Stadt Amberg
Marktplatz 11

92224 Amberg
Beschlussvorlage Vorlage-Nr: 005/0135/2019
offentlich
Erstelldatum: 18.06.2019
Aktenzeichen:

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 149 "Gewerbegebiet West 11" mit
gleichzeitigem 139. Anderungsverfahren des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes
im Parallelverfahren

hier: Aufstellungsbeschluss und Aufhebungsbeschluss fiir AM 147

Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen
Verfasser: Schiitz, Clemens

Beratungsfolge 10.07.2019  Bauausschuss
22.07.2019  Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Fur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) - Parallelverfahren) wird auf der
Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 149 ,Gewerbegebiet West II* in der
Fassung (i.d.F.) vom 10.07.2019 und des Entwurfes zur 139. Flachennutzungs- und
Landschaftsplananderung i.d.F. vom 10.07.2019

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

2. die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und
3. die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB und
die zeitgleiche frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

beschlossen.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

Beschreibung des Plangebietes und planungsrechtlicher Stand
Die Planflache liegt im Westen von Amberg, in der Gemarkung Amberg und Karmensdlden,
sudlich und teilweise ndrdlich der Speckmannshofer Stralle sowie entlang der B85 und
B299. Die Flache wird im Bereich der Erweiterung landwirtschaftlich und im &stlichen Bereich
gewerblich genutzt. Sie grenzt im Osten unmittelbar an die beiden Bundesstralen und im
Westen an das Dorfgebiet Speckmannshof. An der Speckmannshofer Stral’e besteht eine
Splittersiedlung mit Wohn- und Gewerbegebauden im bisherigen Au3enbereich.

Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP) ist im Bereich der
Erweiterung landwirtschaftliche Flache dargestellt. An der Schnittstelle zum Gewerbegebiet
West befindet sich die Ortsrandeingrinung fir das bestehende Gewerbegebiet. Diese




Ortsrandeingrinung wurde allerdings nicht hergestellt und kann im Zuge der Erweiterung als
Gewerbeflache genutzt werden. Die neue Ortsrandeingrinung verlagert sich dann an die
neuen Rander des Gewerbegebietes. Des Weiteren wird im FNP eine Hohenbeschrankung
aufgrund der Nahe zum Flugplatz dargestellt, welche im Bebauungsplanverfahren zu
beachten ist. Im Norden des Plangebietes ist im FNP eine Lagerflache dargestellt. Diese
Darstellung ist mit der Erweiterung des Gewerbegebietes hinfallig. Die Darstellung der 110-
kV-Oberleitung bleibt bestehen. Im Bereich der bestehenden gewerblichen Nutzung wird im
FNP nach wie vor ein Gewerbegebiet, ein eingeschranktes Gewerbegebiet, ein Sondergebiet
fur grof¥flachigen Einzelhandel und Grinflachen dargestellt.

Planungsanlass

Amberg besitzt folgende Gewerbe- und Industriebgebiete: Industriegebiet Nord,
Industriegebiet Sid, Industriegebiet Luitpoldhéhe, Gewerbegebiet West, Gewerbegebiet Ost,
Gewerbegebiet Fuggerstralle/Welserstralle und Gewerbegebiet Neumuhle sowie weitere
Uber das Gemeindegebiet verstreute kleinere Gewerbegebiete. In diesen existieren
momentan fast keine freien Gewerbe- oder Industriegrundstiicke mehr. Die wenigen noch
freien Grundstiicke sind aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nicht
bebaubar. Dem entgegen steht eine Reihe von Anfragen zu unterschiedlichen Grundstticks-
und ObjektgroRen. Um dieser Anfrage und um dem Charakter des Oberzentrums mit hoher
Versorgungsfunktion gerecht zu werden, soll nun das Gewerbegebiet West in Richtung
Speckmannshof erweitert werden.

Des Weiteren soll die Planung auch den gesamten bestehenden Bebauungsplan AM 32B
,Gewerbegebiet West* mit seinen beiden Anderungen (iberplanen. Grund hierfir ist
einerseits, dass die bestehende Larmkontingentierung aus dem Bebauungsplan AM 32B so
hoch angesetzt wurde, dass fur eine Erweiterung nur sehr unglnstige Larmkontingente
entstehen wurden. Dies wirde beispielsweise bedeuten, dass auf der ca. 30 ha grof3en
Erweiterungsflache keine Nachtarbeit und auch nachts keine Anlieferungen mdglich sind.
Auch tagsuber wiirden Einschréankungen entstehen. Daher ist eine Uberplanung der
gesamten Flache und eine Neuordnung der Larmkontingente erforderlich. Um diese
Thematik sachgerecht einzuarbeiten ist es erforderlich ein Larmgutachten erstellen zu
lassen.

