetzung Nr. 9.1). Erst nach ca. 70 m (uniibersichtliche Innenkurve wegen Gehdlzbewuchs und topographisch
tieferliegende Stralle An den Franzosenackemn) ist an der Strae Am Bergsteig eine Zufahrt in die Gewerbeflache zulas-
sig. Der Griinstreifen ist deshalb im Bauungsplan auf einer Lange von 15 m unterbrochen. Die Zufahrtsmdglichkeit ist ge-
boten, da Gewerbegrundstiicke an einer &ffentlichen StralRe anliegen missen um bauordnungsrechtlich erschlossen zu
sein.

Fir Zufahrten an der B 85 wére eine Erlaubnis des Baulasttragers erforderlich, welche entsprechend der Stellungnahme
des staatlichen Bauamtes nicht in Aussicht gestellt werden kann. Die Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsverboten ertibrigt
sich dadurch.

Entlang der Strale ,An den Franzosenackern® ist an der ndrdlichen StraBenkante kein Verbot erforderlich, da die Bereiche
fir die Ein- und Ausfahrten im SO 1 im Einzelnen geregelt sind (siehe Festsetzung 6.9 und 6.10).

Die Einmlndung der StraRe ,An den Franzosenackern® in die B 85 mit beampelten Knotenpunkt erfordert ein Einfahrts-
verbot ca. 50 m vom Fahrbahnrand der Uberértlichen B 85.

An der Stralle ,An den Franzosenackern* geniigt bei der Abzweigung der Stichstrale ein Verbot auf einer Lange von ca.
30 m, an der StichstraRe selbst von ca. 25 m vom Strallenkantenrand.

Bei der Wendeschleife sind keine Verbote erforderlich, da im unmittelbaren Kurvenbereich einer Stralte Ein- und Ausfahr-
ten grundsatzlich unzuldssig sind und die rechts-vor-links Vorfahrtsregelung gilt.

Festsetzung:

10.5
Anbauverbotszone fiir Bundesfernstralle (von Hochbauten und Werbeanlagen freizuhalten)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist entlang der B 85 eine Anabauverbotszone von 20 m ab Stralenkante festge-
setzt.

Begriindung:

Im Bebauungsplan ist gemaR § 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz die Freihaltung einer Anbau-
verbotszone von 20 m vom Fahrbahnrand der B 85 nachrichtlich (ibernommen.
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8.1.8. Flachen fiir die Versorgung, fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich Regenriick-
haltung

Festsetzung:

8.1,8.2 83 84

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und fiir die Abwasserbeseitigung
Elektrizitét (Trafostation)

Abfall (Wertstoffcontainer)

Abwasser (Regenrtickhaltebecken)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die bestehenden Anlagen festgesetzt.

Begriindung:

Das Regenriickhaltebecken im Siidosten entlang der Bahnlinie ist im Bestand tibernommen und als Flache fir die Abwas-
serbeseitigung festgesetzt.

Eine planungsrechtliche Ubernahme erfolgte auch fiir die beiden vorhandenen Trafostationen im Baugebiet.

Am Claudiweg ist eine Flache fiir Wertstoffcontainer vorgesehen. Die Flache wurde vor Jahren hergestellt. Erstim Jahr 2014
erfolgte die Aufstellung von Containern mit Abz&unung und Eingriinung. Dafir wurde der Standort auf dem Gehweg der
Rosenthalstrale aufgelassen.

8.1.9. Fuhrung von ober- oder unterirdischen Versorgungsleitungen

Festsetzung:

8.5 8.6

Stromleitung mit Schutzbereich, oberirdisch

Innerhalb des Schutzbereiches der oberirdischen Stromleitungen sind Gebéude und bauliche Anlagen mit Héhenentwicklung
nur eingeschrénkt zuldssig. Es dirfen nur Strducher mit einer Wuchshéhe von 3 m verwendet werden. Im Mastnahbereich
(10 m vom Mastmittelpunkt) ist eine Bebauung grundsétzlich ausgeschlossen. Eine Zufahrt zum Mast mit LKW ist zu ge-
wéhrleisten. Geldndeauffiillungen sind unzuldssig. Alle Bauvorhaben sind zur endgiiltigen Stellungnahme der e.on netz
vorzulegen. Anpflanzungen sind mit e.on netz abzustimmen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die 110-kv Leitung mit einem Schutzbereich von jeweils 15 m beidseits und
die 20-kv Leitung beim RRB mit einem Schutzbereich von jeweils 8 m beidseits festgesetzt.

Begriindung:

Fur die 110-kV Hochspannungsleitung wurden die von dem Netzbetreiber e.on Netz vorgegebenen Baubeschrankungsbe-
reiche von jeweils 15 m beidseits der Leitungsachse eingetragen. Aus Sicherheitsgriinden sind auf diesen Flachen nur nied-
rigen Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen bzw. nur niedrige Gehélze (Straucher mit einer Wuchshéhe von 3 m) zu-
l&ssig.
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Die Bebaubarkeit unter Hochspannungsleitungen richtet sich nach DIN EN 50341-1, Abschnitt 5.4 und DIN-VDE 0105-100.
Bei der Emittlung der Absténde ist unter der Leitung der grofte Durchhang und seitlich der Leitung das groftmaogliche Aus-
schwingen der Leiterseile bei Wind anzunehmen. Fir die Bebaubarkeit ist die Zustimmung mit dem Netz Betreiber einzuho-
len. Ansprechpartner ist die e.on Netz GmbH, Leitungen, Luitpoldstralle 51, 96052 Bamberg, www.eon-netz.com.

Die Eintragung der Schutzbereiche von jeweils 8 m bei der 20-kV-Hochspannungsleitung beim RRB wurde vom Bayernwerk
AG vorgegeben (miindlich).

Festsetzung:

8.7,8.8

Ferngasleitung mit Schutzbereich 10 m, unterirdisch

Innerhalb des Schutzbereiches der Ferngasleitung sind Gebaude aller Art, sowie Mauern parallel (ber bzw. unmittelbar
neben den Ferngasleitungen unzuldssig. Des Weiteren sind die Einleitung aggressiver Abwésser und sonstige Einwirkun-
gen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung geféhrden oder beeintréchtigen kénnen, verboten. Bdume und tief wur-
zende Strducher diirfen im lichten Abstand von 2,5 m links und rechts der Ferngasleitung nicht gepflanzt werden.

Hinweis: Bdume und tief wurzende Strducher mit einem gréeren Abstand als 2,5 m links und rechts der Ferngasleitung
dtirfen nur nach Absprache mit dem zustandigen Betrieb der Open Grid Europe GmbH gepflanzt werden. Der Trassenverlauf
der Ferngasleitung muss sichtfrei und begehbar bleiben. Weitere MalBnahmen, welche Auswirkungen auf die Leitung haben,
bediirfen der Zustimmung des Betreibers bzw. sind mit ihm abzustimmen.

Die Eintragung des Schutzbereiches von 10 m fiir die Ferngasleitung beim RRB wurde festgesetzt.

Begriindung:

In den Festsetzungen sind Schutzbereiche der Ferngasleitung einschlieRlich der Verbote und Einschrankungen festgesetzt.
Die Vorgaben wurden von der Gesellschaft PLEdoc, welche mit der Interessenvertretung der Gasbetreiberfirmen betraut
sich, nachrichtlich Gbernommen.

8.1.10. Private Griinflichen

Festsetzung:

9.1
Private Griinfldchen zur Eingrinung und Trennung der Baugrundstiicke. Ein- und Ausfahrten Gber die privaten Griinflachen
sind nicht zuléssig.

Begriindung:

Die festgesetzten privaten Griinflachen erfiillen den Zweck der Grundstiickseingriinung und Gliederung des Gewerbegebie-
tes Ost. Alle Flachen sind bereits vorhanden. Zum Schutz vor Zerstiickelung der linienartigen Griinstrukturen sind Ein- und
Ausfahrten verboten. Bzgl. der Belange der Verkehrssicherheit wird auch auf die Begriindung der Festsetzung 6.11 in Kapi-
tel 8.1.7 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt verwiesen.
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8.1.11. Mit Geh-, Fahrt-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Festsetzung:

10.1
Mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Amberg (Schmutz- und Regenwasserkanal) und zugunsten der Stadtwerke Amberg

Versorgungs GmbH (Strom- und Wasserleitung Kleingérten) zu belastende Fldchen

Begriindung:

Vom geplanten Wendehammer an der Stichstrale ,An den Franzosenackern* ausgehend sind nach Nordosten und nach
Stidwesten Flachen mit Leitungsrechten zu belasten. Die Leitungsrechte sind beim Erstgenannten fir den Schmutz- und fiir
den Regenwasserkanal erforderlich. Die Breite von Bebauung freizuhaltenden Flachenkorridors betragt 3 m von der Achse
des Schmutzwasserkanals. Vom Regenwasserkanal sind 3,5 m erforderlich, da es sich um einen Hauptsammler mit einem
Durchmesser von 1,2 m handelt. Nach Siidwesten verlauft die Stromleitung und die Trinkwasserleitung zur Versorgung der
Kleingartenanlage. Hier genigt ein Leitungsrecht von 2 m von der duBeren Achse, da Reparaturen mit Hilfe eines kleinen
Baggers erledigt werden kénnen. Leitungsrechte bei den Abwasserkanélen sind durch Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt
Amberg, bei der Wasser- und Stromleitung zugunsten der Stadtwerke grundbuchrechtlich zu sichern. Um Konflikte bei erfor-
derlichen Reparatur- und Wartungsarbeiten zu vermeiden, wird ein Verbot von baulichen Anlagen mit Fundamenten (z. B.
Pylone, Fahnenmasten), Baumen und groReren Strauchemn empfohlen. Die Baugrenzen liegen zur Sicherheit der Gebdude
noch 50 cm aulerhalb der Flachen mit Leitungsrechten, damit bei Erdaushubarbeiten keine Gebaudefassaden, Fundamente
und evtl. vorspringende Gebaudeteile beschadigt werden.

8.1.12. Flachen fiir Immissionsschutzanlagen

Festsetzung:

10.2
Umgrenzung der Fldchen fir Anlagen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetes (Larmschutzwall bzw. Ladrmschutzwall/Ladrmschutzwand-Kombination)

10.3
Larmschutzwand, errichtet auf einem Larmschutzwall

10.4
Festgesetzte Héhen des Larmschutzwalles bzw. der Larmschutzwall/Larmschutzwand-Kombination auf NN-Hhen bezogen

(Oberkanten). Die festgesetzten Hohenpunkte beziehen sich auf den Grenzverlauf bzw. auf die OK der Wand. Die Oberkan-
ten zwischen den festgesetzten Héhenpunkten sind durch Interpolation festzulegen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Larmschutzwall, bzw. die L&rmschutzwall-Wand-Kombination mit den
Hohen festgesetzt. Sie verlauft zwischen GE Ost / den Sportplatzen des Inter Bergsteig und der Wohnbebauung an der
Oppelner, Stettiner, Ratiborer und Konigsberger Stralie.

Begriindung:

Der aufgehobene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost” legte zu den Wohngebieten im Westen an der Oppelner, Stettiner,
Ratiborer und Konigsberger Strale einen Larmschutzwall, in Teilbereichen eine Larmschutzwall-Wand-Kombination fest.
Dieser aktive Larmschutz wurde auch bei der damaligen schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt. Es erfolgte aber
keine Festsetzung als Anlage des Immissionsschutzes nach § 9 Abs. Nr. 24 BauGB, sondern eine Doppelfestsetzung als
Gewerbe- bzw. Wohngebietsflache mit Trennung entlang der Oberkante und als Flache fir Aufschiittungen nach § 9 abs. 1
Nr. 17 BauGB. Die Folge ist, dass die aus Griinden des Larmschutzes erforderliche Einrichtung in privaten Handen liegt.
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Dies ist nicht sinnvoll, da die Stadt Amberg auf einen ordnungsgeméRen Erhalt und Pflege der Anlage, einschlielich des
Gehdlzaufwuchses, nicht direkt einwirken kann. So wurden die Strducher an der Wohnbebauung Stettiner und Ratiborer
Strale fast durchwegs beseitigt und die teilweise die FuRbereiche der Boschungen durch Abgrabungen und Stiitzmauern in
den Garten einbezogen.

Der Bebauungsplan setzt den Wall bzw. die Wall-Wand-Kombination als aktive Larmschutzanlage fest. Grundlage der Fest-
setzungen hinsichtlich Flachenausdehnung und vorhandener Hohen ist eine Vermessung aus dem Jahr 2014. Die noch
vorhanden Gehdlze sind als zu erhalten festgesetzt, da sie den Wall statisch festigen, eine lineare Biotopstruktur darstellen
und fiir das Ortshild von Bedeutung sind. Bei der schalltechnischen Untersuchung fand die vermessene Larmschutzanlage
Berticksichtigung und wurde in das Rechenmodell einbezogen.

8.1.13. Erhalt und Anpflanzung Baumen und Strauchern, sowie Bindungen fiir die den Erhalt

Festsetzung:

9.5
zu erhaltende Baume

9.6
zu erhaltende Straucher

9.7
Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Strduchern: Ein auf den Stock setzen der Hecke (Abschnei-

den aller Gehdlze) ist unzuldssig. Das Verbot gilt nicht im Schutzbereich der Stromleitung. Eine Einzelastentnahme zur
Gehélzpflege ist zuldssig (Hinweis: Eingriffe in Gehélzstrukturen durch PflegemalBnahem sind nach Art. 16 Bayerisches
Naturschutzgesetz zwischen Mérz und September verboten).

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die zu erhaltenden Baume, Straucher und Bindungen fiir die Erhaltung von
Strauchern festgesetzt.

Begriindung:

Das Baugebiet weist einige dominante i. d. R. linear verlaufende Gehélzstrukturen auf, welche im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt sind. Nachfolgend werden die zu erhaltenden Baume und Straucherm erlautert und begriindet:

Das Gewerbegebiet Ost wird abschnittsweise im Nord- und Siidosten von Gehdlzstrukturen eingerahmt. Dabei handelt es
sich um die Hecken entlang der Béschungen und Einschnitte der B 85 und der Bahnlinie. Erganzung finden diese durch
Gehdlzgruppen auf dem RRB. Aufgrund der Fortfilhrung der linearen Lebensraume in den Landschaftsraum bzw. in das
Stadtgebiet haben sie, neben dem Landschafts- und Ortsbild, eine wichtige Bedeutung im Biotopverbund. Im Geltungsbe-
reich sind folglich die vorhandenen Baume und Straucher durch entsprechende Festsetzungen im Bestand geschiitzt

Eine weitere lineare Gehdlzstruktur am Rand des Planungsgebietes ist der bewachsene Larmschutzwall im Westen. Auch
dieser hat Bedeutung als Lebensraum und ortbildpragende Struktur.

Wichtiges Element zur rdumlichen Gliederung des Baugebietes stellen die straBenbegleitenden Baumreihen, an den Stra-
en Am Bergsteig und An den Franzosenackern dar. Neben den Hecken pragen diese Baume den éffentlichen Straenraum
und ermdglichen eine fir ein GE und SO gut eingegriintes Baugebiet. Da es sich um junge Bédume handelt, wird ihre Bedeu-
tung fiir das Ortsbild zunehmen. Die meisten Baume stehen entlang der Griinstreifen zwischen Strae und Geh-/Radweg,
die anderen auf privaten Baurandeingriinungen. Alle Baume mit Bedeutung fiir den 6ffentlichkeitswirksamen Verkehrsraum
sind als zu erhalten festgesetzt. Die Baumreihen sollen bei der geplanten Anbindung an die AS fortgesetzt werden.
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Bei der Errichtung des SB-Kaufhauses, des Parkplatzes und der Tankstelle / Autowaschstrale an der StralRe ,Am Bergsteig”
wurde ein abgestimmtes Grinflachenkonzept umgesetzt und beim spateren Bau des Fachmarkzentrums erganzt. Von auf-
fallender Qualitét fiir das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes Ost haben sich die Gehélzeingriinungen des SO 1, sowohl
nach ,aulen” zur Leopoldstralle /B 85 als auch nach ,innen* zu den StraBen Am Bergsteig und An den Franzosenéckern,
entwickelt. Das Einkaufszentrum SO 1 einschlieBlich der bestehenden Tankstelle und Waschstrale ist rundherum einge-
griint. Der Griingiirtel wird nur durch die Ein- und Ausfahrten unterbrochen. Die vorhandenen Baume und Straucher sind als
zu erhalten festgesetzt. An der Strae Am Bergsteig im Bereich der Gewerbeparzelle nehmen die vorhandenen Straucher
betrachtliche Grundstiicksanteile ein (siehe Luftbild im Umweltbericht). Eine neue Gewerbenutzung wiirde dadurch unver-
haltnismaRig erschwert. Deshalb ist der eingriinende Streifen auf die noch wirksame Breite von 6 m reduziert und wegen
einer Zufahrtsmdglichkeit unterbrochen.

Die Hecke entlang der siidostlichen Grenze des Baugrundstiickes FINr. 457/1 (ehemaliges Autohaus) ist baugebietspragend
und deshalb als zu erhalten festgesetzt.

