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Verfahrensablauf

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 18.11.2013 (Stadtratsbeschluss) eingeleitet. Die Bekanntmachung erfolgte im

Amtsblatt Nr. 23 vom 06.12.2013..

Gleichzeitig wurden die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange be-

schlossen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Im Geltungsbereich ist bereits eine Einzelhandelsnutzung

genehmigt. Die bestehende Nutzung des Grundstiicks entspricht in GréBe und Art dem geplanten Vorhaben. Durch den Bebauungsplan

sollen die Rahmenbedingungen fiir einen Nahversorgungsstandort dieser GréBenordnung geregelt und rechtlich festgeschrieben werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden, die Kriterien eines Bebau-

ungsplans der Innenentwicklung sind erfiillt .

. Bereits der Geltungsbereich liegt mit ca. 11700 m2 unter dem Vorprifungsschwellenwert von 20.000m2 zulassiger Grundfidche

. die vorliegenden Stellungnahmen und Ergebnisse der vorgezogenen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange ergaben keine Anhaltspunkte fiir einen Ausschluss des beschleunigten Verfahren

Folgen sind :

. Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungs— und Landschaftsplans nach § 8 BauGB im Parallelverfahren ist nicht erforderlich.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der 107. Berichtigung angepasst.

. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der weitere Verfahrensablauf erfolgte im Rahmen des beschleunigten Verfahrens mit den Beteiligungen nach §3 Abs. 2 und §4 Abs. 2
BauGB. Die offentliche Auslegung erfolgte vom 16.12. 2013 bis 16.01.2014.

Da das Vorhaben mit ca. 1900 m2 Verkaufsflache in den Vorprifungsbereich nach Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) fallt, wurde gemaB § 17 UVPG im Rahmen der Bauleitplanung trotz des beschleunigten Verfahrens eine
Umweltpriifung durchgefiihrt.

Im Verfahrensverlauf und als Ergebnis der Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
ergaben sich Anderungen an der Planung und den Textfestsetzungen. Daher wurde ein erneutes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.
Die erneute 6ffentliche Auslegung fand vom 28.07. 2014 bis 28.08.2014 statt.
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1.1

1.2 Topografie

Raumlicher Geltungsbereich

Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Dreifaltigkeit ca. 600 Meter Luftlinie 6stlich des [* r

Altstadtrands.

Der Geltungsbereich reicht von der JahnstraBe im Norden bis zur Pfistermeis- —
terstraBe im Slden und bildet auBerdem die gedankliche Verbindung zwischen |-
der BaumannstraBe im Nordosten und dem Ende der DeinfelderstraBe im Sid-

westen.
Beinhaltet sind das Baugrundstiick selbst, die Flache einer Trafostation im
Nordosten, eine private Stellplatzflache nérdlich des Baugrundstiicks sowie die

anschlieBenden, von der zukiinftigen ErschlieBung betroffenen StraBenflachen |

der JahnstraBe und der EmailfabrikstraBe.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flurstiicke:

Flurnummern 2162/5 (Teilflache), 2162/8, 2162/45, 2165/4, 2165/13, 2183}

(Teilflache), 2217/3 (Teilflache).
Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 11700m2.

Das Areal im Geltungsbereich ist als stdlicher Auslaufer des Mariahilfbergs zu betrachten.

Das Gelande ist daher von der starker bewegten JahnstraBe/ EmailfabrikstraBe nach Siden hin ab
1 fallend und zunehmend flacher auslaufend. Die starkste Steigung befindet sich im Nordosten, wo-

=2 hei der Hang zum Teil durch die anschlieBende Tiefgaragenbebauung der Anwesen BaumannstraBe

= 2-6 abgefangen ist. Das Gelande steigt von Sud nach Nord um ca. 5 Meter.
_|Dabei ist die vorhandene Steigung im mittleren Grundstticksbereich, zwischen den bestehenden
Parkplatzen im Siiden und westlich des Gebdudes naturgemaB die am geringsten, Hohendifferenzen
sind durch knappe Griinstreifen ausgeglichen (siehe nebenstehendes Bild).
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2.1

2.2

2.3

Planungsrecht

Landes— und Regionalplanung
Im Regionalplan (Stand 6.12.2007) ist der Geltungsbereich im Bereich der Siedlungsflachen der Stadt Amberg als Wohnbauflache, ge-
mischte Bauflache und Sonderbauflache dargestellt.