Andererseits ist eine Uberplanung des bestehenden Bebauungsplans AM 32B
.,Gewerbegebiet West“ notwendig, um die aus dem Jahr 1992 stammenden Festsetzungen
Okologisch und flachensparend zu optimieren, wobei fir die bestehenden Betriebe der
Bestandsschutz greift.

Planungskonzept fiir den Bereich der Erweiterung
Das Plangebiet wird im Osten an einer hierfur vorgesehenen und hergestellten Stelle an die
Fuggerstralie angeschlossen. Im Norden des Plangebietes sind beidseitig Einmindungen in
die Speckmannshofer Stralle geplant. So wird die verkehrliche ErschlieBung durch drei
Anschlisse sichergestellt.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber neue ErschlieBungsstralen, welche bis zur
Verbindungsstralle zwischen Speckmannshof und Lengenloh verlaufen. In regelmaRigen
Abstanden sind 6ffentliche Parkplatze vorgesehen, die quer zur Fahrbahn angelegt werden.



Dadurch bleibt der Grunstreifen, auf dem Baume zu pflanzen sind, frei von parkenden Autos.
In der Vergangenheit gab es immer wieder Schaden an Stralienbdumen, da diese durch die
angrenzende Versiegelung der Parkplatze nicht genigend Wasser bekamen. Fur Lkws
werden ebenfalls Parkplatze eingeplant, diese liegen im Zentrum der Erweiterung beim
mittleren Strommasten. Des Weiteren werden im inneren Bereich, die 6ffentlichen Parkplatze
so angelegt, dass wahrend den Nachtstunden auf diesen Lkws abgestellt werden kdnnen.
Dies muss deutlich beschildert werden.

Zu beiden Seiten sind jeweils 1,50 Meter breite Ful’- und Radwege eingeplant. Ein
einseitig gefuhrter Zweirichtungsradweg sollte nach ERA 2010 nur zur Anwendung kommen,
wenn die Uberquerbarkeit der Fahrbahn eingeschrankt ist (z.B. Stadtbahntrassen, baulich
hergestellter Mittelstreifen), eine dichte seitliche Nutzung vorhanden ist und die
Konfliktpunkte an Einmindungen, Grundstlckszufahrten und Knotenpunkten sorgfaltig
geprift und abgesichert wurden. Dies trifft fur die Erweiterung des GE West nicht zu. Zudem
ist von einem hohen Schwerlastverkehrsanteil auszugehen, was zu einem zusatzlichen
Sicherheitsrisiko an Einmindungen, Grundstickszufahrten und Knotenpunkten fuhrt. Ein
GroRteil der tddlichen Unfalle von Radfahrern geschieht im Zusammenhang mit dem
Schwerlastverkehr. Ein Zweirichtungsradweg wirde das Risiko daher deutlich erhéhen.
Deshalb werden einseitige Zweirichtungsradwege von samtlichen Radverkehrsexperten
sowie dem ADFC abgelehnt. Weiterhin kommt hinzu, dass attraktive Radwege im
Gewerbegebiet notwendig sind, um im Sinne einer Angebotsplanung Anreize fur zukinftige
Arbeitgeber zu schaffen, mit dem Fahrrad zu Arbeit fahren. Dies wird als Unterstitzung zur
Schaffung eines nachhaltigen Gewerbegebietes aufgefasst.

Die GroRe der Grundstiicke variiert stark: Es sind Grundstiicke mit 2.500 m? bis 12.000
m? eingeplant, um sowohl kleinen, als auch groRen Gewerbebetrieben Platz zu bieten.
Allerdings sind diese GroéRen nicht endglltig festgelegt, denn die abschlieRende
Parzellierung kann gréftenteils je nach Nachfrage der Gewerbebetriebe festgelegt werden.

Sudlich der Speckmannshofer Strale verlauft die Postweiher-Ablaufmulde, ein
wassersensibler Bereich, in dem es zu Uberschwemmungen kommen kann. Dieser Bereich
ist von Bebauung freizuhalten und dient auRerdem der Entwasserung des Plangebiets.

Nach Westen und Stiden ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Um diese herzustellen
ist zwingend eine Umlegung erforderlich, da die Stadt Amberg nicht alle hierfur notwendigen
Flachen kauflich erwerben kann. Es wird erheblicher naturschutzfachlicher Ausgleich
erforderlich sein, welcher teilweise in Form der Ortsrandeingrinung hergestellt werden kann.