In der Festsetzung Nr. 9.7 wird fir ausgewahlte Gehdlzheckenabschnitte gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB das Verbot des
auf den Stock setzen ausgesprochen. Dabei handelt es sich um ein Abschneiden von allen Gehdlzen. Ausloser fiir das
Verbot von solchen ,Tabula rasa“* MaRnahmen ist das durchgangige auf den Stock setzen der Randeingriinung im SO 1 in
der jlingeren Vergangenheit. Es wurden die Gehélze knapp (iber der Bodenoberkante abgeschnitten. Dabei handelt es sich
um den Gehdlzstreifen nordlich des SB-Warenhauses und Elektrofachmarktes entlang der B 85 und der StraRe An den
Franzosen&ckern bis zur Zufahrt zum GroRparkplatz. Entlang der B 85 wurden von privater Seite sogar die Gehdlze auf dem
offentlichen Stralenbegleitgrin mit abgesagt. Die Beseitigung der Straucher war wohl durch eine bessere Sicht auf die
Einzelhandelsgebédude und damit besseren Werbewirksamkeit motiviert. AuBerdem sind solche PflegemaRnahmen kosten-
gunstiger als das schonende Zuriickschneiden vergreisterer, abgestorbener und beschadigter Einzelste.

Das planungsrechtliche Verbot des auf den Stock setzten fiir einzelne Heckenabschnitte kann folgendermafRen begriindet
werden:

= Durch die Beseitigung der oberirdischen Gehdlzteile verlieren die Heckenabschnitte fiir viele Jahre ihre ortsbildpragende
und landschaftsdkologische Funktionen (Brut- und Nahrungshabitate firr Tierarten);

» Das Einkaufszentrums SO 1 wird (iber die ErschlieBungsstraen Am Bergsteig und An den Franzosenackern erschlossen.
Dementsprechend sind die werbeattraktiven Eingangsbereiche zum zentralen Parkplatz hin orientiert. Die rickwartigen
Gebaudefronten fiir die Anlieferung mit ihren groBen Versiegelungsflachen sind entsprechend unattraktiv. Deshalb sah
das urspriingliche Freiflichenkonzept eine Abschirmung zum &ffentlichen Verkehrsraum durch Hecken vor. Der Bebau-
ungsplan erkennt die eigentumsrechtlichen Belange der Werbewirksamkeit des Einzelhandelsgebaudes und die Wahlfrei-
heit fir die Pflegemalnahmen an. Deshalb beschrankt sich das Verbot auf den 6stlichen Abschnitt der Zufahrt in die B 85
und auf die B 85 bis zur Einmiindung der StraBe An den Franzosenéckemn. Fir den Bereich ostlich des Kreisverkehrs sind
ausreichend abschirmende Straucher auf Strallenbegleitgriinflachen vorhanden. Kein Verbot der Beseitigung erfolgt an
der Westfassade des SB-Marktes (C) und an der Siidfassade des Fachmarktzentrums (E). Hier wird die Sicht auf die Ein-
zelhandelsgebaude mit ihren Werbeanlagen als gewichtiger gesehen.

Kein planungsrechtliches Verbot des auf den Stock wird auch fiir das Gewerbegrundstiick stidwestlich des SO 1 ausge-
sprochen (momentane Nutzung als Tankstelle und Waschstralle). Ein Abschneiden bis auf den Boden wére zwar zu be-
dauern, aber auf Grund der Lage des Baugrundstiicks ist eine Einzelhandelsnutzung gut vorstellbar. Entsprechend dem
Grundsatz der Gleichbehandlung muss auch hier ein Entfernen der oberirdischen Geholze akzeptiert werden, um auf zu-
kiinftige Einzelhandelsgeschéfte und Werbeanlagen eine Sichtbeziehung von der Stralle aus zu garantieren.

Zum Zwecke der Abschirmung des grolflachig asphaltieren Parkplatzes im SO 1 ist das auf den Stock setzen der eingri-
nenden Hecken im Siiden entlang der Strafle An den Franzosenackern und im Westen an der Stralle Am Bergsteig verbo-
ten. Inshesondere die Gehdlze an der Stralle An den Franzosendckern sind mittlerweile baugebietspragend. Eine freie
Sicht auf die Einzelhandelsgebaude ist nachrangig und an der StraBe An den Franzosenécker wegen der Bdschung gar
nicht mdglich.
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Festsetzung:

9.3

zu pflanzende Laubbdume, Baumart: Winterlinde (Tilia cordata), und entlang der LeopoldstraBe Spitzahorn (Acer plantanoi-
des); Als Pflanzqualitét werden Allee- bdume (AL) mit einen STU von 18/20 vorgeschrieben. Entlang der LeopoldstralSe
darf der Stammful8 nicht héher als 70 cm (iber der Gehwegkante liegen.

Hinweis: Zur Herstellung eines nachhaltigen, pflanzengerechten Baumstandortes sollte die Pflanzung nach den "Empfeh-
lungen fiir Baumpflanzungen, Teil 2" der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in der
Pflanzengrubenbauweise 2 erfolgen.

9.4

zu pflanzende Stréucher

Entlang der Nordgrenze der Dauerkleingartenanlage ist auf dem festgesetzten Griinstreifen eine zweireihige, freiwachsende
Laubgehélzhecke mit mindestens 60 % heimischen Wildgehdlzarten zu pflanzen.

9.9
Auf den Sondergebiets- und Gewerbefldchen sind je 16 KFZ-Stellpldtzen ein Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen. Als

Pflanzqualitét werden Alleebdume (AL) mit einen STU von 18/20 vorgeschrieben. Auf die Empehlung zur Baumpflanzung
bei Nr. 9.3 wird hingewiesen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die zu pflanzenden Baume und Straucher festgesetzt.

Begriindung:

Alle Badume mit Bedeutung fiir den offentlichkeitswirksamen Verkehrsraum sind als zu erhalten festgesetzt. Die Straen-
baume werden entlang der Leopoldstrae und stdlich der Strae An den Franzosenackern fortgesetzt und ergénzt. Um ein
einheitliches Gesamterscheinungsbildes zu erreichen, wird die Verwendung der bereits vorhandenen Arten vorgeschrieben
(Festsetzung Nr. 9.4).

Ein Griinstreifen mit Heckenbepflanzung ist entlang der Nordgrenze Kleingartenanlage zur Abgrenzung der Kleingartennut-
zug zu den Gewerbegrundstiicken festgesetzt. Wegen der Lage im Norden ist von keiner bzw. nur morgendlichen geringer
Beschattung fiir die angrenzenden Garten auszugehen.

Gemal Festsetzung Nr. 9.9 ist je 16 privater Stellplatzen ein Baum mit Alleebaumqualitét zu pflanzen. Eine solche Festset-
zung erfolgte bereits in einem vergleichbaren Baugebiet im Gewerbegebiet West (Bebauungsplan ,An der Welserstralie).
Eine Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Baume auf dem GroRparkplatz des SO 1 ist auf Grund des (berwiegend
schlechten Zustands nicht sinnvoll.

8.1.14. MaRnahmen zum Schutz von Boden und Wasserhaushalt

Festsetzung:

9.8
Bodenschutz, Wasserhaushalt:
- Befestigte Flachen sind auf das notwendige Maf3 zu beschrénken.
Zur Vermeidung von Schwermetallbelastungen diirfen kupfer-, zink- und bleigedeckte Décher nur in beschichteter
Ausfiihrung verwendet werden.
Gewerblich, intensiv genutzte Flachen mit einen erheblichen Fahrbetrieb und/oder Umschlag mit wassergeféhr-
denden Stoffen sind dicht zu gestalten. Das anfallende Oberflachenwasser ist in das Kanalnetz abzuleiten.
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Begriindung:

Die Festsetzungen dienen dem Offenhalten von Boden und dessen Funktionen und dem Schutz vor Verunreinigungen des
Regenwassers.

Auf Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberflachengestaltungen wurde verzichtet, da nur auf dem benachbarten Ge-
biet Bergsteig Mitte Untersuchungen von 2005 zur Altlastensituation mit dem Ergebnis vorliegen, dass dort der Boden versi-
ckerungsfahig ist. Fiir das Baugebiet Ost liegen keine Kenntnisse vor, ob der Untergrund auf den Baugrundstticken tatsach-
lich in allen Bereichen des Plangebietes versickerungsfahig ist. Deshalb erfolgt keine zwingenden Festsetzung fiir die aus
Sicht einer nachhaltigen Wasserwirtschaft sinnvolle Behandlung des Oberflachenwassers, sondemn es wird diesbeziiglich
eine Empfehlung neben weiteren sinnvollen MaRRnahmen (Gestaltung der Beldge mit abflussreduzierender Wirkung, Dach-
begriinungen) aufgenommen (Nr.10).

8.1.15. Zuordnung von Flachen und MaRnahmen fiir den Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Festsetzung:

9.2

Zuordnung der Fldchen und Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB:

Den Eingriffen auf den privaten Baugrundstiicken wird eine Ausgleichsfldche von insgesamt 11.207 m? auf dem Flurstiick
FiNr. 237/5 (Teilflache mit 5.983 m? der Gemarkung Gailoh und auf dem Flurstiick FINr. 2813 (Teilfldche mit 5.224 m? der
Gemarkung Amberg zugeordnet.

Fiir das jeweilige Grundstiick der Gemarkung Garmersdorf ist folgende Ausgleichsfidche erforderlich:

FiNr. 450= = 3.448 m? FINr: 478/12 =74m?

FINr: 450/3 = 2.688 m? FINr: 480/7 =12m?

FINr: 455/3 =976 m? Teilfidche

FINr: 455/7 = 264 m? FINr: 480/8 = 307 m?

FINr: 456/7 =2m? Teilfldche

FINr: 478/9 =483 m? FINr: 480/10 =110 m?
FINr: 487/19 = 2.843 m?

Entwicklungsziel der Ausgleichsfldchen: Magerwiesen
Die graphische Darstellung der Sammelausgleichsfldchen mit Fldchenabgrenzung und Beschreibung der EinzelmalBnahmen
istim Umweltbericht aufgefiihrt.

Begriindung:

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Entsprechend der Ausfihrung zum vorhandenen Planungsrecht in der
Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 6.1.3) kann der Planberieich in die drei planungsrechtlichen Kategorien
Innenbereichflachen (§ 34 BauGB), mit einem qualifizierten Bebauungsplan Uberplante Flachen (§ 30 BauGB) und
AuBenbereichsflachen (§ 35 bauGB) eingeteilt werden (siehe Graphik in Kapitel 6.3.1).

Auf den Grundstlicken, welche nach § 34 BauGB anzusprechen sind, sind die Eingriffe durch die vorahndene Nutzung
bereits Uberwiegend erfolgt. Auf den Baullicken ist nach § 34 Abs. 1 BauGB entsprechend der Eigenart der néheren
Umgebung ein NutzungsmaR hinsichtlich der Inanspruchnahe von Boden durch Uberbauung und Versiegelung zulassig,
welches gleich hoch oder noch hoher ist, als es die festgesetzt GRZ von 0,8 erbaubt. Auf den Baugrundstiicken und den
Verkehrsflachen des rechtskraftigen Bebaungsplans Amberg LXII ,An den Franzosenackern* (GRZ 0,8; noch nicht
ausgebaute Wendeschleife bereits festgesetzt) ergibt sich ebenfalls durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost II* kein
hoheres Nutzungsmal. Folglich ist fiir die Begrundstlicke nach § 34 und § 30 BauGB kein Ausgleichsbedarf erforderlich.

Der Bebauungszusammenhang im Sldosten des Geltungsbereiches endet mit der Bebauung auf den Grundstlicken An den
Franzosenéckern 1 / 3. Die sich daran anschlieBende Ackerflache zwischen B 85, Bahnlinie und Kleigartenanlage ist als
AuRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Auf dieser Flache soll der durch die Festsetzung eines GE mit einer GRZ bis
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0,8 rechtlich zuléssige Eingriff in Boden, Natur und Landschaft entsprechend der §§ 1 Abs. 7 und § 1a BauGB durch natur-
schutzfachliche AusgleichsmaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Der Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* (siehe Umweltbericht Kap. 13.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs). Die AuRenbereichsfldchen werden intensiv
ackerbaulich genutzt. Entsprechend der Liste 1a des Leitfadens haben sie geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftshild (Kategorie I). Der Bebaungsplan legt eine maximal zuldssige GRZ von 0,8 fest, d. h. Typ A — hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Damit ergibt sich eine Bedarf an Ausgleichsflache von 0,3 - 0,6 der
Baugrundsstiicksflachen. Erforderlich ist ein Faktor von 0,6, da bei den Spannen der Kompensationsfaktoren (0,3 - 0,6) die
Verwendung eines niedrigeren Komensationsfaktors nur dann gerechfertigt werden kann, wenn umfassende
Vermeidungsmafinahmen der Liste 2 des Leitfadens festgesetzt werden. Diese Festsetzungen wurden nicht getroffen, um
den Gewerbeteibenden nicht UbermaRig einzuschrdnken und zu belasten und eine moglichst ortimale bauliche
Gewerbenutzung zu ermdglcihen. Den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandichen Struktur wurde hier Vorrang
gewahrt.

Die zugeordneten AusgleichsmalRnahmen erfolgen auf zwei verschiedenen Teilflachen, welche von der Stadt Amberg be-
reitgestellt wurden (Okokontoflachen). Lage und Abgrenzung der Ausgleichsflachen sind im Umweltbericht dargestellt mit
Beschreibung der Mallnahmen.

8.2.  Bauordnungsrechtliche Vorschriften
8.2.1. gestalterische Festsetzungen

Festsetzung:

5.3
Dachaufbauten diirfen 4 m in der Hohe ab Oberkante Dachhaut nicht Giberschreiten, einen Abstand von 3 m zur Gebaude-

aulenkannte einhalten und sind auf eine Fldchenausdehnung von maximal 20 % der Gebaudegrundflache beschrénkt. Bei
der Flachenausdehnung sind Innenbelichtungselemente nicht mit einzurechnen. Fiir Schornsteine und Anlagen, die entspre-
chend immissionsschutzrechtlicher Vorgaben errichtet werden miissen oder produktionstechnisch erforderlich sind, gelten
keine Hohenbegrenzungen.

Begriindung:

Eine Festsetzung zur Dachausbildung erfolgt nicht aus Griinden einer zu starken Einschrankung und méglicher finanzieller
Auswirkungen bei groBen Dachflachen. Hohe Dachausbildungen mit Negativwirkung auf Ortsbild sind aus Griinden der
Wirtschaftlichkeit nicht zu befiirchten. Fiir das Ortsbild ist es ausreichend, hinsichtlich der Dachaufbauten Beschrankungen
festzusetzen.

8.2.2. Werbeanlagen

Festsetzung:

54
Werbeanlagen an der Leopoldstrafie :
Im SO2 sind Werbeanlagen an der Stidwest-, Nordwest- und Nordostfassade mit einer Gesamtfldche je Fassade bis 5,5
m? fiir jeden Betrieb zuldssig.
lm S03 sind an der der Nordwestfassade Werbeanlagen mit einer Gesamtfidche bis 72 m? an der Siidwest- und Nord-
ostfassade sind jeweils Werbeanlagen mit einer Gesamtflache bis 18 m? zulassig.
Im SO2 ist an der Leopoldstral3e bis 15 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Werbepylon zuldssig.
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Werbeanlagen an der StralSe Am Bergsteig bis 15 m von der éffentlichen Verkehrsfldche:

- Fiir das SO1 und SO2 ist jeweils eine Fahnengruppe mit drei bis vier Fahnenmasten oder alternativ ein Werbepylon
zuléssig.

- Fiir das GE1 sind je Betrieb eine Fahnengruppe mit drei Fahnenmasten oder alternativ ein Werbepylon zuléssig.

- Auf dem Grundstiick Auf den Hochéckern 1 ist die Fahnengruppe oder alternativ der Werbepylon erst zuldssig, wenn
die Baugrenze zur StralSe Am Bergsteig nicht (berschritten wird.

Werbeanlagen an der StralSe An den Franzosenéckern (ohne StichstralSe, bis 15 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache):

- Fiir das SO1 Nutzungseinheiten C und D sind jeweils eine Fahnengruppe mit drei bis vier Fahnenmasten oder alternativ
ein Werbepylon zuldssig. Fiir die SO1 - Nutzungseinheit E ist eine Fahnengruppe mit jeweils einer Fahne je Betrieb
und ein Werbepylon zuléssig.

- Fiir das GE1 sind je Betrieb eine Fahnengruppe mit drei Fahnenmasten oder alternativ ein Werbepylon zulassig.

Allgemeine Festsetzungen zu Werbeanlagen:

- Nurim SOT1 diirfen die Werbeanlagen an den Fassaden mit den Haupteingéngen die Traufe (iberschreiten. Fiir die Nut-
zungseinheit C und fiir die Nutzungseinheit D bei Nutzung groffléchiger Elektroeinzelhandel um 3 m, ansonsten um 1,5
m. An allen anderen Fassaden diirfen die Werbeanlagen die Traufe/Attika nicht Gberschreiten.