Flachennutzungs— und Landschaftsplan

GemaB rechtskraftigem Flachennutzungsplan
liegt der Geltungsbereich innerhalb einer um-
fangreichen Mischgebietsnutzung. Nordlich der
JahnstraBe schlieBt ein Allgemeines Wohngebiet
an. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege
der Berichtigung an die Bauleitplanung ange-
passt. Der zu bebauende Grundstlicksbereich
wird als Sondergebiet fiir groBflachigen Einzel-
handel ausgewiesen. Der nordwestlich gelege-
ne, private Stellplatzbereich wird der bisherigen
Mischgebietsnutzung zugeordnet und bleibt
Mischgebiet. Der StraBenbereich der Emailfab-
rik/ JahnstraBe wird, dem geplanten Ausbau
gemalB, in den Flachennutzungsplan (bernom-
men. Die Grinflache zwischen JahnstraBe und
EmailfabrikstraBe (Stadtbiotop Nr. AM 0119-
001) und die bestehende Trafostation werden
dargestellt.

Ausschnitt rechtswirksamer Ausschnitt Berichtigungsentwurf des
Fldchennutzungsplan FlGchennutzungsplans.

Bebauungsplane

In der unmittelbaren Umgebung bzw. an den Geltungsbereich anschlieBend sind keine Bebauungsplane vorhanden.
Die nachstliegenden Bebauungsplane befinden sich im Umkreis des Dienstleistungszentrums an der MarienstraBBe
(AM 4 E , Dienstleistungszentrum®, AM 4C ,Sldliche DeinfelderstraBe™ und AM 50 ,EDV—- Zentrum").
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2.4 Sonstige Fachplanungen

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Baulinienplans Amberg
31 (BL 31) vom 07.03.1949.

Im Baulinienplan ist in Verlangerung des vorhandenen StrafBenab-
zweigs der PfistermeisterstraBe eine mittig durch das Grundstiick
verlaufende VerbindungsstraBe zwischen PfistermeisterstraBe und
JahnstraBe vorgesehen. Diese entspricht weder der bestehenden
noch der kunftigen Nutzung.

Entlang dieser ehemals geplanten Verbindung liegen die Baulinien
und Baugrenzen. Die Festsetzungen des Baulinienplans sind daher
auch diesbezuglich nicht anwendbar. Der Baulinienplan soll durch
den Bebauungsplan tberschrieben werden.

In der nebenstehenden Ubersicht sind die Lage und der Geltungsbe-
reich des Baulinienplans erkennbar. Der Pfeil weist auf die Lage des
Sondergebietsgrundstiicks im Baulinienplan hin. Dargestellt sind
auch Lage und Geltungsbereiche der umliegenden Bebauungsplane.

3. Bestand
3.1 Stddtebauliche Situation

Der Geltungsbereich beinhaltet hauptsachlich das Grundstlick FI.Nr. 2162/8. Die Liegenschaft beherbergte bis ca. 1976 die Betriebsge-
baude eines Unternehmens flir Klihimaschinenfertigung, die sog. Amberger Kiihimaschinenfabrik. Seit 1976 wurden die Flachen und Ge-
baude fiir den Einzelhandel genutzt. Zuletzt waren ca. 1500 m2 Einzelhandel zuziiglich ca. 700 m2 Getrankemarkt sowie 131 Stellplatze
fur Kfz auf dem Grundstiick genehmigt. Die Stellplatze sind nur teilweise realisiert, der Getrankemarkt wird aktuell nicht betrieben.