Mitten durch das Plangebiet verlauft eine 110-kV-Oberleitung. Aus wirtschaftlichen
Grunden ist es nicht moglich, diese unterirdisch zu verlegen, sodass in der Planung versucht
werden muss, diese bestmoglich in die gewerbliche Bebauung zu integrieren. Da hiermit
auch eine Nutzungseinschrankung im angrenzenden Bereich zur Stromleitung verbunden ist,
wurde die ErschlieRungsstrale unter die Stromleitung gelegt, um mdglichst wenig
gewerbliche Flache einzuschranken.

Die Splittersiedlung an der Speckmannshofer Stralle muss als Mischgebiet integriert
werden; im direkten Umfeld sind nur immissionsbeschrankte Gewerbeflachen (GE/E)
mdglich.



Planungskonzept fiir den Bereich der Uberplanung des AM 32B ,,Gewerbegebiet West*
Die verkehrliche ErschlieBung soll nicht verandert werden. Hauptsachlich werden die
Larmemissionkontingente angepasst, sodass eine gewerbliche Erweiterung moglich ist
(siehe Planungsanlass). Dies ist mdglich, da kein Betrieb die durch den Bebauungsplan AM
32B erlaubten zulassigen Werte ausschopft. Des Weiteren sollen Festsetzungen im Sinne
der Nachhaltigkeit eingefigt werden, die dann fur Neubauten gelten. Bestehende Betriebe
haben Bestandsschutz. Dies betrifft u.a. Festsetzungen zur verpflichtenden Benutzung von
Solar- und PV-Anlagen. Festsetzungen zur Begriinung der Fassaden sind zwar schon
bereits im Bebauungsplan AM 32B enthalten (Festsetzung Nr. 12.5), diese sind allerdings zu
unkonkret formuliert um diese zwingend zu fordern. Dies soll u.a. nun geandert werden.

Verfahrensablauf

e Der Planentwurf wird nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg im Referat
fur Stadtentwicklung und Bauen zur Erérterung bereitgehalten. Stellungnahmen der
Offentlichkeit kdnnen vorgebracht werden. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
zeitgleich mit der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange.

e Fir das Verfahren AM 147 ,Erweiterung Gewerbegebiet West* wurde bereits vom
29.04.2019 bis zum 28.05.2019 die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit durchgefiihrt. Die eingegangenen
Stellungnahmen zu diesem Verfahren werden nun auch in dem Verfahren AM 149
.,Gewerbegebiet West 11 mit berlcksichtigt. Das Verfahren AM 147  Erweiterung
Gewerbegebiet West* wird mit diesem Aufstellungsbeschluss Uberplant.

o Parallel zu den ersten Gedanken einer Gewerbegebietserweiterung, ist gleichzeitig die
Frage aufgekommen, wie zuklnftige Ausweisungen von Baugebieten maoglichst
nachhaltig und flachensparend gestaltet werden kdnnen. Hierflr soll parallel mit diesem
und anderen Bauleitplanverfahren ein Konzept erarbeitet werden, welches allgemein fir
die Stadt Amberg gilt. Erste Entwirfe hierfir wurden bereits von der Stadtverwaltung
erarbeitet, welche nun noch konkretisiert werden missen. Ein Zwischenstand soll dann im
nachsten Bauausschuss (18.09.2019) vorgestellt werden.

o FuUr die Erweiterungsflache ist fur eine zeitnahe Realisierung der Planung eine Umlegung
erforderlich. Durch eine Umlegung werden die unbebauten Grundstliicke neu geordnet,
sodass flr eine bauliche Nutzung zweckmalig gestaltete Grundstiicke entstehen.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

Aufgrund der mangelnden freien Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Amberg und der
erheblichen Anzahl an Anfragen nach Gewerbe- und Industriegrundstiicken sowie der
Funktion als Oberzentrum ist es notwendig, planerisch tatig zu werden.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplan AM 149 ,Gewerbegebiet West II*
besitzt eine GroRRe von ca. 70 ha. Davon entfallen ca. 30 ha auf die Erweiterung.

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan




Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

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

Alternativen:

Die Ausweisung von gewerblichen Flachen an anderen Stellen ist schwierig, da hier oft die
Stadt Amberg keine oder nur sehr wenige Flachen besitzt und stadtebauliche Griinde
entgegen stehen.

Die interkommunalen Gewerbegebiete besitzen keine ausreichende Planreife.

Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:
1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan,

zuletzt geandert mit Wirkung vom 01.02.2019

2. Entwurf der 139. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes i.d.F. vom
10.07.2019

3. Vorentwurf i.d.F. vom 10.07.2019
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