- Die o. g. Werbepylone an den Strallen Am Bergsteig und An den Franzosenéckern (ohne Stichstrafle) und auf dem
Grundstiick An den Franzosenéckern 6 diirfen eine Héhe von 7 m (ber vorhandenes Geldnde nicht (berschreiten. Der
Werbepylon fiir das SO1 - Nutzungseinheit E an der StralSe An den Franzosendckern darf eine Héhe von 13 m (iber
vorhandenes Gelédnde nicht (berschreiten. Alle anderen Werbepylone, Hinweisschilder und Stehlen diirfen eine Hohe
von 3,5 m nicht iiberschreiten.

- Der Abstand der Fahnenmasten innerhalb der Gruppe darf einen Abstand von 3,5 m nicht iiberschreiten. Der Abstand
einer Fahnengruppe zur ndchsten muss mindestens 15 m betragen. Die maximale Fahnenmasthéhe betrégt 9 m (iber
vorhandenes Gelédnde.

- Fahnenmasten sind nurim SO1, SO2; SO3 und GE1 zuléssig.

- AnderB 85 sind im SO1 bis 30 m von der 6ffentlichen Verkehrsfiédche Fahnenmasten nicht zuléssig

- Die Fahnenmasten, Pylone und andere freistehende Werbeanlagen miissen zum Offentlichen Verkehrsraum einen Ab-
stand von 0,5 m einhalten. Auf die Anforderungen zur Verkehrssicherheit nach Art. 14 der BayBO (z. B. Einhaltung von
Sichtdreiecken) wird hingewiesen.

- Entlang der LeopoldstralSe sind Werbeanlagen, welche sich nicht am Ort der Leistung befinden (Fremdwerbeanlagen),
unzulgssig.

- Elektronische Wechselwerbeanlagen sind unzuléssig.

Begriindung:

Im Baugebiet sind groR- und kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe bzw. anderweitige Betriebe mit erhdhtem Kundenverkehr
(Autoglasreparaturwerkstatt, Erlebnisgastronomie, SB-Waschanlage fiir PKW in Bau) errichtet. Nur noch an der Strale An
den Franzosenackern ist ein freies Gewerbegrundstlick mit ca. 8.800 m?, auf dem auch Einzelhandessbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten und ausnahmsweise Vergniigungsstatten zulassig sind, vorhanden. All diese Betriebe sind
mit entsprechenden Abstufungen auf eine angemessene Auflenwerbung angewiesen, insbesondere vom &ffentlichen Stra-
Renraum aus und mit einer guten Fernwirkung. Fazit ist also, das im Gewerbegebiet Ost auf Grund der aufgenommenen
Nutzung die wesentlichen Werbeanlage bereits errichtet sind. Auszugehen ist fiir die Zukunft in erster Linie nur von einem
Wechsel der Anlagen, auf Grund eines neuen Betreibers.

Um den Betrieben im Nachhinein nicht zu sehr in lhrer Gestaltungsfreiheit der Betriebsfiihrung einzuengen, wird aus Griin-
den des Bestandsschutzes auf die errichteten Werbeanlagen Bezug genommen und diese, wo vertretbar, ins Planungsrecht
Ubernommen. Bei den Anlagen handelt es sich um genehmigte bzw. in einem Fall um von der Stadt Amberg geduldete
Betriebswerbungen. Eine nachtragliche Beschrénkung der Werbeanlagen erfolgt dann, wenn aus gestalterischen Griinden
eine Reglementierung erforderlich ist. Dies ist in erster Linie bei den Einzelhandelsnutzungen im fiir die Offentlichkeit stark
wirksamen StraRenraum der Fall. Hier soll aus Griinden des Ortsbildes einer zu starken Haufung und Héhenentwicklung an
freistehenden Anlagen entlang der Stralle entgegengewirkt werden (Stichwort: Meer an Fahnen und Pylonen). Ein Streifen
von 15 m beidseits wird als fiir den Verkehrsteilnehmer unmittelbar erlebbarer StraRenraum betrachtet. Die nachfolgend
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erlauterten Festsetzungen der Betriebswerbung sind zum einen auf den StraBenraum und zum anderen allgemein auf das
Baugebiet bezogen.

Leopoldstrae:

Die Leopoldstrale dient nicht der inneren ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes. Es ist Bestandteil des mittleren Stra-
Renringes der Stadt Amberg und hat damit eine (iberdrtliche Bedeutung im Verkehrsnetz mit entsprechend hohem Ver-
kehrsaufkommen. Aufgrund der guten Einsicht von der Strafle in die angrenzenden Baugrundstiicke ist hier die Werbewirk-
samkeit fir die Betriebe von hohem Wert. Fir den ansassigen Renovierungs-Discounter im SO3 war dies der entscheidende
Grund, sich an dieser Stelle anzusiedeln. Die bestehende Werbeanlagen im SO2 (Aldi Stid, dm) und SO3 (Tedox) sind
vertretbar. Die Festsetzungen nehmen deshalb den Bestand auf mit einer geringfiigigen Flachenvergroferung. Die Festset-
zungen erfolgen bezogen auf die zulassigen Einzelhandelsbetriebe (Bestand im SO2 an der Nordwestfassade 4,84 m? (Aldi
Sid), an der Nordostfassade 5,35 m? (dm), Bestand im SO3 an der Siidwest- und Nordostfassade je 17 m? an der Nord-
westfassade 71,3 m?)*. Aus Griinden der Gleichbehandlung diirfen im SO2 die Betriebe an der Siidwestfassade ebenfalls
Webeanlagen anbringen, denn im SO3 sind sowohl an der Stdwest- als auch an der Nordostfassade Werbeanalgen vor-
handen. Die unterschiedlichen FlachengroRen zwischen SO2 und SO3 sind begriindet durch die strak unterschiedlichen
GroRen der Gebaude zwischen SO2 und SO3. Der Werbepylon fir das SO2 ist vorhanden und hier auch angesichts der
ebenen Lage stadtebauliche akzeptabel. Im SO3 soll kein Pylon errichtet werden dirfen, da hier die Leopoldstrafle nach
Stidwesten abfallt und der Baukdrper bis einige Meter (iber Strallenniveau liegt mit einer steilen Bdschung zur Strale. Die
Einschrankungen der Werbeanlagen an der Leopoldstrale, insbesondere der freistehenden Anlagen, sind erforderlich ange-
sichts der Funktion als HauptverkehrsstraBe und um die Verkehrsteilnehmer nicht zu sehr abzulenken und zu irritieren.

StraRe Am Bergsteig und An den Franzosenickern (ohne Stichstrale):

Diese beiden Strallen bilden eine Verbindung zwischen der B 85 und der Leopoldstrae und erschliefen verkehrlich direkt
die Haupteinheiten des Einzelhandelsstandorts GE Ost (SO1 und SO 2). Dementsprechend weisen die Straflen eine hohe
Verkehrsfrequenz auf, insbesondere die Strale Am Bergsteig. Durch die glinstige Anbindung und dem Synergieeffet der
Einzelhandelsmagneten Im SO1 und SO2 haben sich entlang dieser Stralen bisher nur Einzelhandelsbetriebe, eine Ver-
gnligungsstatte und Gewerbebetriebe mit hoher Kundenfrequenz angesiedelt (Waschstrale, Tankstelle, Autoglasreparatur-
werkstatt, SB-Autowaschanlage) angesiedelt. Mit diesen Nutzungen ist auch auf der verbliebenen Bauliicke zu rechnen. Alle
diese Betriebe bediirfen einer entsprechend der Nutzung mehr oder minder starken AuRenwerbung, insbesondere an der
Strale.

Zur Verhinderung einer zu starken Haufung freistehender Werbeanalgen sind an der Strafle Am Bergsteig fir die anliegen-
den Nutzungseinheiten je eine freistehende Werbeanlage in Form einer Fahnengruppe oder als Pylon zuldssig. An der Stra-
e An den Franzosenackern (ohne StichstraRe) ist fir die siidéstlichen vorhandenen bzw. zuldssigen Gewebeeinheiten
ebenfalls eine freistehende Werbeanlage zulassig. Diese Anlagen sind z. T. bereits vorhanden (Pylon am SO2, Fahnen-
gruppe im SO1 an der Stralle Am Bergsteig, Pylon im GE1 Nutzungseinheit A, jeweils eine Fahnengruppe der beiden Be-
triebe auf dem Grundsttick FINr.457/1). Fiir das SO1 erfolgt an der Stralle An den Franzosenackern eine davon abweichen-
de Festsetzung. Hier gibt es eine Zufahrt im Nordosten zum zentralen Parkplatz und eine Ausfahrt im Siidwesten. Fiir die
nicht einsehbaren Betriebe der Nutzungseinheiten C (SB-Warenhaus) und D (grof¥flachiger Elektrofachmarkt ist hier jeweils
eine freistehende Werbeanlage (Fahnengruppe oder Pylon) mdglich. Die Fahnengruppe fiir den Elektrofachmarkt ist bereits
vorahnden. Die Zufahrt zum Parkplatz ist die Hauptzufahrt zur Nutzungseinheit E (Fachmarktzentrum) und deshalb der
wichtigste Bereich fiir dessen AuRenwerbung zum StraRenraum. Es wird sowohl ein Sammelwerbepylon fiir die Einzelbe-
triebe im Fachmarktzentrum als auch eine Fahnengruppe mit einer Fahne je Betrieb zugelassen. Der Pylon mit einer Hohe
von knappe 13 m ist Bestand. Eine Fahnengruppe in diesem Beriech mit mehreren Fahnen je Betrieb ebenfalls.

Entlang der Haupt- und HaupterschlieBungsstraen halten die Baugrenzen im GE und im SO 2 und SO 3 einen Abstand von
-je nach Geradlinigkeit der Strallen- ca. 10 m zur Kante des Gehweges ein. Durch das Zuriicksetzen der Baugrenzen und
damit der Hauptgebaude soll die optische Offenhaltung der Straenrdume erreicht werden. Aus diesem Grund nimmt der
Verlauf der Baugrenze an der StraBe Am Bergsteig beim Grundstlick Auf den Hochackern 1 (Textilfachmarkt) keine Riick-
sicht auf das bestehende Verkaufsgebaude. Der zu geringe Abstand zur StraBe bewirkt eine visuelle Unterbrechung des
Strafenraums und wird als stadtebauliche Fehlentwicklung bewertet. Verstarkt wird dieses noch durch das (iber Strallenni-
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veau liegende Gebaude. Das Anbringen freistehender Werbeanalgen direkt am StraRenraum wiirde dieses noch verstérken.
Deshalb sind nach § 9 Abs. 2 BauGB diese erst zulassig, wenn die Baugrenze bei einem entsprechenden Neubau zur Stra-
e Am Bergsteig nicht Uberschritten wird. Eine zu starke Einschrankung der Méglichkeit zur AuRenwerbung ist nicht zu
besorgen, da an der StraRe An den Hochackern diese situiert werden kénnen und dies auch schon erfolgt ist (Fahnengrup-

pe).

Allgemeine Festsetzungen

Ein weiterer Zweck der Beschrankung der Werbeanlagen zielt auf deren Hohenentwicklung, um eine zu starke Fernwirkung
zu vermeiden. Fassadenwerbung ist deshalb auf die Gebaudehdhe (11 m) beschrankt. Nur in der zentralen Einzelhandels-
einheit SO1 mit dem Magneten SB-Warenhaus darf die Werbung im Bereich der Haupteingdnge und differenziert nach
BetriebsgroRe, die Traufe iberschreiten. Durch den vorgelagerten GroRparkplatz und die Eingriinungen des SO1 entlang
der Stralen ist eine hier von einer vertretbaren Fernwirkung auszugehen. Die Werbeanlagen mit der festgesetzten Hohen-
Uberschreitung sind bereits teilweise vorhanden.

Bei den Hohen der Werbepylone und der lageméRigen Zulassigkeit der Fahnengruppen wird unterschieden zwischen den
Straen Am Bergsteig und An den Franzosenackern (ohne StichstraBe) mit Schwerpunkt groR-/kleinflachiger Einzelhandel
und den abseits gelegen Flachen, einschlieBlich der Leopoldstralte und B 85. AuRerhalb der beiden erstgenannte Stralten
sind auf Grund der geringeren Standortgunst fur Einzelhandel und der einschrankten Zuléssigkeit der Einzelhandelsnutzung
niedrigere und damit i. d. R. auch kleinformatigere Werbeanlagen ausreichend. Deshalb werden aus stadtgestalterischen
Erwégungen die Hohen der Werbepylone, Hinweisschilder und Stehlen auf eine maximale Hohe von 3,5 m festgelegt und
Fahnenmasten (iibliche Hohe bis 9 m) an der Leopoldstrale, der B 85 und auRerhalb vom SO1, SO2; SO3, GE1 ausge-
schlossen.

Um eine zu enge Abfolge von einzel stehen Fahnen zu verhindern (Stichwort: Fahnenmeer), welche durch die beunruhigen-
de Wirkung der sich bewegenden Fahnen noch verstarkt wird, sind die Masten als Gruppen anzuordnen mit einem so gerin-
gen Abstand, dass die Fahnengruppe auf den Betrachter als eine Werbeanlage wirkt. Auch ist ein Mindestabstand (15 m)
zwischen den Fahnengruppen einzuhalten.

Zur Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs miissen Fahnenmasten, Pylone und andere freistehende Werbean-
lagen zum &ffentlichen Verkehrsraum einen Abstand von 0,5 m einhalten. Fiir die Anforderungen zur Verkehrssicherheit in
Zuge des Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens erfolgt ein Hinweis auf Art. 14 der BayBO (z. B. Einhaltung von
Sichtdreiecken).

Fremdwerbeanalgen sollen unter dem Gesichtspunkt der Eigentumsgarantie nur an der Leopoldstrae ausgeschlossen
werden. Hier wird an die besondere Verkehrsbedeutung der Leopoldstrale entsprechend obiger Ausfilhrungen verwiesen.
So soll eine zu starke Ablenkung des Verkehrsteilnehmers verhindert werden, durch einen Ausschluss weiterer freistehender
Betriebs- und Fremdwerbeanalgen.

Elektronische Wechselwerbeanlagen sind unzuldssig, da von den aufdringlichen und ,aggressiven® Bilderwechseln mit meist
grellen Farben eine zu starke negative Wirkung ausgeht. Dies wilrde den Festsetzungen zur Einschrankung der Werbeanla-
gen zuwiderlaufen.

8.2.3. Einfriedungen

Festsetzung:

5.1
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2 m zuléssig.
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Begriindung:

Die Hohe von 2 m ist zur Abgrenzung der Gewerbegrundstlicke ausreichend. Hohere Zaune und Mauemn werden aus opti-
schen Grlinden nicht zugelassen (Einmauerungseffekt). Festsetzungen zur Ausgestaltung der Z&une sind nicht erforderlich,
da es sich ublicherweise um die gelaufigen verzinkten Metallzdune oder um Metallzdune mit ,gedampften” Farbténen han-
delt. Insbesondere ist bei den strallenseitigen Einfriedungen wegen der positiven AuRendarstellung der Betriebe von einer
ansprechenden Gestaltung auszugehen.

9. Auswirkungen und MafRnahmen

9.1. Stadtebau

9.1.1. Bauliche Entwicklung

Momentan besteht eine grole Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die bauliche
Nutzung kurz- bis mittelfristig im GE Ost abgeschlossen ist. Die Nutzungen in den Sondergebieten ist vorhanden. Durch die
Reglementierung der Einzelhandelsnutzungen auf den Bestand sind grundlegende Nutzungsanderungen, welche sich nega-
tiv auf die Innenstadt und auf die Nahversorgungszentren auswirken, ausgeschlossen.

9.2.  Verkehrsanlagen

Die Stralen sind mit Ausnahme der Wendeschleife an der Stichstrale erstellt. Die Wendeschleife ist durch die Stadt Am-
berg zu erstellen und mit ErschlieBungsbeitrdgen zu refinanzieren. Alternativ kann die Erstellung durch einen Dritten auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages erfolgen.

9.3.  Ausgleichsflachen fur Boden, Natur und Landschaft

Die in Festsetzung 9.2 den Eingriff in die Baugrundstlicke zugeordneten externen Ausgleichsflachen sind in Eigentum der
Stadt Amberg und werden zum Ausgleich der Eingriffe von der Stadt Amberg bereitgestellt. Die Kosten fiir die Bereitstellung
der Flachen und der HerstellungsmaBnahem kénnen auf der Grundlage von § 135a BauGB i.V.m. 135¢ BauGB von den
Baugrundsttickseigentlimern erhoben werden.
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B UMWELTBERICHT

gemald § 2a Nr. 2 BauGB

10.  Einleitung

10.1. Kurzdarstellung des Planinhalts mit Flachenbilanz

Beschreibung des Gebietes

Das Gewerbegebiet liegt im Stdosten des Stadtgebietes, fast drei Kilometer entfernt vom Zentrum. Es wird im Nordosten
von der B 85 und im Norden von der Leopoldstralie (Mittlerer Ring) begrenzt. Nach Siidwesten grenzt die Kleingartenanlage
Bergsteig, nach Stidosten die Bahnlinie Nirnberg — Irrenlohe an. Nach Westen schlieflen sich das Wohnbaugebiet Bergsteig
und die Sportanlagen des Vereins Inter Bergsteig an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grolke von ca. 23
ha. Die Topographie des Planbereiches weist eine leicht abfallende Neigung nach Siidwesten auf. Die ErschieBung ist er-
stellt und der Giberwiegende Teil der Sondergebiets- und Gewerbeflachen sind baulich genutzt.