Die Nutzung ist in dem ehemaligen Betriebsgebdude der Kiihlanlagenfirma untergebracht. Dieses ist mit seinem Shetdach und seiner
Gebadudehohe ein typischer Vertreter des produzierenden Gewerbes der 70-ger Jahre. In der Umgebung schlieBen im Siiden, Stidosten
und im Westen Wohngebdude in unterschiedlicher Dichte und Geschossigkeit an. Der sidliche und insbesondere siiddstliche Grund-
stlicksteil ist gepragt von massiver, genehmigter Grenzbebauung (Garagen und Nebengebadude auf dem Foto auf der nachsten Seite)
zusammenhadngend bis Uber 40 Meter Lange.
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Im Nordosten in der BaumannstraBe 4 und 6 schlieBt ein Geschosswohnungsbau aus den 70-er Jahren des letzten Jahrhunderts an. Im
Erdgeschoss gewerblich genutzt, in den Obergeschossen Wohnungen, ist hier eine durchaus mischgebietstypische Nutzung vertreten.

Die Tiefgarage dieser Gebdude schlieBt ebenfalls als Grenzbebauung auf einer Ldnge von ca. 38 Metern an die 6stliche Grundstiicks-
grenze an.

Ansonsten befinden sich in der unmittelbaren Umgebung des Areals hauptsachlich Wohngebdude in unterschiedlicher Geschossigkeit
und mit variierender Dachneigung.

Das Areal ist ein anschauliches Beispiel fir die Nachteile GbergroBer und langer Grenzbebauungen, deren Fassaden auf der Nachbar-
grundstiicksseite wenig bis gar nicht unterhalten werden.

| ﬁ“\‘\,;'
N

.o L

Ansicht des siidostlichen Grund- Ansicht auf die Parkplatze im Stdwestli- Ansicht nach Norden auf das Einzel- Ansicht der EmailfabrikstraBe in
stiicks mit Nachbargrenzbebauung chen Grundstlick sowie auf die an- handelsgebdude und die nérdlichen Richtung JahnstraBe und auf den
und unbefestigten Flachen schlieBende Wohnbebauung. Stellplatze. Dahinter der Geschosswoh- Bebauungskontext.

nungsbau Baumannstr. 4 und 6

3.2 Verkehr

Das Areal liegt zwischen der PfistermeisterstraBe im Siiden und der EmailfabrikstraBe im Norden und bildet die (fuBlaufige) Verbindung
zwischen der BaumannstraBe im Nordosten und dem Ende der DeinfelderstraBBe im Stidwesten.

Der Abzweig der PfistermeisterstraBe ist nach Nordwesten bis zur Geltungsbereichsgrenze gewidmet. Im Bereich PfistermeisterstraBBe
sind die Einfahrtsradien gering und problematisch flir den Schwerlastverkehr. Laut Polizei ist dieser Knotenpunkt mit der Obermeierstra-
Be ein Unfallschwerpunkt. Hier flieBt durch die umliegenden Schulnutzungen zu den StoBzeiten erheblicher Verkehr.

Im Norden bildet die EmailfabrikstraBe die Verbindung zur JahnstraBe. Der Ausbauzustand ist schlecht und in der vorhandenen Ausbau-
breite fiir einen Begegnungsverkehr nicht ausreichend. Der unbefestigte Seitenstreifen wird als Parkplatz genutzt.
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Ansicht der EmailfabrikstraBe Richtung Ansicht des StraBenstichs zur Pfis- Ansicht des Einmindungsbereichs der Ansicht des StraBenstichs der Bau-

Der Einmiindungsbereich in die JahnstraBe liegt im spitzen Winkel und ist bei einer Verkehrszunahme verbesserungsbedurftig. Im Osten
grenzt eine StraBenabzweigung der BaumannstraBe an. Die StraBe endet mit einem Wendehammer sowie Zufahrten zu den (Tief-) Gara-
gen der Wohngebaude BaumannstraBe 4 und 6. Hier sind entsprechende Dienstbarkeiten wie Geh— und Fahrtrechte bei einem Verkauf
an Privat zu sichern. Die Verbindung zur DeinfelderstraBe im Westen ist als Geh— und Radweg ausgebaut.

