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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlie3t fir beide Verfahren (8 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) -
Parallelverfahren) auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 113
"Gewerbegebiet Ost II" in der Fassung (i.d.F.) vom 18.09.2013 und des Entwurfes zur
Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung i.d.F. vom 18.09.2013.
1. die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 2 Abs. 1 BauGB,
2. die Anderung des Flachennutuzungs- und Landschaftsplans gemaRR § 2 Abs. 1
BauGB,
3. die Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

1. Planungsanlass

Vom Stadtrat wurde im Oktober 2011 beschlossen, das Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur bestehende Bebauungsplane umzusetzen und entsprechende Anderungsverfahren
einzuleiten. Im Vorfeld erfolgte dafiir fir das Baugebiet Gewerbegebiet Ost eine rechtliche
Uberprufung des bestehenden Bebauungsplans Amberg XLIII "Gewerbegebiet Ost", bei dem
sich ernsthafte Zweifel an dessen Wirksamkeit ergaben. Aus Griinden der Rechtssicherheit
wird der bestehende Bebauungsplan aufgehoben (Beschlussvorlage 005/0062/2013). Da
wesentliche Bereiche des Baugebiets noch nicht baulich genutzt sind und am Rande
liegende Baugrundstiicke als AuBenbereiche ohne Baurecht anzusprechen sind, ist zur
Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ein neuer Bebauungsplan
aufzustellen.

2. Stadtebauliche Konzeption
Der vorliegende Erstentwurf beschrankt sich auf Aussagen zur geplanten Erganzung des

StraBennetzes und zur Art der zukinftig vorgesehenen Nutzung. Die detaillierte Planung mit
Festsetzungen ist im weiteren Verfahren zu erarbeiten.




Verlegung AS 27

Zwischen der Stadt Amberg, der Gemeinde Kiimmersbruck und dem Landratsamt Amberg-
Sulzbach erfolgte die Vereinbahrung, die sudlich der Bahnlinie verlaufende Kreisstrale AS
27 zu verlegen. Vorgesehen sind die Uberquerung der Bahnlinie mit einem Briickenbauwerk
und die Anbindung an die Rosenthalstral3e. Dadurch erfolgt fur Kimmersbruck der direkte
Anschluss an das Einkaufsgebiet Gewerbegebiet Ost und Uber die Regensburger Stral3e in
das Stadtzentrum Amberg. Die Realisierung kénnte im Frihjahr 2015 erfolgen. Ein
Grunderwerb  muss in  Teilbereichen noch erfolgen. Die Planung ist im
Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Beibehaltung der vorgesehen bauliche Nutzung

Der im aufzuhebenden Bebauungsplan festgelegte Sondergebietsstandort mit
Einkaufszentrum und groR3flachigen Einzelhandelsfachmérkten stdlich der Leopoldstralle,
Ostlich der StraRe "Am Bergsteig" und nordlich der StraRe "An den Franzosenackern" wird
beibehalten. Der bestehende Elektrofachmarkt mdchte die Nutzung aufgeben. Die Nutzung
kann ersetzt werden durch einen neuen Markt, fir den eine Genehmigung bereits erteilt
wurde. Auch an den bisher festgesetzten, teilweise noch unbebauten Gewerbegebieten soll
festgehalten werden mit Ausnahme der nachfolgend erlauterten Sondergebiete sidlich der
StrafRe "An den Franzosenackern".

Sondergebiet Mobelmarkt

Eine Mobelgrolmarktkette mochte  im  Gewerbegebiet Ost  siddlich  des
Einzelhandelszentrums zeithah einen groRRflachigen Mdébelmarkt errichten. Im Entwurf ist
dafir ein Sondergebiet vorgesehen. Die Ansiedlung des Mobelmarktes ist aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da er das Sortimentsspektrum des
Einzelhandelsversorgungsstandortes Gewerbegebiet Ost ergdnzt. Die Nutzung steht auch im
Einklang mit Zielen des Einzelhandelsgutachtens, da Mdbel als nicht-innenstadtrelevante
und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen sind. Auch das zu erwartende
Verkehrsaufkommen ist bei einem Mdobelmarkt in einem vertretbaren Ausmal3. Dies gilt
insbesondere fir diesen Standort, da die Zufahrt an der Stral3e "An den Franzosenéckern"
vorgesehen ist und nicht an der starker frequentierten Zufahrtsstralle beim Kaufland und
beim Aldi / dm "Am Bergsteig".