Das Luftbild zeigt den Planbereich im Jahr 2016.

-‘.- * Yﬂ{:‘»l

»

Ziele des Bebauungsplans

Das Baugebiet hat noch einige Flachen an erschlossenen, unbebauten Grundstiicken. Auf Grund der hohen Standortgunst
durch die gute Anbindung an das lokale und iberdrtliche Verkehrsnetz und wegen der Synergieeffekte durch die bereits
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vorhanden massiven Einzelhandelsnutzungen ist das Baugebiet fiir weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzung bzw.
Anderungen und Ausweitungen der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen von sehr grokem Interesse. Nach Aufhebung des
Bebauungsplans “Gewerbegebiet Ost" ist daher das wichtigste Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans, die Gewahrleitung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Einzelhandelsnutzung im Planbereich vor dem Hintergrund einer geziel-
ten und abgestimmten st&dtischen Einzelhandelsentwicklung zum Schutz der Altstadt und der vorhandenen Nahversor-
gungszentren entsprechend dem EEK. Daneben sollen den AuRenbereichsfldchen im Siidosten des Geltungsbereiches
wieder ein Baurecht als Gewerbegebiet gegeben werden. Des Weiteren sind planerische Anpassungen berticksichtigt wor-
den, welche sich durch die nun beschlossene Erhaltung der bestehenden Kleingartenanlage ergeben. Urspringliche war die
Verlegung des nordwestlichen Teils der Kleingartenanlage geplant und durch Teilbebauungspléne planungsrechtlich festge-
legt worden.

Nutzungskonzept

Der heutige Zustand des Gewerbegebiets Ost wurde auf Grundlage des Bebauungsplans Amberg XLIII ,Gewerbegebiet Ost"
mit Rechtskraft von 2002 entwickelt. Das vorhandene zentrale Einkaufszentrum mit SB-Warenhaus, Elektrofachmarkt,
Fachmarktzentrum und Gemeinschaftsparkplatz ist wie im aufgehobenen Bebauungsplan und entsprechend der tatsachli-
chen Nutzung als SO fiir groflachigen Einzelhandel festgesetzt. Zwei weitere SO entlang der LeopoldstralBe sind beim
bestehenden Lebensmittel-Discounter und Drogeriemarkt und auf der daran westlich angrenzenden Flache (Renovierungs-
Discounter) neu vorgesehen. Alle anderen Baugrundsticke sind GE-Flachen. Zusétzliche Einzelhandelsnutzungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten sind zum Schutz der Innenstadt und Nahversorgungsbereiche verboten bzw. erheblich einge-
schréankt. Eine Wohnnutzung ist grundsatzlich ausgeschlossen.

Eine 110 kV Freileitung Uberquert in Sidwest-Nordost-Richtung das GE Ost. Die Trasse einschlieRlich der Schutzbereiche
sind im Bebauungsplan eingetragen. Weitere Inhalte des Plans sind das Regenrlickhaltebecken im Osten entlang der Bahn-
linie, der Containerstandort fir Wertstoffe am Claudiweg und zwei Trafostationen. All diese Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen sind bereits vorahnden.

Verkehrskonzept

Die Erschiefung ist bis auf dem Ausbau einer fiir Lastzlige geeigneten Wendeschleife am Ende der Stichstralle An den
Franzosenackern erstellt. Nach Aufhebung des rechtsfehlerhaften Bebauungsplans Gibernimmt der neue Bebauungsplan die
vorhandene VerkehrserschlieBung.

Im Bebauungsplan ist die geplante, nach Stiden verlaufende direkte StraRenanbindung der Ortschaft Kimmersbruck an das
GE Ost mit Anbindung an die AS 27 dargestellt, einschlieRlich der Anschliisse zum neuen Wohngebiet Bergsteig, welche im
Bebauungsplan ,Bergsteig Mitte |1 eingeplant sind.

Griinkonzept

Das Baugebiet weist einige dominante, linear verlaufende Geholzstrukturen auf, welche im Bebauungsplan fast vollstandig
als zu erhalten festgesetzt sind

Dabei ist zu unterscheiden zwischen Eingriinung und der Durchgriinung, bzw. Gliederung des Plangebietes. Bei dem erst-
genannten handelt es sich um die Hecken entlang der Bdschungen und Einschnitte der B 85, Gehdlzgruppen entlang der
Bahnlinie und auf dem RRB im Siidwesten und auf den bewachsenen Larmschutzwall im Westen. Wichtiges Element zur
inneren Durchgriinung des Baugebietes stellen die stralenbegleitenden Baumreihen dar. Diese werden ergénzt durch Ge-
hélzeingriinungen des SO 1 und die Hecke entlang der stiddstlichen Grenze des Baugrundstiickes FINr. 457/1.

Relevante Festsetzungen
Es ist durchgangig eine GRZ bis 0,8 und eine BMZ bis 6,0 zulassig.

Die Gebaude diirfen bis 11 m hoch sein (Traufe bzw. Attika).

Zur Begrenzung des Gewerbeldrms erfolgt auf den Baugrundstlicken eine Kontingentierung durch immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel. Zum Schutz der Wohnbebauung im Westen des Baugebiets ist ein Larmschutzwall
bzw. Wall-'Wandkombination vorhanden und planungsrechtlich hinsichtlich Lage und Héhe festgesetzt.
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Festsetzungen zur Schutz des Ortbildes wurden getroffen. Dies sind im Einzelnen: Einfriedungen bis 2 m Hohe zulassig,
Festlegung der Richtung der Gebaudefassaden, Einschrankung der Dachaufbauten und der Werbeanlagen am Geb&ude
und freistehend.

Erhalt pragnanter Geholzstrukturen entlang der Stralen (Baumreihen, Gehdlze entlang der B 85), bei den Regenriickhalte-
becken und auf privaten Griinflachen (Larmschutzwall, Eingriinung SO 1, Hecke entlang der siidostlichen Grenze des Bau-
grundstlickes FINr. 457/1).

Pflanzung von Strallenbdumen auf Baugrundstiicken stdlich der Leopoldstralle und der Stralle An den Franzosenéckern
und Eingriinung der privaten Stellplatzflachen (ein Laubbaum 1. Ordnung je 16 KFZ-Stellplétze).

Festsetzung zum Bodenschutz und Wasserhaushalt (Beschrankung der befestigten Flachen auf das notwendige MaR, Me-
talldacher in beschichteter Ausfiihrung zur Vermeidung von Schwermetallbelastungen, Ableitung von Oberflachenwasser in
das Kanalnetz).

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nur fiir die siidostlichen AuBenbereichsgrundstiicke festgesetzt und ist an anderer
Stelle vorgesehen (Flurstlick FINr. 237/5 - Teilflache mit 5.983 m? der Gemarkung Gailoh und Flurstiick FINr. 2813 - Teilfla-
che mit 5.224 m? der Gemarkung Amberg).

FLACHENBILANZ DES BEBAUNGSPLANS:

Sondergebietsflache: ca. 93.410 m?
(einschlieBlich private Griinflache)

Gewerbegebietsflache: ca. 74.010 m?
(einschlieBlich private Griinflache)

Verkehrsflache: ca. 32.020 m?

Strallenbegleitgriin ca. 21.420 m?

Flache fiir Larmschutzwall/-wand: ca. 5.900 m?

Flache fiir Regenriickhaltebecken: ca. 6.140 m?

Flache fiir Trafostation, Wertsoffcontainer: ca. 140 m?

Geltungsbereich: ca. 233.040 m?

10.2. Ubergeordnete Ziele und Planungen des Umweltschutzes

10.2.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013

Es wird bei den Festlegungen zwischen Zielen (Z) und Grundsétzen (G) unterschieden. Ziele sind verbindliche Vorgaben fiir
die Gemeinden, die Bauleitplane sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP aufgefiihrten Grundsétze sind dagegen nicht
verbindlich, sie sind aber in der Abwagung mit einzubeziehen. Folgende Umweltrelevante Themen werden im LEP behan-
delt:

Nachhaltige Raumentwicklung (1.1.2)
(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.
() Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-

rang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natlirlichen Lebensgrundlagen
droht.

Ber(cksichtigung:
Das GE Ost entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und ohne Konflikte mit einer 6kologischen Belastbarkeit, da es sich
bei der urspriinglichen Ausweisung an den Siedlungsrand anschloss mit Anbindung an die Entwicklungsachse. Heute ist die
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VerkehrserschlieBung fast vollstandig erstellt und das GE zu grofken Teilen bebaut. Die noch nicht bebauten Bereiche wei-
sen keine hohe dkologische Wertigkeit auf.
Flachensparen (3.1)

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten angewendet werden.

Berlcksichtigung:

Beziiglich der Lage des GE Ost ist heute von einer integrierten Siedlung- und Verkehrssituation auszugehen, da das GE den
stidostlichen stadtischen Siedlungsraum bildet. Die Siedlungs- und Erschliefungsausmale sind entsprechend der Nutzung
auf das unbedingt notwendige ausgelegt.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (3.2)

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Berlcksichtigung:
Die Stadt Amberg hat in der Innenentwicklung keine Flachen, welche der Dimensionierung des GE Ost entsprechen.
Vermeidung von Zersiedelung (3.3)

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden
werden. [..]

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen

Berlcksichtigung:
Das GE Ost hat sich bei der urspriinglichen Ausweisung an den Siedlungsrand angeschlossen mit Anbindung an die Ent-
wicklungsachse B 85. Eine bandartige Siedlungsstruktur ist nicht vorhanden.

Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (6.1)

[...] (G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte Siedlungs- und Ver-
kehrsplanung genutzt werden.

Berlcksichtigung:
Beziiglich der Lage des GE Ost ist heute von einer integrierten Siedlung- und Verkehrssituation auszugehen, da das GE den
stiddstlichen stadtischen Siedlungsraum bildet.

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft (7.1.1)

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten und
entwickelt werden.

Berlcksichtigung:
Auf Grund der vorhandenen Infrastruktur, der Bebauung und der Restflachen mit geringer dkologischer Wertigkeit ist der
Eingriff in Natur und Landschaft als Lebensgrundlage als gering anzusehen.
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Landschaftliche Vorbehaltsgebiete (7.1.2)

(Z) Gebiete mit besonderer Bedeutung flir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplénen als landschaftli-
che Vorbehaltsgebiete festzulegen.

Berlcksichtigung:
Der Planbereich liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.
Erhalt freier Landschaftsbereiche (7.1.3)

(G) In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen moglichst gebiindelt werden. Durch deren Mehrfach-
nutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme
Raume sollen erhalten werden.

Berlcksichtigung:
Im GE Ost sind keine neuen Infrastruktureinrichtungen in der freien Landschaft vorgesehen.
Regionale Griinziige und Griinstrukturen (7.1.4)

(Z) In den Regionalplanen sind regionale Griinziige zur Gliederung der Siedlungsraume, zur Verbesserung des Bioklimas
oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen Griinziigen sind Planungen und MaRBnahmen, die die jeweiligen Funktio-
nen beeintrachtigen, unzulassig.

(G) Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und zu zusammenhéngenden Griinstruktu-
ren mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt werden.

Berlcksichtigung:
Der Planungsbereich liegt nicht in einem regionalen Griinzug. Im Bebauungsplan sind wichtige Griinstrukturen, welche sich
teilweise in die freie Landschaft fortsetzen, als zu erhalten festgesetzt.

Okologisch bedeutsame Naturraume (7.1.5)

(G) Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen Gewasser erhalten
und renaturiert, geeignete Gebiete wieder ihrer natlirlichen Dynamik Uiberlassen und 6kologisch wertvolle Griinlandbereiche
erhalten und vermehrt werden.

Ber(cksichtigung:
Durch die Planung sind 6kologisch bedeutsame Naturrdume nicht betroffen.
Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem (7.1.6)

(G) Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildiebender Arten zu
Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden.

(Z) Ein zusammenh&ngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

Berlcksichtigung:
Im Planungsbereich werden die linearen Gehdlzstrukturen als Lebensraume erhalten, welche an der B 85 und an der Bahn-
linie eine Fortsetzung haben und damit als Wanderkorridore wirken.

Schutz des Wassers (7.2.1)

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer erfiillen kann.

Ber(cksichtigung:
Oberirdische Gewasser sind von der Planung nicht betroffen. Die Siedlungs- und Erschliefungsausmale sind entsprechend
der Nutzung aus das unbedingt notwendige ausgelegt.

Seite 49



Bebauungsplanverfahren Amberg 113 ,Gewerbegebiet Ost II* Vorlage 005/0050/2017
Anlage 5

Hochwasserschutz (7.2.5)

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen: die natiirliche Rickhalte- und
Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert; Riickhalterdume an Gewassern freigehalten sowie Siedlungen vor
einem hundertjahrlichen Hochwasser geschutzt werden.

Berlcksichtigung:
Im Planungsbereich sind im Stidosten Regenriickhaltebecken vorhanden und im Bebauungsplan festgesetzt. Sie dienen der
Riickhaltung und Vorklarung fir den Vorfluter Krumbach. Das Gebiet liegt nicht in einem Hochwasserbereich.

Schutz des kulturellen Erbes (8.4.1)

[...] (G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten
werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden Bau-
kultur erhalten werden.

Ber(cksichtigung:
Im Planungsberiech sind keine Bau- und Kulturdenkmaler vorhanden. Die vorhandenen Baudenkméler in der Nachbarschaft
werden von der Planung nicht beeintrachtigt. Historische Innenstadte und Ortskerne sind nicht betroffen.

10.2.2. Regionalplan
Folgende (iberfachliche und fachliche Ziele aus dem Regionalplan sind fiir die MaBnahme aus umweltfachlicher Sicht von
Belang:

Teil A Uberfachliche Ziele

Okologische Erfordernisse

,Bei der Entwicklung der Gebiete mit stadtisch-industrieller Nutzung, [...] soll auf eine weitere Verbesserung der Umweltsitu-
ation hingewirkt werden. Innerértliche Griin- und Freifldchen sollen mdglichst mit der freien Landschaft verbunden werden.
Unvermeidlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftshildes soll durch geeignete Ausgleichsmalk-
nahmen entgegengewirkt werden.*

Berlcksichtigung:
Im Planungsbereich werden die linearen Geholzstrukturen als Lebensraume erhalten, welche an der B 85 und an der Bahn-
linie eine Fortsetzung haben und damit als Wanderkorridore wirken. Zwei neue straRenbegleitende Baumreihen sind vorge-
sehen.

Teil B Fachliche Ziele

Landschaftliches Leitbild

,Die wasserfiihrenden Talrdume, insbesondere [...] der Vils [...]JeinschlieBlich der Seitentéler, sollen als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere gesichert werden. Sie sollen vor iibermaRiger Belastung bewahrt werden; vorhandene Belastungen
sollen abgebaut werden.*

Ber(cksichtigung:
Von der Planung ist weder eine wasserflihrender Talraum noch ein Seitental betroffen.

Regionale Griinziige und Trenngriin

,Als regionale Grlinziige sollen erhalten werden:[...] Der Talraum der Vils siidlich und nérdlich von Amberg mit Verbindung
nach Sulzbach-Rosenberg [...]"

» Als Trenngriin sollen Freiflachen zwischen den folgenden Siedlungsbereichen erhalten werden: [...] Amberg-Raigering und
Aschach [...] Amberg und Kiimmersbruck [...]*
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Beriicksichtigung:
Der Planungsbereich liegt nicht in einem regionalen Griinzug. Das Trenngriin zwischen Amberg und Kimmersbruck stidlich
und stidéstlich der Bahnlinie wird nicht Gberplant.

Siedlungsstruktur

»im Umland des Oberzentrums Amberg [...] soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. Die Sied-
lungstatigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsachsen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt
werden.*

Beriicksichtigung:
Das GE Ost entspricht einer stadtebaulich geordneten Siedlungsentwicklung, da es sich bei der urspriinglichen Ausweisung
an den Siedlungsrand anschloss mit Anbindung an die Entwicklungsachse B 85.
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10.2.3. Flachennutzungsplan / Landschaftsplan
Zeichenerkldrung w w22 Ortsdurchfahrtsgrenze fiir

klassifizierte Stralen

&3 ] stellplatzflache

----- Geltungsbereich Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet
Elektro-Hochspannungsfreileitung
Gewerbegebiet
[ © ] Flache fiir Versorgungsanlagen

Gewerbegebiet mit Einschran- Abfall
kung der Emissionen auf die Werte
fiur Mischgebiete [ offentliche Griinfldche
Sonstiges Sondergebiet .

groRflachiger Einzelhandel Regenriickhaltebecken

Kultur @® Biume anpflanzen
Hauptatralenverkefirsfiache 4 A A Aktive LarmschutzmaBnahme

StraRenverkehrsflache Stadtgrenze

Beriicksichtigung:

Im Bebauungsplan sind im Geltungsbereich alle dargestellten Griinflachen als zu erhalten festgesetzt. Der Flachennutzungs-
und Landschaftsplan der Stadt unterschiedet bei der Darstellung ,Baume anpflanzen” nicht zwischen Baumreihe und lineare
Gehdlzstruktur. Es sind alle dargestellten Baumreihen bzw. Hecken und sonstige lineare Gehdlzstrukturen im Bebauungs-
plan als zu erhalten oder als zu pflanzen festgesetzt. Die aktive Larmschutzmalnahme im Osten des Planbereiches zwi-
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schen GE Ost und Wohngebiet ist als Larmschutzwall bzw. Larmschutzwall-Wandkombination Bestandteil des Bebauungs-
plans.