Westen mit dem bestehenden Einzel- termeisterstraBe. Im Hintergrund EmailfabrikstraBe in die JahnstraBe. mannstraBe am Wendehammer. Links
handel auf der linken Seite. weiterflihrend die Obermeierstrae. Links die bestehende Trafostation. der zu sichernden Zufahrtsbereich der

3.3

3.4

Tiefgarage.
Infrastruktur

Das Areal liegt in einer sehr zentralen, integrierten Lage. Eine Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr ist durch die Citybus-
linie Nr.11 in der JahnstraBe und der PfistermeisterstraBe gegeben. In der mittelbaren Umgebung liegt auf dem Gelande der ehemaligen
Emailfabrik Baumann ein Dienstleistungszentrum mit hoch frequentierten Einrichtungen (Notariat, Biros, Arztpraxen, Agentur flir Arbeit,
Cafes, Bank-Hauptverwaltung etc.)

Auch das Klinikum Amberg liegt fuBlaufig in ca. 500 Metern Entfernung. Im weiteren Umkreis befinden sich der Kindergarten HI. Dreifal-
tigkeit, das Berufliche Schulzentrum, die Dreifaltigkeitsschule und das Gregor— Mendel- Gymnasium.

Entwasserung Ver— und Entsorgung

Die Ver— und Entsorgung kann Uber die umliegenden ErschlieBungsanlagen und Kanale erfolgen. Der 6ffentliche Kanal fiihrt von Siiden
(PfistermeisterstraBe) bis weit in das Areal. Ein ndrdlicher Abzweig dient als Hausanschluss des Grundstlicks flir Einzelhandelsnutzung im
Bestand und in Zukunft, ein Abzweig nach Osten entsorgt unter den Grenzgaragen durchstoBend die Liegenschaften der Baumannstra-
Be. Dieser Abzweig sowie eine im Grundstlick befindliche Wasserleitung der Stadtwerke sind bei einem Verkauf dinglich zu sichern, eine
weitere Uberbauung ist auszuschlieBen. Kanaliiberlastungen sind nicht bekannt. Im Norden steht eine Trafostation der Stadtwerke Am-
berg. In baulicher Einheit ist hierin bisher auch in einem privaten Teil die Stromversorgung des Einzelhandels untergebracht.
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3.5

3.6

3.7

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Im Norden des Baugebiets befindet sich eine kartierte Biotopflache des Stadtbiotops AM 0119-001. Die Flache beinhaltet derzeit den
Zwickel zwischen JahnstraBe und EmailfabrikstraBe und besteht aus alten Obstbdumen und strauchigem Unterwuchs. Besonders im
Frihjahr zur Blltezeit und durch die Bewuchsdichte ist ein raumpragender Griinstreifen entstanden, der besonders fiir die ansonsten
dicht besiedelte JahnstraBe stadtgestalterisch von Bedeutung ist. Eine Beschreibung des Biotops befindet sich im Umweltbericht. Nach
Aussage der unteren Naturschutzbehdrde wird davon ausgegangen, dass keine besonders bzw. streng geschiitzte Arten im Geltungs-
bereich vorkommen bzw. deren Population oder deren Erhaltungszustand verschlechtert wird.

Im Baugebiet flir den Einzelhandel sind hauptsachlich im Bereich der Parkplatze und im Nordosten einige Baume und Strducher vorhan-
den. Die bestehenden Griinflachen sind allerdings wenig unterhalten und gepflegt. Ein Konzept hinsichtlich Nutzung und Eingriinung der
Parkplatze ist nicht erkennbar. Zu bedenken ist die genehmigte Parkplatzplanung mit wesentlich héherer Versiegelungsrate als im Be-
stand derzeit vorhanden. Die befestigten Flachen im Bestand liegen anteilig bei ca. 75%.

Larmimmissionen

Immissionsbelastungen sind im Bestand durch den Parkplatz und die Anlieferungsbereiche vorhanden. Bei der Entwicklung des Bauge-
bietes wird die Immissionsbelastung durch die geplante Nutzung auf dem Einzelhandelsgrundsttick mittels einer schalltechnischen Unter-
suchung begutachtet. Darin wird entsprechend der Vorbelastung fiir die unterschiedlichen Gebiete eine Kontingentierung vorgenommen.
Erlduterungen dazu finden sich im Umweltbericht und unter Punkt 5.13 der Begriindung.

Boden

Die Untergrundverhaltnisse wurden in einer Baugrunduntersuchung im Zusammenhang mit einer orientierenden Untersuchung nach
Bundesbodenschutzverordnung auf schadliche Bodenveranderungen untersucht.