Der Planung greift z. T. in die bestehende Kleingartenanlage ein. Um dies zu umgehen,
muss vom Investor eine modifizierte Planung vorgelegt werden. Nach erfolgter Umlegung
der Kleingartenanlage ist eine Ausdehnung der grol3flachigen Einzelhandelsnutzung mit
erganzenden Sortimenten bis zur Rosenthalstrale vorstellbar (z. B. Kichenstudio,
Verkaufshaus fir Bad- und Sanitareinrichtungen, Raumausstattung).

Sondergebiet Erlebnisgastronomie, Live-Musik und Kleinkunstbithne

Der neue Eigentiimer des ehemaligen Autohauses an der B 85 méchte seine Immobilie einer
neuen Nutzung zufiihren. Vorstellbar ist ein Gastronomiebetrieb mit der Mdglichkeit fir
Auftritte von Musikbands, Kabarett- und Theaterauffihrungen. Ein Umbau der ehemaligen
Auto-Ausstellungshalle  wéare dafir geeignet. Auch ist die Integration einer
Erlebnisgastronomie angedacht. Die Nutzung wirde sich anbieten, da eine solche in Amberg
nicht vorhanden ist und wiinschenswert ware, insbesondere nach der SchlieRung des Club
Habana. Zudem ist der Standort an der B 85 sehr gut an das ortliche und Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Erweiterungsmadglichkeiten z. B. fur Stellplatze nach Suden sind



grundsatzlich moglich, da diese Flachen im Eigentum der Stadt sind.

Im Verfahren ist mit dem Eigentimer die Umsetzbarkeit abzuklaren. Dies gilt im besonderen
Malfie fur die nachtliche Larmauswirkung zur Wohnbebauung Garmersdorf im Nordosten. Fir
das Baugrundstick ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir kulturelle Zwecke
vorgesehen. Dadurch ist es mdglich, auf das Vorhaben abgestimmte konkrete Nutzungen
festzusetzen. Eine andersartige, nicht gewinschte Nutzung als Vergnigungsstatte wird
damit ausgeschlossen. Aufgrund des damit verbunden eigentumsrechtlichen Eingriffes in die
zulassige Nutzung des Baugrundstickes bedarf es eines Einvernehmens mit dem
Eigentimer. Erste Gesprache mit dem Grundstickseigentimer wurden bereits gefuhrt.
Weitere Gesprache sind vorgesehen um ein Nutzungskonzept zu entwickeln.

3. Berucksichtigung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes,
Larmschutzuntersuchung

Beriicksichtigung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist von der Stadt Amberg beschlossen und damit in
der Abwéagung der offentlichen und privaten Belange zu bericksichtigen. Vorgesehen sind
eine Beschrankung der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den
Bestand und ein Ausschluss innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente fur die
Baugrundstiicke ohne ausgetibter Einzelhandelsnutzung. Fir die bebauten und unbebauten
Grundstiicke die nach Aufhebung des bestehenden Bebauungsplans als Innenbereich nach
8§ 34 BauGB anzusprechen sind, ist durch diese Sortimentsbeschrankungen von einer
Wegnahme von Baurechten auszugehen. Dies kann sich an diesem glnstigen
Einzelhandelsstandort auf die Grundsstickswerte im finanziellen Ausmaf} wertmindernd
auswirken. Die Umsetzbarkeit des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist deshalb im
weiteren Verfahren durch die damit verbunden Eingriffe in die Eigentumsrechte eingehend
rechtlich zu prifen, auch in Hinblick auf mégliche Haftungsanspriiche. Des Weiteren ist die
fachliche Unterstutzung durch den Gutachter des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes mit
Detaillierung und Anpassung der baugebietsbezogenen Empfehlungen erforderlich.

Larmuntersuchung

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine schalltechnische Untersuchung des
Verkehrs- und des Gewerbelarms auf die angrenzende Wohnbebauung und
Kleingartenanlage. Die Verkehrsprognosen werden dafiir aktualisiert mit Einbeziehung der
Verlegung der AS 27. Fur die Baugrundstiicke erfolgt unter Bertucksichtigung der bereits
bestehenden Gewerbebetriebe eine flachenbezogene Kontingentierung der zulédssigen
Emissionen. Bei der Larmuntersuchung sind auch die geplanten Umplanungen im
angrenzenden  Bergsteig nordlich der Rosenthalstrale mit zu  betrachten
(Bebauungsplangebiet Bergsteig Mitte).