10.3. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Planbereich sind keine nach dem Naturschutzgesetz bestandsgeschiitzten Gebiete, Objekte und Lebensrdume vorhan-
den.

10.4. ABSP

Im ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Stadt Amberg) ist der Planbereich entsprechend der natur- und stadt-
rdumlichen Gliederung als ,stadtischer Raum Amberg” eingeteilt. (Karte N). Nachfolgend werden fiir den Planungsbereich
zutreffende allgemeinen Ziele und Malnahme des stadtischen Raumes (ABSP Kapitel 6.4.5) aufgefiihrt:

Boden, Grundwasser

*  Minimierung und Vermeidung des Flachenverbrauchs, vorrangiges Flachenrecycling zur Entlastung der Inanspruch-
nahme neuer Flachen.

- Beriicksichtigung: Keine Neuausweisung eines GE, sondern Auffiillung der noch vorhandenen Bauliicken

»  Entsiegelungen mit Baumpflanzungen und BegriinungsmaRnahmen mit vorrangiger Prioritdt im hoch versiegelten Be-
reich.

- Beriicksichtigung: Keine Entsiegelungen, erganzend sind Baumreihen festgesetzt.

»  Foérderung von Fassadenbegriinung und Dachbegriinung v. a. in Gebieten mit einemmittieren oder hohen Versiege-
lungsgrad.

- Berlicksichtigung: Keine Festsetzung zur Fassadenbegriinung, sondern eine Empfehlung.

»  Versickerung des Regenwassers von Dachern zur Verbesserung der Grundwasserneubildung, zur Verdunstungsfor-
derung bzw. zur Verminderung des Wasserstresses der Gehdlze, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers ausge-
schlossen werden kann.

- Berlicksichtigung: Keine Festsetzung zur Regenwasserversickerung, sondern eine Empfehlung.
»  Anpassung der kiinftigen Fldchennutzung an die Erfordernisse des Grundwasserschutzes
- Beriicksichtigung: Festsetzungen zur Beschrankung befestigter Flachen auf das notwendige MaR, zum Gebot,
kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher nur in beschichteter Ausfiihrung zur Vermeidung von Schwermetallbelas-
tungen zu verwenden. Gewerblich, intensiv genutzte Flachen mit einen erheblichen Fahrbetrieb und/oder Um-
schlag mit wassergefahrdenden Stoffen sind dicht zu gestalten. Das anfallende Oberflachenwasser ist in das
Kanalnetz abzuleiten.
»  Verbesserung der Grundwasserneubildung in bebauten Bereichen durch Entsiegelung und Versickerung unbelasteten
Niederschlagswassers auler auf schadstoffbelasteten Flachen
- Berticksichtigung: Keine Festsetzung zur Entsiegelung
»  Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei der Neuanlage von Wegen.
- Berlcksichtigung: Keine Festsetzung zur Entsiegelung

Stadtklima

»  Erhalt und Neuschaffung Kalt- und Frischluft produzierender Flachen (Griinflachen mit Bdumen).
- Berticksichtigung: Der (iberwiegende Teil der Griinflaichen mit Gehdlzen wird erhalten. An zwei StraRen werden
neue Baumreihen eingeplant.
*  Reduzierung der Warmebelastung im Stédtischen Raum Amberg (Entsiegelung),
- Berticksichtigung: Keine Festsetzung zur Entsiegelung
»  Durchgriinung, Verringerung der lufthygienischen Belastung im Stadtgebiet (StraRenbegriinung), Erhalt der Baumsub-
stanz
- Berticksichtigung: Der (iberwiegende Teil der Griinflaichen mit Gehdlzen wird erhalten. An zwei StraRen werden
neue Baumreihen eingeplant.
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Arten und Lebensrdume

Erhalt und Optimierung der innerstadtischen Baumbesténde Alleen, Baumreihen, Baumgruppen, Einzelbaume:
- Erhalt und Verbesserung des Angebotes an alten Laubbdumen (Halbhdhlenangebot);
- Abstimmung der Baumpflegemafinahmen auf die Belange des Artenschutzes fiir xylobionte (Alt-/Totholz besiedeln-

de) Arten (vgl. BEUTLER et al. 1992,SCHMIDL 2007);

- Einbringung zusétzlicher Gehdlzstrukturen in gehdlz- und strukturarmen, stark versiegelten Stadtteilen.

- Beriicksichtigung: Im Planungsbereich gibt es auf Grund des Alters der Bestande keine Altbestande mit Totholzan-
teilen. Der Uberwiegende Teil der Grinflaichen mit Gehélzen wird erhalten. An zwei Stralen werden neue Baum-
reihen eingeplant.

Entwicklung von mageren Trittsteinbiotopen auf éffentlichen und privaten Freiflachen durch Verzicht auf Diingung und
Humusauftrag; Belassen von Rohbodenstandorten fiir Pionierarten sowie von Brachflachen insbesondere in Neubau-
gebieten oder AuRenanlagen von Gewerbebetrieben; Extensivierung der Pflege von Rasenfléchen in Griinanlagen,
um Sportflachen und um 6ffentliche und gewerbliche Gebaude zur Entwicklung von Magerwiesen im Siedlungsbe-
reich.

- Beriicksichtigung: Keine Festsetzung zur Neuanlage von mageren Biotopen. Die Griinflachen entlang der Strallen
und bei den Regenriickhaltebecken werden von der Stadt entsprechend o. g. Grundsétze gepflegt.

Vermeidung bzw. Minderung der mit dem Straen-, Wege- und Parkplatzbau verbundenen negativen Eingriffe in Le-
bensraume; Verbesserung der straen- und wegebegleitenden Lebensraume und Aufwertung von Parkplatzen und
Stralen fiir den Arten- und Biotopschutz, den Klima- und Bodenschutz und fiir die Erholung, insbesondere weitere
Durchgriinung von Strallenziigen und Parkplatzen mit GroRbaumen.

- Beriicksichtigung: Bis auf die Erganzung einer Wendeschleife werden keine weiteren StraRen- und Wegebauten
festgesetzt. An zwei Strallen sollen Baumpflanzungen erfolgen.

Erholung

Eingrlinung von stérenden Gewerbe- und Industriegebieten und -betrieben.
- Beriicksichtigung: Fur die riickwartigen Gebaudebereiche im SO1 entlang der B 85 und bei der Auffahrtsrampe
zum Kreisverkehr an der Leopoldstrale sind die vorhanden Eingriinungen als zu erhalten festgesetzt. In Abschnit-
ten ist sogar ein ,auf den Stock setzen” verboten.

Baumschutzverordnung

Im Planungsbereich gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Amberg.

1.

11.1.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen EinschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung

Beschreibung der Schutzgiiter

11.1.1. Arten und Lebensraume

Beschreibung

Genutzte Baugrundstilicke

Im Planungsbereich sind die Sondergebiete und mehrere GE-Baugrundstiicke bereits baulich genutzt mit einer hohen Ver-
siegelung und i. d. R. nur Grundsttickseingriinungen.

Hecken, Geblische, Feldgeholze entlang der B 85 und Bahnlinie und beim RRB
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Das Gewerbegebiet Ost wird abschnittsweise im Nord- und Stdosten von Gehélzstrukturen eingerahmt. Dabei handelt es
sich um die Hecken entlang der Bdschungen und Einschnitte der B 85 und der Bahnlinie und um ein groReres Feldgehdlz.
zwischen den Zu- und Abfahrrampen zur Leopoldstraie/AM 30. Die Gehdlzgruppen an der B 85 sind bei den StraRenbau-
maRnahmen angepflanzt worden (Alter ca. 20 — 25 Jahre und jiinger) bzw. haben sich entlang der Bahnlinie durch Sukzes-
sion entwickelt. Es handelt sich um strukturreiche Hecken und Gehdlzgruppen mit standortgerechten, heimischen Arten.
Vorgelagert und zwischen den Gehdlzgruppen sind Krautsdume, welche die Biotopausstattung bereichern. Ergénzt wird
dieser Biotopverbund durch den lichten Gehélzaufwuchs auf dem angrenzenden RRB.

Aufgrund der Fortfiihrung der linearen Lebensraume in den Landschaftsraum bzw. in das Stadtgebiet haben sie eine wichti-
ge Bedeutung im Biotopverbund und bieten durch die Strukturvielfalt mit einem Wechsel an mit Geholz bestockten und
krautigen Flachen einigen Tierarten, insbesondere Végeln, Brut- und Nahrungshabitate.

Zwei Teilflachen sind so hochwertig, dass sie in die Stadtbiotopkartierung 2016 aufgenommen wurde (sieh nachfolgende
Graphik und Beschreibung).

Nr. AM-0087-009

Breite Baum- und Geblschhecke auf einer Damm-Bdschung zwischen Radlweg und Feldweg, parallel zur B85, an der
Stadtgrenze bei Gérmersdorf;

vorherrschend wird die Gehdlzschicht aus Weilkdorn, Hartriegel, Linde, Spitz-Ahorn, sowie Pappel, Feldahomn gebildet;

im 6stl. Teil ist der Bestand feldgehdlzartig aufgeweitet (hdhere Béschung); Gehélze ca. 20 — 25 jéhrig; die Krautschicht ist
nur schitter ausgebildet, {iberwiegend kommen Gehdlzsamlinge, daneben auch Hain-Rispengras, Echte Nelkenwurz und
Rupprechtskraut vor.

Stadtbiotopkartierung von 2016; Nr. AM-0087-010
Ahnlich der TF 9, jedoch nur kleiner Bestand auf der gegentiberliegenden StraBenbéschung

Stadtbiotopkartierung 2006

AM-0087-010
AM-0087-009
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Baugrundstiickseingriinungen, Larmschutzwall

Bei der Errichtung des SB-Kaufhauses, des Parkplatzes und der Tankstelle / AutowaschstralRe an der Stralle Am Bergsteig
wurde ein abgestimmtes Griinflachenkonzept umgesetzt und beim spateren Bau des Fachmarkzentrums erganzt. Von auf-
fallender Qualitat fir das Erscheinungshild des Gewerbegebietes Ost haben sich diese Gehdlzeingriinungen des SO 1,
sowohl nach ,aufen” zur Leopoldstralle /B 85 als auch nach ,innen“ zu den Straen Am Bergsteig und An den Fran-
zosenackern, entwickelt. Das Einkaufszentrum SO 1 einschlieRlich der bestehenden Tankstelle und Waschstrale ist rund-
herum eingegrint. Der Griingurtel wird nur durch die Ein- und Ausfahrten unterbrochen. Es handelt sich um standortgerech-
te, Uberwiegend heimische Straucher mit eingestreuten Laubbaumen, meist ohne Krautsdume. Damit die Sicht von den
Stralen aus auf die Einzelhandelsgebdude mdglichst wenig behindert wird, wurden in den vergangenen Jahren im SO1 die
Bestande zur B 85, zur LeopoldstralRe und an der Strae Am Bergsteig in groBen Abschnitten auf den Stock gesetzt. Dabei
wurden die Gehdlze knapp (ber der Bodenoberkante abgeschnitten. Durch die komplette Beseitigung der oberirdischen
Gehdlzteile verlieren die Heckenabschnitte fiir viele Jahre ihre ortshildprdgende und landschaftsékologische Funktionen
(Brut- und Nahrungshabitate fiir Tierarten).

Eine weitere wertvolle Hecke hat sich auf der Bdschung entlang der stiddstlichen Grenze des Baugrundstiickes FINr. 457/1
(ehemaliges Autohaus) entwickelt. Durch den direkten Anschluss an die Gehélzstrukturen entlang der B 85 hat sie neben
der standortgerechten Artenzusammensetzung eine landschaftsokologische Wertsteigerung als Element im Biotopverbund.

Als weitere lineare Gehdlzstruktur am Rand des Planungsgebietes ist der bewachsene Larmschutzwall im Westen des Pla-
nungsgebietes anzusprechen. Durch Eingriffe in den Bestand mit Abholzungen und nachtréglichem Verbau des Walls (Nut-
zung durch die Wohnbaugrundstiicke, BaumalRnahmen auf den Gewerbegrundstiicken) wurde eine ungestérte Entwicklung
teilweise verhindert.

Baume

Das Baugebiet weist auf Grund des Alters keine alten Einzelbdume auf mit besonders hohen Wert fiir die Fauna (Bruthabi-
tat, Totholzanteil) Entlang der Stralen sind Einzelbdume, meist als Baumreihen vorhanden. Der Parkplatz des SO1 ist durch
Bé&ume gegliedert. Auf Grund der viel zu kleinen Baumgruben und der baubedingten Bodenverdichtungen sind diese Baume
in einem sehr schlechten Zustand.

Brache, Acker

Auf den Baullicken haben sich mittlerweile Altgrasfluren oder extensives Grasland (jahrliche Mahd) mit vereinzelten Gehdlz-
aufwuchs entwickelt. In Kombination mit den oben angesprochen Gehdlzen bilden sie im Planbereich eine mosaikartig Ab-
folge an verschieden Lebensrdumen, unterbrochen durch die baulichen Anlagen und Strafien.

Die Freiflache zwischen der StichstraBe An den Franzosenackern, dem Dammbereich der B 85, dem RRB und der Kleingar-
tenanlage wird bis heute intensiv ackerbaulich genutzt. Dieser hat geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Bewertung der Planauswirkungen

Im Bestand der oben beschriebenen Gehdlzstrukturen greift die Planung mit einer Ausnahme an der StraBe Am Bergsteig
nicht ein. Sie sind als zu erhalten festgesetzt. An der Strae Am Bergsteig im Bereich der Gewerbeparzelle (Tankstelle,
Autowaschstralle) nehmen die vorhandenen Straucher betrachtliche Grundstiicksanteile ein. Eine neue Gewerbenutzung
wiirde dadurch unverhaltnismaRig erschwert. Deshalb ist der eingriinende Streifen auf die noch wirksame Breite von 6 m
reduziert und wegen einer Zufahrtsmdglichkeit unterbrochen.

Auf den Baugrundstiicken mit Altgrasfluren oder extensives Grasland mit vereinzelten Gehdlzaufwuchs sind Baugrundstiicke
vorgesehen. Es ist hier von einer vollkommenen Beseitigung der Brachlandbiotope auszugehen.

Resultat

Im Planbereich werden die wertvollen Gehélzbestande erhalten. Nur an Stralle Am Bergsteig erfolgt eine Verkleinerung der
Flache. Trotzdem ist durch die Planung von einer mittleren Beeintrachtigung auszugehen fir die Tier- und Pflanzenarten
auszugehen, da durch den Wegfall der Brachlandbiotope eine Reduzierung der Biotopvielfalt im Baugebiet erfolgen wird.
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ARTEN und LEBENSRAUME wird mit der Wertstufe 2 — mittlere Wertigkeit eingestuft
Mittlere Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.2. Boden

Beschreibung

Der offene Boden tbernimmt fiir den Naturhaushalt folgende Funktionen (nach Bundesbodenschutzgesetz)

»  Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Mensch, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Standort f. Vegetation (Bi-
otopentwicklungspotential); Lebensraum f. Bodenflora und —fauna; Natrliche Ertragsfunktion - Biomasseprodu-
zent)

» Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser und Nahrstoffkreislaufen (Wasserspeicherkapazitat; Wasser-
durchlassigkeit; Nahrstoffvorrat; Nahrstoffhaushalt)

»  Abbau-, Ausgleichs- und aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen (Mechanische Filterfunktion; Pufferfunktion
Organik, Anorganik, Saure)

»  Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Naturraum

Aus naturrdumlicher Sicht liegt Amberg am Ubergang zwischen Jura und Urgebirge. Wahrend die siidwestliche Halfte des
Stadtgebietes einer mit Kreidesedimenten gefiillten Mulde am Rand der mittleren Frankenalp (081A) zuzurechnen ist, zahit
das norddstliche Gebiet zu den sandig-tonigen Burgsandstein- und Keuperformationen des Oberpfélzischen Hiigellandes
(070). Am Siidwestrand des Hiigellandes zieht sich quer durch das Stadtgebiet eine geologische Stérungszone, die durch
das Auftreten von Erzlagerstatten (Erzberg) und den Resten der ehemaligen Malmkalk/dolomit-Bedeckungen (Galgenberg,
Mariahilfberg, Fagera) auffallt.

Auf Grund der vorhandenen Nutzung als Gewerbegebiet ist der urspriingliche Naturraum (berformt worden und als stadti-
scher Raum Amberg anzusprechen (Quelle ABSP Stadt Amberg 1.1 Lage im Raum, Karte N).

Geologie

S 0

| .