Laut Untersuchung lasst der Bodenaufbau auf oberflachennahen, mit bindigen Verwitterungsbéden vermischten Hangschutt aus den
angrenzenden Hohenziigen und darunterliegende Sande mit kiesigen Einlagerungen und Gerdllen sowie Sandstein mit unterschiedlichen
Festigkeiten schlieBen. Das Oberflachen— und Hangwasser wird nach Stidwesten zum Vorfluter (Vils) entwassert.

Grundwasser ist ab ca. 13-18 Metern unter der Gelandeoberkante zu erwarten. Aufgrund der Lage und der Schichtenzusammensetzung
ist mit jahreszeitlich schwankendem ober— und unterirdischem Wasser zu rechnen. Auf bindigen Schichten kann Sickerwasser auch als
Stauwasser auftreten, ein wechselndes Grund- und Schichtenwasserniveau ist daher zu erwarten.

Zur Abklarung eventueller Altlastenstandorte und zur Gefahrdungsabschatzung der Wirkungspfade Bodenluft— und Boden— Grundwasser
dient die orientierende Untersuchung.
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4.1

Die Ergebnisse der an den Verdachtsstellen vorgenommenen 4 Kleinrammbohrungen bestatigten den Verdacht einer schadlichen Bo-
denveranderung bzw. Altlast im Sinne des BBodSchG nur im Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle. Fiir die tbrigen Bereiche hat
sich der Verdacht nicht erhartet.

In Ubereinstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt und der Umweltbehdrde der Stadt Amberg kann aufgrund des Schadensbildes dem
Vorschlag zur baubegleitenden Sanierung gefolgt werden. Die Voraussetzungen sind, dass ein nach § 18 BBodSchG zugelassener Sach-
verstandiger mit der Begleitung der MaBnahme (Abbruch und Dekontaminierung bzw. Bodenaushub und Bodenaustausch) zu beauftra-
gen und samtliche altlastenrelevanten Vorgange von diesem zu dokumentieren sind . Bei Auffalligkeiten oder bisher nicht detektiertem
Schaden ist die Umweltbehdrde unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Ein Bericht Uber die Ergebnisse und Bewertung der MaBnahme ist nach Sanierungsabschluss vorzulegen.
Planungsanlass und Ziele

Anlass der Planung

Anlass der Planungen war die Uberlegung den Einzelhandelsstandort, der auch im Einzelhandelsentwicklungskonzept der GMA von 2011
als Nahversorgungsstandort 1. Stufe klassifiziert wird, zu erhalten und zu stérken. Durch die integrierte Lage mitten in einem Uberwie-
gend durch Wohnen gepragten Bezirk kann eine wohnortnahe Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs langerfristig im Stadtteil
gesichert werden. Bereits im Bestand ist eine Uberdurchschnittlich hohe Quote fuBlaufiger Nutzer erkennbar. Auch die demografische
Entwicklung muss einen integrierten Standort mit guter fuBlaufiger und OPNV Erreichbarkeit fordern.

Der bisher auf dem Gelande vertretene Einzelhandelskonzern ist in den Betriebshallen der ehemaligen Amberger Kiihimaschinenfabrik
angesiedelt und beabsichtigt, das in die Jahre gekommene und fiir die Nutzung ungtinstig strukturierte Gebaude durch einen Neubau zu
ersetzen. Die Nutzungsabsichten beziehen sich dabei auf das gesamte Grundstiick einschlieBlich Freiflachen und Parkplatzen. Damit er-
geben sich auch Auswirkungen auf die Zu— und Abfahrten, zumindest in die bisher noch nicht als Zufahrt genutzte EmailfabrikstraBe.