4. Teilumlegung Kleingartenanlage

Im aufzuhebenden Bebauungsplan wurde die Kleingartenanlage im Bestand festgesetzt. Fir
die dreiecksformige Restflache sudlich der Anlage erfolgte die Festsetzung eines
Gewerbegebietes. Zwei spatere Teilbebauungspldne sehen nun, zum Zwecke der
Arrondierung der Gewerbeflachen, einen Tausch dieser ungunstig gelegenen Gewerbeflache
im Studen mit dem nordwestlichen Bereich der Kleingartenanlage vor (siehe Anlage 4). Durch
die Verlegung werden sich auf den neuen Kleingarten die Gewerbelarmimmissionen
verringern. Die Teilverlegung ist momentanes Planungsrecht und wird Gbernommen.



Die Flachen fur die Neuanlage der Kleingérten sind bis auf ein Grundstiick im stadtischen
Eigentum. Die Neuerrichtung der Kleingartenanlage ist momentan nicht maéglich, da der
private Eigentumer nicht verkaufsbereit ist. Ein freihdndiger Erwerb, evtl. verbunden mit
einem Flachentausch, wird weiterhin verfolgt. Parallel dazu wird geprift, inwieweit
MalRnahmen der Bodenordnung zum Erwerb der Flache mdglich sind. Nach erfolgtem
Grunderwerb maussten finanzielle Haushaltsmittel fir die Errichtung der Neuanlage
bereitgestellt werden. Bei der Umsiedlung sind der Stadtverband der Kleingartner, der
Kleingartenverein und der Mieter friihzeitig einzubinden. Eine Umsiedlung der einzelnen
Kleingarten sollte dann in einem langeren Zeitraum schrittweise unter Berilicksichtigung von
gewachsenen Nachbarschaften erfolgen.

5. Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung des neuen Bebauungsplans wird eine Veranderungssperre
erlassen (Beschussvorlage 055/0064/2013). Es durfen keine baulichen Vorhaben
durchgefuhrt und bauliche Anlagen beseitigt werden. Zudem sind wesentlich wertsteigernde
Veradnderungen der Grundstiicke untersagt. Sie ist auf zwei Jahre befristet mit einem
Ausnahmevorbehalt durch die Stadt Amberg fir einzelne Baumalnahmen.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRhahme
siehe oben

¢) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

Der stadtische Anteil der Kostenschatzung fur die Verlegung der AS 27 betragt ca. 600.000
€, wobei ca. 250.000 € geftrdert werden kdnnen.

Die Honorarkosten fiur das zu erstellende Larmgutachten betragen 8.318,10 €. Der Auftrag
wurde bereits erteilt. Weitere Haushaltsmittel sind durch die fachliche Unterstitzung durch
den Gutachter des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes bei der Erarbeitung der
Festsetzungen zum

Einzelhandel erforderlich

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

erforderlich)

Die Kosten fur die Teilverlegung der Kleingartenanlage wurde 2003 auf ca. 340.000 €
geschatzt.




Alternativen:

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfes liegt zwischen Leopoldstralie, B 85,
Bahnlinie Nurnberg - Irrenlohe, Rosenthalstralle, Am Bergsteig und Claudiweg.

- Die Planentwirfe werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg im Referat
fur Stadtentwicklung und Bauen zur Erdrterung bereitgehalten. Stellungnahmen der
Offentlichkeit kdnnen vorgebracht werden.

- Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.

Markus Kuhne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt
geandert mit Wirkung vom 03.05.2013;

2. Entwurf der 110. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom
18.09.2013 mit Zeichenerklarung und Eintragung des Anderungsbereiches;

3. Entwurf des Bebauungsplans i.d.F. vom 18.09.2013;

4. Lagedarstellung des aufzuhebenden Bebauungsplans Amberg XLIII ,Gewerbegebiet-Ost"
und der rechtskraftigen Bebauungspldne Amberg LXIl ,An den Franzosenackern“ und
Amberg LXIII ,Kleingartenanlage an der Rosenthalstraf3e;