" Strukturlinien (Geol. Karte
1:500.000)

Linien (Geol. Karte 1:500.000)
Malm (Weiller Jura} - Mergel-, Kalk-

Sy /\/ na:hwwloul_w Stérung und Dolomitstein
chd (Verwerfung, Uberschiebung)
!
*  vermutete Stérung (Verwerfung, Dogger (Brauner Jura) - Tonstein,
Uberschie bung) Sandstein mit Eisenarzflézen,

Margel- und Kalks@in

[:' Landkreise

- Lias (Sehwarzor Jura), In der

Haupteinheiten (Geol. Karte nérdlichen Frinkischen Alb mit
1:500.,000) Obaren Keuper (Rat) - Sand-, Ton-,

Mergel und Kalkstein, 2.T.

[ Ablagerungan im Auenbereich, meist o nde

| el B , U P I d .
Tall?.lllung, 2T wﬂfm;se'liiit.h - Feueriztten (Knollenmargel] -
Mergel, Lehm, Sand, Kies, =.T. Tonstein, mit dolomitischen wund
Torf sandigen Einlagerungen
Oberkreide (Pracbercenoman bis :l Sands teinkouper (ohne
Campan) - Ton- und Sandstein, Feuerietten) - Sandstaln-Tonsteln-
Elsenarz (vorwiegend Wechselfolge mit
Braunalsenarz), Kalksandsteln, Dolomitsteinlage: nach SO
2.T. kieselig (.B. Neuburger zunehmend Sandstein mit
Kigsalkreide), Mergelstain Chalcadonlagen

Die geologische Karte von Bayern

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Amberg 81 ,Bergsteig Mitte wurde im stidwestlich angrenzenden Wohnbau-
gebiet eine orientierende und detaillierte Altlastenerkundung unter der Beriicksichtigung der Riistungsaltlasten und Auffiillbe-
reiche durchgefiihrt — (Untersuchungsbericht Protect Umweltschutz GmbH im Jahr 2005). Danach weist die geologische
Karte von Bayern in der Umgebung des Untersuchungsgeléndes verschiedenartige Gesteinsserien der Oberkreide (Grenz-
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bereich Cenoman / Turon) aus. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um locker belagerte tonige Sande, Sandsteine,
Kalksandsteine und Mergel aus vorwiegend flachmariner Herkunft. Bereichsweise werden diese Gesteinsserien von jung-
quartaren Hangschottern kolluvialer Genese abgewechselt. Bei den damaligen Profilentnahmen in anstehenden Sedimenten
wurde festgestellt, dass die KorngroRe der unterlagernd angetroffenen natlirlichen Sedimente von tonig (iber sandig bis
kiesig reicht, wobei in Teilbereichen der sandige und in anderen Bereichen der schluffig-tonige Charakter (iberwiegt. Eine
einheitliche Zonierung der unterschiedlichen KorngrdRen ist nicht festzustellen. Die Farbung der Sedimente ist (iberwiegend
hell- bis gelbbraun, z. T. auch rotbraun

Es ist von einem trocken bis maRig feuchten Boden auszugehen mit vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion Es ist ein
mittlerer Versiegelungsgrad vorhanden (Quelle ABSP).

Nachdem die Planungsflache bereits langjéhrig genutzt wird, kann in Abhangigkeit der Nutzung fiir Teilbereiche nicht ganzli-
che ausgeschlossen werden, dass vereinzelt Bodenverunreinigungen entstanden sein kénnen. Der Planbereich ist aber
nicht als Altlastenverdachtsflache eingestuft (Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes Weiden).

Bewertung der Planauswirkungen

Die Inanspruchnahme des Boden durch Versiegelung und Uberbauung wird sich weiter fortsetzten durch die Nutzungsauf-
nahme auf den Baullicken mit einer Versiegelung von 80 % der Grundstiicke (GRZ 0,8). Da die Straflen bis auf eine Wen-
deschleife erstellt sind, werden durch die Planung diesbeziiglich so gut wie keine weiteren Auswirkungen erfolgen.

Resultat

Im Planberiech sind bereits durch die Verkehrsanlagen und die aufgenommene SO- und GE-Nutzung Versiegelungen mittle-
ren Ausmafes vorhanden, welche durch die dazukommende Nutzung sich weiter intensivieren werden.

BODEN wird mit der Wertstufe 2 — mittlere Wertigkeit eingestuft
Mittlere Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.3. Wasser/Grundwasser

Beschreibung

Im Plangebiet sind keine flieBenden oder stehenden Gewéasser vorhanden.

Das Plangebiet wird im abwassertechnisch im Trennsystem entwassert. Fir die Ableitung des Oberflachenwassers Im Siid-
osten des Geltungsbereiches wurden im Zuge der ErschlieBung des GE Ost Regenriickhaltebecken entlang der Bahnlinie
errichtet.

Im ABSP wurde der Planbereich mit einem hohen Kontaminationsrisiko eingestuft (Karte R 2).

Die o. g. orientierende und detaillierte Altlastenerkundung des Biiros Protect Umweltschutz GmbH fiihrt fir den Untersu-
chungsraum Bergsteig Mitte zur Hydrogeologie auf: ,Grundwasser- oder Stauwasser wurde in keiner der durchgefiihrten
Rammkernsondierungen angetroffen

Es ist davon auszugehen, dass sich ein Grundwasserleiter innerhalb des Porenraums der kreidezeitlichen (ggf. auch quarta-
re) Sedimente im tieferen Untergrund ausgebildet hat. Auf Grund der vorherrschenden Bodenarten und Schichtzusammen-
setzungen kann innerhalb der sandig-tonigen Abfolgen der Oberkreide mit kf-Werten von 10+ — 106 m/sec gerechnet wer-
den. Diese Sedimente sind daher als durchléssig zu bezeichnen.

Hinsichtlich der Machtigkeit der ungeséattigten Bodenzone kann bei Vergleich mit der nahe gelegenen Messstellenbohrung
P1, Rosenthalstrale, ... ein Flurabstand von 5,0 bis 10,0 m (in Abhéangigkeit von der Gelandehdhe) angenommen werden.
Die GrundwasserflieRrichtung ist voraussichtlich nach Siiden bis Stidwesten zum Vorfluter Krumbach bzw. Vils orientiert.
Das Vorflutniveau befindet ich in einer topographischen Héhenlage von ca. 375 m i. NN.*
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Bewertung der Planauswirkungen

Es herrscht ein hohes Kontaminationsrisikos des Grundwassers mit einer potentiell vorhandenen Geféhrdung bei Versicke-
rung von verunreinigtem Oberflachenwasser. Eine direkte Beeinflussung des Grundwasserkdrpers wird auf Grund des Flur-
abstands durch die BaumaRnahmen nicht erfolgen.

Resultat

Im Planberiech ist bereits durch die Verkehrsanlagen und die aufgenommene SO- und GE-Nutzung potentielles Kontamina-
tionsrisiko vorhanden, welches durch die dazukommende Nutzung sich auf weitere Flachen ausdehnen wird. Die weitere
Inanspruchnahme des offenen Bodens hat eine reduzierte Grundwasserneubildung zur Folge.

WASSER/GRUNDWASSER wird mit der Wertstufe 2 — mittlere Wertigkeit eingestuft
Mittlere Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.4. Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Entsprechend der Beurteilung des ABSP (Karte R 3) ist das Plangebiet zweigeteilt. Zum einen die bereits bebauten und
stark versiegelten Baugrundstiicke, welche stadtklimatische Belastungsbereiche mit sehr starker Warmeentwicklung erzeu-
gen. Daneben sind die noch nicht bebauten Baugrundstiicke und die Flache mit den Regenriickhaltebecken Griin- und
Freiflachen mit lokaler Bedeutung fiir den klimatischen Ausgleich. Die Wirksamkeit dieser Flachen wird ergénzt durch weite-
re unversiegelte Freiflachen in Richtung Sldwesten bis Slidosten. Dabei handelt es sich um die Brachflachen im Berg-
steigviertels, die Kleingartenanlage und die landwirtschaftliche Nutzflache zwischen Kleingarten und Bahnlinie. Frischluftent-
stehungsgebiete oder Kalt- und Frischluftieitbahnen fiir den klimatischen Ausgleich sind im Planbereich nicht vorhanden.

Bewertung der Planauswirkungen

Das zweigeteilte Planbereich mit bereits groRen Gebietsteilen mit starker Versiegelung und den Griinflichen auf den noch
nicht genutzten Baugrundstiicken, wird sich im Zuge der weiteren baulichen Nutzung bis auf die zu erhaltenden Griinberei-
che in Richtung stadtklimatische Belastungsbereiche mit sehr starker Warmeentwicklung entwickeln.

Resultat

Im Planberiech sind bereits durch die Verkehrsanlagen und die aufgenommene SO- und GE-Nutzung Versiegelungen vor-
handen, welche durch die dazukommende Nutzung sich weiter erhdhen werden.

KLIMA und LUFTHYGIENE wird mit der Wertstufe 2 — mittlere Wertigkeit eingestuft
Mittlere Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.5. Landschaft

Beschreibung

Auf Grund der vorhandenen Bebauung einschlieRlich der VerkehrserschlieBung ist der Planbereich als stadtischer Sied-
lungsraum anzusprechen. Gepréagt ist das Baugebiet entsprechend der baulichen Nutzung durch meist groRvolumige Funk-
tionsbauten ohne hohen gestalterischen Anspruch und vorgelagerten Parkplatzflachen.

Das Baugebiet weist einige dominante i. d. R. linear verlaufende Geholzstrukturen sowohl am Rande mit eingriinender Wir-
kung als auch zur inneren Gliederung auf. Nachfolgend weiden diese Lebensraume im Einzelnen beschrieben.

Das Gewerbegebiet Ost wird abschnittsweise im Nord- und Siidosten von Gehdlzstrukturen eingerahmt. Dabei handelt es
sich um die Hecken entlang der Béschungen und Einschnitte der B 85 und der Bahnlinie. Erganzung finden diese durch
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Gehdlzgruppen auf dem RRB. Aufgrund der pragenden Wirkung und der Fortfihrung der linearen Lebensrdume in den
Landschaftsraum bzw. in das Stadtgebiet, sind sie fiir das Landschafts- und Ortsbild von wichtiger Bedeutung. Eine weitere
lineare Gehdlzstruktur am Rand des Planungsgebietes bildet der bewachsene Larmschutzwall im Westen.

Bei der Errichtung des SB-Kaufhauses, des Parkplatzes und der Tankstelle / Autowaschstrale an der StralRe ,Am Bergsteig"”
wurde ein abgestimmtes Grinflachenkonzept umgesetzt und beim spateren Bau des Fachmarkzentrums erganzt. Von auf-
fallender Qualitét fiir das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes Ost haben sich die Gehélzeingriinungen des SO 1, sowohl
nach ,aulen” zur Leopoldstralle /B 85 als auch nach ,innen* zu den StraBen Am Bergsteig und An den Franzosenéckern,
entwickelt. Das Einkaufszentrum SO 1 einschlieBlich der bestehenden Tankstelle und Waschstrale ist rundherum einge-
griint. Der Griinglrtel wird nur durch die Ein- und Ausfahrten unterbrochen. Eine Hecke an einer Béschung entlang der
stidéstlichen Grenze des Baugrundstiickes FINr. 457/1 (ehemaliges Autohaus) hat sich mittlerweile zu einem weiteren orts-
bildpragenden und das Baugebiet gliedernden Bestandteil entwickelt.

Wichtiges Element zur rdumlichen Gliederung des Baugebietes stellen die stralenbegleitenden Baumreihen, an der Strale
An den Franzosenackern abschnittsweise sogar eine Allee, dar. Neben den unten angesprochenen Hecken pragen diese
Baume den &ffentlichen StraBenraum und erméglichen ein fir ein GE und SO gut eingegriintes Baugebiet. Da es sich um
junge Baume handelt, wird ihre Bedeutung fiir das Ortsbild zunehmen. Die meisten B&dume stehen entlang der Griinstreifen
zwischen Stralle und Geh-/Radweg, die anderen auf privaten Flachen am Rande der Baugrundstiicke.

Bewertung der Planauswirkungen
Die o. g. vorhanden ortshildpragenden Griinstrukturen werden alle erhalten. Die Eingriinung des Parkplatzes SO1 wird
entlang der Strae Am Bergsteig in der Breite reduziert, ihre optische Wirksamkeit bleibt erhalten.

Resultat

Der Planbereich ist auf Grund der bisher aufgenommenen Nutzung und der erstellten StralenerschlieBung grundsétzlich
von geringer Bedeutung fiir das Ortsbild. Es weist aber fiir ein Gewerbegebiet mit groRfldchigem Einzelhandel gute Ein- und
Durchgriinung auf. Diese fiir das Ortsbild wichtigen und pragenden Gehdlzstrukturen werden erhalten

LANDSCHAFT wird mit der Wertstufe 2 — mittlere Wertigkeit eingestuft
Geringe Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.6. Mensch

Beschreibung

Erholungsfunktion:
Die noch nicht bebauten Freirdume im Plangebiet sind nach dem ABSP strukturarme Freirdume innerhalb des Siedlungsbe-

reiches. Entlang der Leopoldstrale, der B 85 und der Bahnlinie erfolgen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Erholungs-
funktion hat die nach Siiden anschlieRende Kleingartenanlage.

Larmeinwirkungen:
Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 4789.0/2014-AS der Biiros Andreas Kot-

termair, Beratender Ingenieur, vom 16.07.2014 angefertigt, um Verkehrslarmimmissionen und die Larmimmissionen durch
die bestehenden und geplanten GE/SO-Flachen an der nachstgelegenen schiitzenswerten Bebauung quantifizieren zu
kénnen.

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der B 85 und der Bahnstrecke 5904 gerauschbelastet. Bereiche mit einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir Gewerbegebiete des Beiblatts 1 der DIN 18005, Teil 1 fiir Verkehrslarm tags sind
Anlage 5.1 der schalltechnischen Untersuchung 4789.0/2014-AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom
16.07.2014 zu entnehmen. Fiir im Sinne der DIN 4109/11.89 zur Tagzeit (6-22 Uhr) schutzbedirftige Rdume (z. B. Biiro.,
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Besprechungs- oder Schulungsraume) ist eine StraBenverkehrslarm abgewandte Orientierung zu empfehlen, In der Nacht-
zeit sind im Sinne der DIN 4109/11.89 schiitzenswerte Nutzungen nicht zulassig.

Die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel sind Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte oder -
anteile.

Im kiinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die, aus dem immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln sich ergebenden Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, dass die Beur-
teilungspegel der Gerdusche eines Betriebes seine Immissionsrichtwertanteile nicht Giberschreiten dirfen.

Die festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lwa“-Werte) bedeuten, dass auf den
Gewerbegebietsflachen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt méglich ist, Zur
Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiblich
eingeschrénkt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanfldchen sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztech-
nische Belange berlcksichtigt werden, wenn ein Betrieb zur Nachtzeit geplant ist.

Alle untersuchten Immissionsorte sind der Anlage 3.1 der schalltechnischen Untersuchung 4789.0/2014-AS des Biiros An-
dreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 16.07.2014 zu entnehmen. Fir Einzelbauvorhaben sind die jeweils malgebli-
chen Immissionspunkte mit der Genehmigungsbehdrde vorab zu bestimmen.

Bewertung der Planauswirkungen

Das Gebiet ist fir die Erholung auf Grund der Nutzung nicht geeignet. Durch Festsetzungen von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln, der aktiven Larmschutzanlage und dem Ausschluss von Wohnnutzung im Planbe-
reich werden fiir die angrenzenden Wohngebiete und innerhalb des GE Ost die nach Immissionsschutzrecht zuldssigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten.

Resultat

Das GE Ost hat keine Erholungsfunktion fir den Menschen. Da das Baugebiet noch nicht vollstdndig baulich genutzt ist,
erfolgt noch im gewissen Rahmen unter Einhaltung der einschldgigen Richt- und Orientierungswerte eine Zunahme der
Larmquellen.

MENSCH (Erholung) wird mit der Wertstufe 1 —geringe Wertigkeit eingestuft
Mittlere Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.1.7. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Plangebiet sind keine fiir die Umweltpriifung relevanten Kulturgiiter vorhanden. In der Umgebung gibt es an drei Stellen
Baudenkmaler. Diese sind im Bebauungsplan vollstandigkeitshalber eingetragen und nachfolgend mit Listentext und Hinweis
auf besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 DSchG aufgefiihrt:

Funktion Glasfabrik, syn. Glasblaserei, syn. Glashiitte

Nahe Rosenthalstralle, Entfernung zum Geltungsbereich GE Ost II: ca|

Adresse 350 m

Ehem. Thomas Glaswerk, heute Kristallglasfabrik Amberg GmbH Co.KG,
in eine Gelandesenke eingefligte basilikaartige Anlage; die als "Mittel-
schiff dominierende Schmelzofenhalle von dreieckigem Querschnitt, stark]

Beschreibung
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plastisch gegliedert durch Stahlbetonbinder und ibereinander gestaffelte
geneigte Dachflachen mit horizontal eingeschobenen Fensterbéndern; die
den L&ngsseiten vorgelagerten niedrigen Flachbauten (fir Endverarbei-
tung, Lager und Versand) durch verglaste Gange mit der zentralen Ofen-
halle verbunden, Planung ab 1967 durch Walter Gropius / TAC (The Archi-
tects Collaborative Inc.), 1970 Fertigstellung.