Ein Einzelhandel in der bestehenden GréBenordnung ist gemaB Baunutzungsverordnung bereits nur im Sondergebiet zuldssig. Auf-
grund der Neubauabsichten sollen durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Aspekte gesichert werden und fiir die zukiinftige
Bebauung abgestimmte Festsetzungen getroffen werden.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da der Einzelhandelsstandort und dessen Nutzungsbedingungen im Grund-
satz gesichert und geregelt werden sollen. Die Sondergebietsflache in der festgesetzten Form kann von unterschiedlich strukturierten
Konzernen und in verschiedener Aufteilung genutzt werden. Ziel der Festlegungen ist eine Beschrankung der Sortimentskonzepte auf
nahversorgungsrelevante und nicht— innenstadtrelevante Sortimente. SchwerpunktmaBig soll hier der kurzfristige, tagliche Nahrungsmit-
telbedarf gedeckt werden. Da das Vorhaben durch den Anschluss an die EmailfabrikstraBe inhaltlich mit dem Knotenpunkt Emailfabrik/
JahnstraBe in Beziehung steht, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend auf die verkehrstechnisch beeinflussten
Bereiche dieser StraBen ausgedehnt.
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4.2

Auch die Immissionslage hinsichtlich Verkehr und Nutzungen wird in ihren Wechselbeziehungen unter dem planerisch gewtinschten Be-
ziehungsgeflecht und den neuen Verkehrsdaten untersucht und bewertet.

Entwicklungsziele

Oberstes Entwicklungsziel ist die bereits beschriebene Starkung und Sicherung der Versorgungsfunktion des Stadtviertels mit Lebensmit-
teln und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Aufgrund der Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln soll der
Standort stabilisiert bzw. modernisiert werden. Durch die zuldssigen, nahversorgungsrelevanten Sortimente wird der wohnortnahe Be-
darf gedeckt und eine ausreichende Grundversorgung mit den Gitern des kurzfristigen, taglichen Bedarfs erreicht. In Kombination mit
dem Dienstleistungszentrum an der MarienstraBe ist hier der Lebensmittelsektor abgedeckt.

Zur Starkung der wohnortnahen Versorgung ist eine verbesserte Integration des Nahversorgungsstandorts und Anbindung an die umlie-
genden Wohngebiete und den OPNV wichtig. Insbesondere die unmittelbare Anbindung nach Norden zur EmailfabrikstraBe und Jahn-
straBe war bisher nur durch einen ,Trampelpfad" gegeben und soll durch den Bebauungsplan mittels einer Zufahrt und dem Ausbau der
EmailfabrikstraBe einschlieBlich des Knotenpunkts an der JahnstraBBe verbessert werden.

Zum Schutz der Innenstadt als Hauptzentrum und zentralem Versorgungsbereich darf das Sortimentsspektrum keine Zentrenrelevanz
besitzen. Innenstadtrelevante Sortimente und innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum sind daher ausgeschlossen. Eine
Ausnahme wird bei Letzteren nur im Hinblick auf Tiernahrung und Tierpflege gestattet, da dieses Sortiment einen hohen Nahversor-
gungsaspekt birgt, auch im Hinblick auf die demografische Entwicklung. Eine Flachenbeschrankung fur dieses Sortiment auf max. 100
m?2 soll die Etablierung eines groBflachigen Tierbedarfshandels verhindern.

Hinsichtlich der zuldssigen Sortimente werden die Ergebnisse und die Sortimentslisten aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der
GMA vom April 2011 in die Textfestsetzungen ibernommen. Da zentrenrelevanten Randsortimente aufgrund der derzeit vorherrschen-
den Struktur des Geschaftswesens im Einzelhandel nicht véllig ausgeschlossen werden kénnen, wird in Ubereinstimmung mit dem GMA
Konzept eine Beschrankung flr derartige Sortimente auf 10%des Gesamtverkaufsbereichs, maximal aber 150 m2 je Laden festgelegt.
Neben dem sortimentsbeschrankten Einzelhandel sollen -in einem méglichen Teilobergeschoss- auch Nutzungen als Biiro, Gastronomie,
Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sein. Die Festlegung der Art der
Nutzung erfolgt geschossweise. Auf der Erdgeschossebene ist ausschlieBlich die Einzelhandelsnutzung (mit dem derzeit branchentbli-
chen Gastronomieanteil) erwlinscht, in dem an der EmailfabrikstraBe zuldssigen Obergeschoss sind nur die ibrigen Nutzungen zulassig.
Gastronomie als Erganzungsangebot ist erwlinscht und soll die Treffpunktsfunktion des Gebiets starken, Vergniigungsstatten werden
hingegen ausdrticklich ausgeschlossen.