Aktennummer

D-3-61-000-427

Adresse

Leopoldstralle 8a, Entfernung zum Geltungsbereich GE Ost II: ca. 150 m

Beschreibung

Leopoldkaserne, als Artilleriekaserne 1913/14 in strenger Symmetrie]
angelegter Komplex; Mannschaftsunterkiinfte an der Leopoldstrale, zwei
dreigeschossige Mansardwalmdachbauten mit kurzen Seitenfliigeln, Stra-
Renfronten mit Eckrisaliten, Mittelgiebeln, Lisenen und figtilichem Dekor;
Funktionsgebdude um zwei Hoéfe angeordnet: im ndrdlichen Hof (ehem.
Turnplatz) Wirtschaftsgebaude, an den Schmalseiten ehem. Geschiitz-
und Fahrzeughallen, zwei gleichartige Walmdachbauten mit hofseitigen
Toren und zweigeschossigem Mittelteil zwischen Quergiebel-Risaliten,
Kopfbauten mit Mansardwalmdach; stidlicher Hof (ehem. Reit- und Exer-
zierplatz) umgeben von ehem. Stallgebduden, sechs gleichartigen Walm-
dachtrakten mit erhéhtem Mittelteil und Lisenengliederung in Sichtbeton;
an der Ostlichen Zufahrtsachse zwei ehem. Familienwohnh&user, zweige-
schossige, barockisierende Putzbauten mit Eingangsrisaliten und Mansar-
dwalmdachern, nordlich Uber winkelfdrmigen Grundriss; ehem. Schwer-
krankenstall (Pferdelazarett), abgewinkelter erdgeschossiger Bau mif
Halbwalmdach, bez. 1915/16; an der westlichen Zufahrtsachse Offiziers-
heim, schlichter zweigeschossiger Walmdachbau auf winkelfdrmigem
Grundri}, Portalzone bez. 1936; an der Nordostecke Reste der ehem)
Einfriedung, Gusseisengitter mit Klinkerpfeilern, um 1915.

Aktennummer

D-3-61-000-196

Funktion

Baracke, Handwerkerhaus

Adresse

Breslauer Strae 9;Breslauer StraRe 11;Breslauer Strae 13, Entfernung
zum Geltungsbereich GE Ost II: ca. 250 m

Beschreibung

Wohnhaus, ehem. dem Heeresamt zugehérig, dann Behelfswohnhaus mif
Kindergarten, zweigeschossige, traufstandige und gestelzte Holzbaracke
mit Satteldach, um 1940.

Aktennummer

D-3-61-000-430

Funktion

Saalkirche, evangelische Kirche, russisch-orthodoxe Kirche, Baracke

Adresse

Breslauer Strale 15

Beschreibung

Ehem. evang.-luth. Kapelle und Notkirche am Bergsteig, jetzt Russ.-Orth|

Kirche, eingeschossige und traufstandige Holzbaracke mit Satteldach, um
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1940; ehem. dem Heeresamt zugehdrig.

Aktennummer D-3-61-000-431

Bewertung der Planauswirkungen

Auf Grund der Entfernung, der Topographie und der dazwischen liegenden Kleingartenanlage, der Gehdlzstrukturen und der
Bebauung an der Breslauer Strae gehen vom GE Ost keine negativen Auswirkungen auf die beiden Baudenkméler im
Bergsteigviertel (Glasfabrik, Holzbaracken) aus. Bei der Leopoldkaserne sind Blickbeziehungen durch die Bebauung an der
Gerresheimer StralRe und dem Kreisverkehr mit Wall nur im untergeordneten Maf vorhanden.

Resultat

Bezliglich der Kulturguter weist das GE Ost nur eine geringe Wertigkeit auf, auch gehen von der Planung keine negativen
Auswirkungen auf benachbarte Baudenkméler aus.

KULTUR und sonst. SACHGUTER wird mit der Wertstufe 1- geringe Wertigkeit eingestuft
Keine Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

11.2.  Wechselwirkungen

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern
1 Arten und Lebensrdume 2,3,45,6
2 Boden 1,34
3 Wasser/Grundwasser 1,2,4
4 Klima und Lufthygiene 1,2,3
5 Landschaftsbild 1,6,7
6 Mensch 1,457
7 Kulturguter 56

12.  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung, d. h. es wird kein Bebauungsplan Amberg 113 ,Gewerbegebiet Ost II* aufgestell, ist
von folgender Entwicklung auszugehen:

Entsprechend der Ausflihrung zum vorhandenen Planungsrecht in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 6.1.3) kann
der Planberieich in die drei planungsrechtlichen Kategorien Innenbereichfldchen (§ 34 BauGB), mit einem qualifizierten
Bebauungsplan iberplante Flachen (§ 30 BauGB) und AuRenbereichsflachen (§ 35 BauGB) eingeteilt werden (siehe
Graphik in Kapitel 6.3.1). Auf den Grundstlicken mit Planungsrecht nach § 34 und § 30 BauGB sind die Eingriffe durch die
erstellte Infrastuktur und Verkehrsanlagen und die beriets aufgenommene bauliche Nutzung Uberwiegend erfolgt. Auf den
noch vorhandenen Baullicken sind nach § 34 Abs. 1 bzw. nach § 30 BauGB auch ohne Bebauungsplanaufsstellung
entsprehende negativen Umwetauswirkungen zul&ssig und werden erfolgen.
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Der Bebauungszusammenhang im Siidosten Geltungsbereiches endet mit der Bebauung auf den Grundstlicken An den
Franzosenéckern 1 / 3. Die sich daran anschlieBende Ackerflache zwischen B 85, Bahnlinie und Kleigartenanlage ist Au-
Renbereich nach § 35 BauGB. Es ist davon auszugehen, dass fiir die noch verbleibenden Grundstiicke nach § 35 Abs. 2
BauGB eine Bebauung in Anlehnung an den bestehenden Siedlungsrand (An den Franzosenéckern 1/ 3 und 11) erfolgen
wird, da die ErschlieBung gesichert ist und keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden. So sind die Grundstlicke im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan GE dargestellt und es werden auch die anderen unter Abs. 3 aufgefiihrten Belange

nicht beeintrachtigt.

Die nachfolgende Tabelle stellt fiir die einzelnen Schutzgiter die Auswirkungen mit und ohne Planung gegeniiber:

Auswirkungen mit Planung

Auswirkungen ohne Planung

Schutzqut Arten und Lebensraume

* Verlust von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen
durch Uberbauung
»  Erhalt der wichtigsten linearen Gehdlzstrukturen

*  Verlust von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen
durch Uberbauung

»  Kein Bestandsschutz der linearen Gehdlzstrukturen
vorhanden auf privaten Baugrundstiicken

Schutzgut Boden

Verlust von Boden und Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen durch Versiegelung oder Uberbauung bis zu
einer GRZ von 0,8

» Befestigte Flachen sind auf das notwendige MaR zu
beschranken.

Verlust von Boden und Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen durch Versiegelung oder Uberbauung bis
zu einer GRZ von 0,8 oder entsprechend Bebauung in
der néheren Umgebung

Schutzgut Wasser / Grundwasser

»  Beeintrachtigung von Grund- und Oberflaichenwasser
durch Schadstoffeintrag nicht ausschlieRbar

»  Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung

*  Zur Vermeidung von Schwermetallbelastungen kupfer-
zink- und bleigedeckte Dacher nur beschichtet aus-
fihrbar

»  Schutz des Grundwassers durch Abdichtung des Bo-
dens bei gewerblich, intensiv genutzten Flachen mit ei-
nen erheblichen Fahrbetrieb und/oder Umschlag mit
wassergefahrdenden Stoffen und Ableitung des anfal-
lenden Oberflachenwassers in das Kanalnetz .

»  Beeintrachtigung von Grund- und Oberflaichenwasser
durch Schadstoffeintrag nicht ausschlieRbar
»  Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima und Lufthygiene

»  Verlust klimaregulierender Flachen

»  Verlust klimaregulierender Flachen

Schutzgut Landschaftsbild

»  Erhalt der wichtigsten das Landschaftsbild pragenden
linearen Gehélzstrukturen

» Kein Bestandsschutz vorhanden fiir die wichtigsten
das Landschaftsbild pragenden linearen Gehdlzstruk-
turen auf privaten Baugrundstiicken

Schutzqut Menschen

»  Keine Betroffenheit bzgl. Erholungseignung

*  Gewerbeldrmimmissionen  durch  Kontingentierung
innerhalb Richtwerte der TA L&rm

» Bestandserhaltung des L&rmschutzwalles entspre-
chend Festsetzungen

»  Keine Betroffenheit bzgl. Erholungseignung
*  TALarm ist akzessorisch einzuhalten.
»  Kein Bestandsschutz des privaten L&rmschutzwalles
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Auswirkungen mit Planung

Auswirkungen ohne Planung

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachquter

»  Keine Betroffenheit

»  Keine Betroffenheit

Wechselwirkungen

»  Siehe Kapitel 11.2

»  Siehe Kapitel 11.2

13.
Auswirkungen (gemaR §19 BNatSchG)

13.1.  Vermeidung und Verringerung

Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Die nachfolgende Tabelle stellt fiir die Wirkfaktoren der Schutzgiter die in der Planung getroffenen Vermeidungs- und Ver-

minderungsmafnahmen gegeniber:

Wirkfaktoren der Planung

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Schutzqut Arten und Lebensraume

» Verlust von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen
durch Uberbauung

»  Erhalt der wichtigsten linearen Gehdlzstrukturen auch
im Hinblick auf ein Biotopverbundsystem

Schutzgut Boden

»  Verlust von Boden und Begintrachtigungen der Boden-
funktionen durch Versiegelung oder Uberbauung

» Befestigte Flachen sind auf das notwendige Mal zu
beschranken

Schutzgut Wasser / Grundwasser

»  Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachenwasser
durch Schadstoffeintrag nicht ausschlieRbar
»  Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung

e Zur Vermeidung von Schwermetallbelastungen kupfer-
zink- und bleigedeckie Dacher nur beschichtet aus-
fihrbar

»  Schutz des Grundwassers durch Abdichtung des Bo-
dens bei gewerblich, intensiv genutzten Flachen mit
einen erheblichen Fahrbetrieb und/oder Umschlag mit
wassergefahrdenden Stoffen und Ableitung des anfal-
lenden Oberflachenwassers in das Kanalnetz .

Schutzgut Klima und Lufthygiene

»  Verlust klimaregulierender Flachen

» Keine Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen
getroffen

Schutzgut Landschaftsbild

* Verlust und Beeintrachtigung landschaftspragender
Elemente durch Uberbauung

»  Erhalt der wichtigsten das Landschaftsbild pragenden
linearen Geholzstrukturen

Schutzqut Menschen
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Wirkfaktoren der Planung Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen
»  Keine Betroffenheit bzgl. Erholungseignung » Keine Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen

*  Larmimmissionen erforderlich

*  Gewerbeldrmimmissionen durch  Kontingentierung
innerhalb Richtwerte der TA L&rm

» Bestandserhaltung des Larmschutzwalles entspre-
chend Festsetzungen

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachquter

»  Keine Betroffenheit » Keine Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen
erforderlich

Wechselwirkungen

»  Siehe Kapitel 11.2 » Siehe Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen

zu den vorhergehenden Schutzglitern

13.2. Ermittlung des Ausgleichbedarfs

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Entsprechend der Ausfihrung zum vorhandenen Planungsrecht in der
Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 6.1.3) kann der Planberieich in die drei planungsrechtlichen Kategorien
Innenbereichflachen (§ 34 BauGB), mit einem qualifizierten Bebauungsplan Uberplante Flachen (§ 30 BauGB) und
AuBenbereichsflachen (§ 35 bauGB) eingeteilt werden (siehe Graphik in Kapitel 6.3.1).

Auf den Grundstiicken, welche nach § 34 BauGB anzusprechen, sind die Eingriffe durch die vorahndene Nutzung bereits
uberwiegend erfolgt. Auf den Baullicken ist nach § 34 Abs. 1 BauGB entsprechend der Eigenart der néheren Umgebung ein
NutzungsmaR hinsichtlich der Inanspruchnahe von Boden durch Uberbauung und Versiegelung zulassig, welches gleich
hoch oder noch héher ist, als es die festgesetzt GRZ von 0,8 erbaubt. Auf den Baugrundstiicken und den Verkehrsflachen
des rechtskréftigen Bebaungsplans Amberg LXIl ,An den Franzosendckern® (GRZ 0,8; noch nicht ausgebaute
Wendeschleife bereits festgesetzt) ergibt sich ebenfalls durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost II* keine hoheres
NutzungsmaRB. Fir die Bereich, welche nach § 34 und § 30 BauGB anzusprehcne sind, ergibt sich deshalb kein
Ausgleichsbedarf.

Der Bebauungszusammenhang im Siidosten Geltungsbereiches endet mit der Bebauung auf den Grundstiicken An den
Franzosenéckern 1 / 3. Die sich daran anschlieBende Ackerflache zwischen B 85, Bahnlinie und Kleigartenanlage ist als
AuRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Auf dieser Flache soll der durch die Festsetzung eines GE mit einer GRZ bis
0,8 rechtlich zulassige Eingriff in Boden, Natur und Landschaft entsprechend der §§ 1 Abs. 7 und 1a BauGB durch natur-
schutzfachliche AusgleichsmaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Der Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* nach der nachfolgenden Matrix.
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Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Gebiete unterschied.- Typ A Typ B
licher Bedeutung fur hoher Versiegelungs- niedriger bis mittlerer
Naturhaushalt und bzw. Nutzungsgrad Versiegelungs- bzw.
Landschatftsbild Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ » 0,35 Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Engriffsschwerg| od. entspr. Eingriffsschwere
Kategorie | Feld Al FeldBI
Gebiete geringer Bedeutung:
* Ackerfiichen 0,3-0,6 0,2-0,5
* Intensiv genutztes Grinland, intensiv gepflegte Grinfiichen —nde .
* Vemohrte Gewisser N PRaunosiien
) des vereinfachten V«
* Ausgeraumte Agrariandschaften gem. 3.1ist dem m
e ..(vglLUste1a) getragen)
Kategorie Il Feld All FeldBIl
Gebiete mittlerer Bedeutung:
¢ Nicht standortgeméBe Erstaufforstungen und 0,8 -10 0,5-0,8
Walder
¢ Bauminsein, Feldgehdize, Hecken, Hohiwege (in besonderen Féllen 0,2)*
* Artenreiches oder extensiv genutztes Grinland,
soweit nicht in Liste 1 ¢ erfaiit
* Auenstandorte
¢ Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen
Grunstrukturen
e .. (vglLlste1b)
Kategorie lll Feld Alll FeldBIl
Gebiete hoher Bedeutung:
¢ Natumah aufgebaute, standortgeméRe Wilder mit 1,0 - 3,0 1,0 - 3,0
hohem Anteil standortheimischer Baumarten
* Altere Geblsch- und Heckenlandschaften,
artenreiche Waldrinder (in Ausnahmefalen darlber) (in Ausnahmefilien dariber)
¢ Natlriiche u. natumahe Fuss-u. Bachabschnitte
* Fldchen mit Kimaausgleichsfunktion f. besiedeite Bereiche
* Bereiche traditioneler Kulturandschaften mit
kutturhistorischen Landnutzungsformen
e ..(vglLlUste1c)

* unterer Wert bei sonstigen Gebieten und Rachen, z. B. bei ntensiv genutzten Spiel- und Sportplitzen mit nur tedweise versiegeiten Rachen

Die AuRenbereichsflachen werden intensiv ackerbaulich genutzt. Entsprechend Liste 1a des Leitfadens haben sie geringe
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I). Der Bebaungsplan legt eine maximal zulassige GRZ von 0,8
fest, d. h. Typ A — hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Damit ergibt sich eine Bedarf an Ausgleichsflache von 0,3 - 0,6
der Baugrundstlcksflachen. Erforderlich ist ein Faktor von 0,6, da bei den Spannen der Kompensationsfaktoren (0,3 - 0,6)
die Verwendung eines niedrigeren Komensationsfaktors nur dann gerechfertigt werden kann, wenn umfassende
Vermeidungsmafinahmen der Liste 2 des Leitfadens festgesetzt werden. Diese Festsetzungen wurden nicht getroffen, um
den Gewerbeteibenden nicht UbermaRig einzuschrdnken und zu belasten und eine mogicihst ortimale bauliche
Gewerbenutzung zu ermdglicihen. Den belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandichen Struktur wurde hier Vorrang
gewahrt. Die Nachfolgende Abbildung stellt den Eingriff katographisch dar mit einer grundstiicksbezogenen
Flachenbilanzierung.
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Ausgleichsbedarf : insgesamt 11.207 m?
Ausgleichsfaktor nach dem Leitfaden: 0,6

Erforderliche Ausgleichsflachen je FINr:

FINr. 450

FINr: 450/3
FINr: 455/3
FINr: 455/7
FINr: 456/7
FINr: 478/9

= 3.448 m?
=2.688 m?
=976 m?
=264 m?
=2m?
=483 m?

FINr: 478/12 = 74 m?
FINr: 480/7 =12 m?
Teilflache

FINr: 480/8 = 307 m?
Teilflache

FINr: 480/10 = 110 m?
FINr: 487/19 = 2.843 m?
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Die erforderlichen Ausgleichsflachen fiir die Eingriffe auf den Baugrundstiicken betragen 11.207 m? und sind entsprechend §
9 Abs. 1a BauGB an anderer Stelle zugeordnet (Festsetzung 9.2). Der Ausbau des Wendehammers 16st, wie bereits er-
wahnt, kein Erfordernis eines Ausgleiches aus, da er im rechtskraftigen Bebauungsplan ,An den Franzosenackern® bereits
enthalten ist.

13.3. Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des Bebauungsplans

Die zugeordneten AusgleichsmalRnahmen erfolgen auf zwei verschiedenen Teilflachen, welche von der Stadt Amberg be-
reitgestellt wurden (Okokontoflachen). Lage und Abgrenzung der Ausgleichsflachen sind auf der nachfolgenden Karte dar-
gestellt.

I\

|
e

28171

5.983 m? aus FI.Nr. 237/5 (TF), Gemakung Gailoh

Entwicklungsziel: Magerwiese

Anlage einer Magerwiese auf Fl. Nr. 237/5, Gemarkung Gailoh

Die Flache ist der verbleibende Rest einer komplexen Biotopstruktur im rdumlichen Zusammenhang in der ,Kéferinger Hei-
de". Die Flachen sollen das Naturdenkmal erweitern und auch als Pufferzone auf dulere Einfliisse wirken. Derzeit wird die
Flache landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt, wobei durch kompletten Diingeverzicht seit ca. 3 Jahren die Fléche aus-
gehagert wird. Nach Rechtskraft des Bebauungsplans soll die Flache endgiltig aus der ackerbaulichen Nutzung genommen,
der Oberboden abgetragen und im Zusammenhang mit den angrenzenden Flachen mit Schafen beweidet werden.

Anlage einer Magerwiese auf FI.Nr. 2813, Gemarkung Amberg

Derzeit ist die intensiv bewirtschaftete Wiese an einen Biolandwirt verpachtet, der eine 3-schiirige Mahd betreibt. Zukunttig
soll die Flache durch kompletten Diingemittelverzicht extensiv genutzt werden. Das Pachtverhaltnis bleibt, jedoch erhélt der
Landwirt als Ausgleich fir geringere Einnahmen einen entsprechenden Ausgleich. Langfristig soll die Flache zweischiirig
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genutzt werden. Inwieweit durch haufigere Mahd in den ersten Jahren die Extensivierung forciert werden soll, wird im Rah-
men des Monitorings abhéngig von der sich einstellenden Artenvielfalt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
festzulegen sein.

Entsprechen der Satzung der Stadt Amberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen beinhalten die AusgleichsmaR-
nahmen zur Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Griinland (Nr. 5.3) folgende MalRnahmen:

»  Bodenvorbereitung, ggf. Abtragen und Abtransport der Oberbodens

»  Einsaat von Wiesengrésern und Krdutern

*  bei Feuchtgrinland Riickbau von Entwésserungsmallnahmen

»  Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

Entsprechen der Satzung der Stadt Amberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen beinhalten die AusgleichsmalR-
nahmen zur Umwandlung von intensivem Grinland in extensiv genutztes Grinland (Nr. 5.4) folgende MaRnahmen:

»  Nutzungsreduzierung

»  Aushagerung durch Mahd und Verwertung oder Abtransport des Mahgutes

»  bei Feuchtgriinland Riickbau von Entwasserungsmanahmen

»  Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

14.  Anderweitige Planungsmoglichkeit

Zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans (Stadtratssitzung vom 30.09.2013, Vorlage Nr. 005/0063/2017) war eine
alternative Planung mit einem SO fiir Mébelmarkt und einem SO fiir Erlebnisgastronomie, Live-Musik und Kleinkunstbiihne
stidostlich der Strale An den Franzosenackern geplant mit einer StraBenverbindung zur Rosenthalstrale. Dafiir sollte der
nordwestliche Teil der Kleingartenanlage nach Siidosten verlegt werden. Diese Planung wurde nicht weiter verfolgt, da sich
die Teilverlegung der Kleingartenanlage nicht realisieren lieR. Fur Natur, Landschaft und Boden verursacht der Bebauungs-
plan weniger Beeintrachtigungen, da die eingewachsenen Gartenparzellen durch iiberwiegend versiegelte Flachen des SO
ersetzt worden waren.

Weitere Planungsalternativen wurden nicht verfolgt, da es sich bei dem Bebauungsplan nicht um eine Neuplanung handelte,
sondern das GE Ost hinsichtlich StraRensystem und Aufteilung der Baugrundstiicke bereits vorhanden ist.

15.  Zusatzliche Angaben des Umweltberichts

15.1. Methodik

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die Bestandsaufnahme und Beurteilung der Schutzgliter erfolgte durch die Auswertung von
Luftbildern, Ortsbegehungen und Auswertung der Biotopkartierung Bayern. Im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiiter
Boden, Wasser/Grundwasser und Klima/Luft und Erholungseignung fiir den Menschen konnte auf Angaben des ABSP, der
Geologischen Karte Bayern und eine Untersuchung von Boden und Grundwasser im benachbarten Baugebiet Bergsteig
Mitte zurlickgegriffen werden. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde nach dem Bayerischen Leitfaden berechnet. Als
Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch (L&rm) dienten im Rahmen des Schallschutzgutachtens die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm und die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau. Verkehrsldrm und Gewerbeldrm
wurden dabei, der DIN 18005 entsprechend, nicht addiert, sondern getrennt betrachtet.

15.2. Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Es erfolgte keine technische Messung von eventuell vorhandenen Geriichen, Licht und Strahlung oder Erschitterungen und
Vibrationen. Die Einschatzung erfolgte sensorisch bei den Ortsbegehungen.

Fir die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser wurde im Planbereich keine gesonderte Baugrunduntersu-
chung gemacht.
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Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt, es erfolgte eine Einschatzung auf Grundlage von Riickschliissen aus den
Begebenheiten vor Ort und den vorhanden Biotoptypen.

15.3. Monitoring

Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die in der Abwagung als erheblich eingestuften Auswirkungen nach der
Durchfiihrung zu Uberwachen. Diese Uberwachung dient der Mdglichkeit friinzeitig unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen auf die ,Umwelt* zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfe zu schaffen.

Von der Planung gehen auf Grund der Tatsache, dass im GE Ost die ErschlieBung vorhanden und der tiberwiegende Teil
der Baugrundstiicke bereits genutzt ist und die landschaftsékologischen wertvollen linearen Gehdlzbestande erhalten wer-
den, keine erheblichen Umweltauswirkungen aus. Ein Monitoring fiir den Erhalt und Zustand dieser Lebensrdume wird re-
gelmaRig im Sachgebiet Griinplanung und Landespflege in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durchgefhrt.

Fiir die Okokontofldchen mit dem Entwicklungsziel Magerwiese wird abhéngig von der sich einstellenden Artenvielfalt eine
Anpassung der konkreten Pflegemafinahem im Rahmen des Monitorings in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdr-
de erfolgen.

16.  Zusammenfassung

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung Bebauungsplans Amberg 113 ,Gewerbegebiet Ost II* wird eine Umweltpriifung
gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Daflr werden die durch die Planung voraussichtliche hervorgerufenen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Im Siidosten des Stadtgebietes liegt das Gewerbegebiet Ost an der B 85 und an Leopoldstrafie. Die ErschieBung ist erstellt
und der dberwiegende Teil der Sondergebiets- und Gewerbeflachen wird baulich genutzt. Nach Aufhebung des urspriingli-
chen Bebauungsplans “Gewerbegebiet Ost* war es zur Gewéhrleitung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der
Einzelhandelsnutzung erforderlich, einen neuen Bebauungsplan aufzustellen. Daneben sollten den Auenbereichsflachen im
Siidosten wieder ein Baurecht als Gewerbegebiet gegeben werden und es erfolgten Anpassungen wegen der nun beschlos-
senen Erhaltung des nordwestlichen Teils der bestehenden Kleingartenanlage.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Landschaftsbild:

Das GE Ost weist ein gute Ein- und Durchgriinung mit Baum- und Strauchbestanden auf, welche sich entlang der B 85 und
Bahnlinie in die freie Landschaft und in das Stadtgebiet fortsetzen und damit Bestandteile im Biotopverbund bilden. Bei
diesen linear ausgepragten Lebensraumen handelt es sich im einzeln um die Gehélzbestande an den Bdschungen und
Einschnitten der B 85 und des Gehdlzaufwuchses auf dem RRB. Gliedernde Funktion im Baugebiet haben die eingriinenden
Gehdlze des SO1, eine Hecke auf der Boschung entlang der siidostlichen Grenze des Baugrundstiickes FINr. 457/1 und der
bewachsene Larmschutzwall im Westen des Planungsgebietes. Diese werden durch Baumreihen entlang der Strallen er-
ganzt.

Auf den Bauliicken haben sich in im mittlerweile Altgrasfluren oder extensives Grasland (jahrliche Mahd) mit vereinzelten
Gehdlzaufwuchs entwickelt. Diese werden durch die bauliche Nutzung beseitigt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen erfolgen Festsetzungen zum Erhalt der das Landschaftsbild pragenden linearen
Gehdlzbiotope mit Bedeutung fir den Biotopschutz, auch im Hinblick auf ein Biotopverbundsystem. Die Planung greift des-
halb mit einer kleinen Ausnahme an der Stralle Am Bergsteig in diese aus Sicht des Biotopschutzes und Landschaftsbildes
wirksamen Elemente nicht ein.

Schutzgut Boden, Wasser, Grundwasser, Klima und Lufthygiene:

Im Planbereich ist ein trockener bis méRig feuchter Boden vorhanden mit einer vorrangigen Arten- und Biotopschutzfunktion.
Auf Grund der bereits bestehenden Bebauung ist ein mittlerer Versiegelungsgrad vorhanden. Zur Vermeidung von Boden-
versiegelungen sind befestigte Flachen auf das notwendige Mal zu beschranken
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Es sind keine flieBenden oder stehenden Gewasser vorhanden. Es herrscht ein hohes Kontaminationsrisikos des Grund-
wassers mit einer potentiell vorhandenen Gefahrdung bei Versickerung von verunreinigtem Oberflachenwasser. Eine direkte
Beeinflussung des Grundwasserkorpers wird auf Grund des Flurabstands durch die BaumaRnahmen nicht erfolgen. Zur
Vermeidung von Schwermetallbelastungen sind kupfer-zink- und bleigedeckte Décher nur beschichtet auszufiihren und das
Grundwassers ist durch Abdichtung des Bodens bei gewerblich, intensiv genutzten Flachen mit einen erheblichen Fahrbe-
trieb und/oder Umschlag mit wassergefahrdenden Stoffen und Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in das Kanal-
netz zu schitzen.

Das Plangebiet ist zum einen bereits groftflachig bebaut und stark versiegelt, was stadtklimatische Belastungsbereiche mit
sehr starker Warmeentwicklung erzeugt. Daneben sind die noch nicht bebauten Baugrundstlicke und die Flache mit den
Regenriickhaltebecken lokal bedeutsame Griin- und Freiflachen fiir den klimatischen Ausgleich.

Die Inanspruchnahme des Boden durch Versiegelung und Uberbauung wird sich weiter fortsetzten durch die Nutzungsauf-
nahme auf den Bauliicken Auch wird sich dadurch auf diesen Flachen das potentielle Kontaminationsrisiko ausdehnen. Die
weitere Inanspruchnahme des offenen Bodens hat eine reduzierte Grundwasserneubildung zur Folge. Aus lokalklimatischer
Sicht wird der Riickgang der Griin- und Freiflaichen im GE Ost zu einer erhéhten Belastung mit vermehrter Warmeentwick-
lung fiihren.

Schutzgut Mensch

Als Erholungsraum hat das GE Ost geringe Bedeutung. Die noch vorhandenen Freirdume sind strukturarm und insbesonde-
re entlang der StraRen und der Bahnlinie larmbelastet.

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm an der B 85 und der Bahnstrecke gerduschbelastet. Fir Bereiche werden die Orien-
tierungswerte fir Gewerbegebiete der DIN 18005 (iberschritten.

Fir jedes Baugrundstiick wurden immissionswirksame, flachenbezogenen Schallleistungspegel festgelegt. Diese bewirken,
dass auf den Gewerbegebietsflachen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der Vorbelastung
durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt még-
lich ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten
gebietsiblich eingeschrankt.

Da das Baugebiet noch nicht vollstandig baulich genutzt ist, erfolgt zum heutigen Zustand noch im gewissen Rahmen unter
Einhaltung der einschldgigen Richt- und Orientierungswerte eine Zunahme der Larmquellen. Durch Festsetzungen von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln, der aktiven Larmschutzanlage und dem Ausschluss von
Wohnnutzung im Planbereich werden fiir die angrenzenden Wohngebiete und innerhalb des GE Ost die nach Immissions-
schutzrecht zuldssigen Richt- und Orientierungswerte eingehalten.

Zur Minderung der Larmimmissionen im westlich angrenzenden Wohngebiet ist der vorhandenen Wall als aktive L&rm-
schutzanlage festgesetzt.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine fiir die Umweltpriifung relevanten Kulturgiiter vorhanden. In der Umgebung gibt es an drei Stellen
Baudenkmaler (Glasfabrik, Holzbaracken im Bergsteig und Leopoldkaserne). Das GE Ost hat auf die Baudenkmaéler auf
Grund der Entfernung, der Topographie und der dazwischen liegenden baulichen Anlagen und Gehdlzkulissen keine bzw.
nur im geringfligigen AusmaR negative Auswirkungen.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmanahmen sind nur auf den AuRenbereichsflachen im Stidosten des Plangebiets erforder-
lich. Die zugeordneten AusgleichsmalRnahmen mit einer Grole von ca. 1,1 ha erfolgen auf zwei verschiedenen Teilflachen,
welche von der Stadt Amberg bereitgestellt wurden (Okokontoflachen) mit dem Entwicklungsziel Magerwiese.
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Bei der nicht Nichtdurchflihrung der Planung muss davon ausgegangen werden, dass nach Aufhebung des urspriinglichen
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost* durch die drei entstanden planungsrechtlichen Kategorien Innenbereichflachen, mit
einem qualifizierten Bebauungsplan (iberplante Flachen und AuRenbereichsflachen gleiche negativen Auswirkungen auf die
Umwelt erfolgen werden. Dies gilt auch fir die Ausbereichsgriinstiicke im Siidosten des Planbereiches, da davon auszuge-
hen ist, dass fiir die noch verbleibenden Grundstiicke nach § 35 Abs. 2 BauGB eine Bebauung in Anlehnung an den beste-
henden Siedlungsrand erfolgen wird. Die ErschlieBung ist gesichert und es werden keine 6ffentlichen Belange beeintrach-
tigt. Beziiglich der wertvollen Gehdlzstrukturen entlang der privaten Grundstlicke wiirden ohne Bebauungsplanaufstellung
diese nicht im Bestand geschuitzt sein und kdnnten ersatzlos beseitigt werden.

Eine anderweitige Planungsmdglichkeit mit einem Mobelmarkt wurde verworfen und auf Grund der bereits existierenden
Stralken und baulichen Anlagen sind Alternativplanungen nicht mehr realisierbar.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Die Bestandsaufnahme und Beurteilung der Schutzgiter
erfolgte durch Luftbildauswertung, Ortsbegehungen und anhand der Biotopkartierung Bayern. Fir die Beurteilung der
Larmauswirkungen ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden.

Von der Planung gehen auf Grund der Tatsache, dass im GE Ost die ErschlieBung vorhanden und der tiberwiegende Teil
der Baugrundstlicke bereits genutzt ist und die landschaftsokologischen wertvollen linearen Gehdlzbestande erhalten wer-
den, keine erheblichen Umweltauswirkungen aus. Ein Monitoring beschrénkt sich deshalb auf den Erhalt und Zustand dieser
Lebensraume und wird regelmaRig im Sachgebiet Griinplanung und Landespflege in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde durchgefiihrt.

17.  Verwendete Grundlagen und Literatur zum Umweltbericht

*  Arten und Biotopschutzprogramm Bayern ABSP Amberg (Bearbeitungsstand 08-2010)

+  Bauen im Einklang mit Natur und Landschatt ein Leitfaden, 2. erweiterte Auflage Januar 2003

»  Biotopkartierung 2006

*  Flachennutzungs- und Landschaftsplan i.d.F. 19.05.2017

»  Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

»  Orientierende und detaillierte Altlastenerkundung unter der Berlicksichtigung der Riistungsaltlasten und Auffiillbe-
reiche — Untersuchungsbericht Protect Umweltschutz GmbH vom 12.05.2005

*  Regionalplan Oberpfalz Nord

»  Satzung der Stadt Amberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen vom 23. September 2002

»  Schalltechnische Untersuchung der Beratenden Ingenieure Andreas Kottermair vom 16.07.2014 (Auftragsnummer:
4789.0/2014-AS)

Seite 73