Eine Gefdhrdung der anderen Nahversorger durch die GroBenordnung der Verkaufsflaiche wird als gering eingestuft, da die bereits auf
dem Grundstiick genehmigte Verkaufsflache (1563 m2 Verkaufsflache Einzelhandel mit zusatzlich 744 m2 Getrankemarkt) insgesamt ca.
2300 m2 betragt und die zukilinftig mdgliche Einzelhandelsverkaufsflache sich baufensterbedingt in der gleichen GréBenordnung bewegt.
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4.3 Bebauungskonzept = &

4.4

Stadtebaulich ist eine, vom Geléndeniveau der EmailfabrikstraBe aus gesehene, in ihrer Hohen-
ausdehnung wirksame Bebauung als réaumlicher Rahmen und Abschluss wiinschenswert. Daher
wird das Baufenster in 2 Teile mit unterschiedlicher Geschossigkeit aufgeteilt. Das Geldnde fallt |
von Norden nach Stiden ab, an der EmailfabrikstraBe im Grundstiicksbereich des Einzelhandels |
um ca. 3 Meter. Daher ist die Erdgeschossebene im Norden bzw. Nordosten des Baufenster:
zum Teil bereits unterirdisch.

Aufgrund der Topografie bietet sich daher eine gemischtgeschossige Bebauung mit einem 2
Geschoss im nérdlichen Bereich des Baufensters an. Die Hohen werden dabei angemessen be- |
schrankt. Auch wenn diese Art der Bebauung aktuell nicht geplant wird, soll die stadtebaulich
Mdglichkeit dennoch im Bebauungsplan festgelegt werden.

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte und der groBen Stellplatzflache wird voraussichtlich auch eine hohe Grundfldachenzahl (GRZ) er-
reicht. Fur Uberschreitungen der zulassigen GRZ von 0,8 soll eine Dachbegriinung im Verhaltnis 1:1 erfolgen.

Um die Belastungen durch den Verkehr und die Anlieferungen zu teilen werden diese beiden Bereiche getrennt. Der Zufahrtsbereich fir
die Anlieferung befindet sich im Osten, die neue Parkplatzzufahrt von der EmailfabrikstraBe ist im Westen angesiedelt.

Aufgrund der Hohendifferenz zur benachbarten Erdgeschossebene, die um ca. 2,70 Meter héher liegt (siehe obenstehendes Foto), darf

hier fur den Anlieferbereich und gegebenenfalls dessen Einhausung eine Grenzbebauung erfolgen. Die Dachflache der Grenzbebauung
ist zu begriinen, die Hohe wird begrenzt.

ErschlieBungskonzept

Die bisherigen ErschlieBungsachsen PfistermeisterstraBe und BaumannstraBe werden um eine
Verbindung zur EmailfabrikstraBe erweitert. Hierdurch kann eine Verteilung des Zu— und Ab-
fahrtsverkehrs stattfinden, die Anwohner der PfistermeisterstraBe werden entlastet.

Da die Einfahrtssituation im Bereich der PfistermeisterstralBe tiber einen StraBenstich erfolgt, der
sich im Knotenpunktbereich eng und von den Kurvenradien problematisch darstellt, wurde im
Bebauungsplan hier eine ausschlieliche Zufahrt festgesetzt. Die Forderung liegt in den von der
Polizei Amberg angegebenen relativ hohen Unfallzahlen begriindet und dient der Sicherheit des
vorbeiflieBenden Verkehrs. Hier werden derzeit, durch verkehrsrechtliche Anordnungen getroffe-
ne, Verbesserungen getestet (Verkehrszeichen ,Halt Vorfahrt gewahren" mit Haltelinie). Wei-
terhin angeordnet aber noch nicht ausgefiihrt ist eine Grenzmarkierung stidwestlich des Knoten- =
punkts um die Ubersicht in die PfistermeisterstraBe zu verbessern. Nur wenn diese MaBnahmen zu mehr Verkehrssicherheit filhren und
die Kreuzung damit unfallfreier wird, kann eine Ein— und Ausfahrt in den Parkplatz weiterhin zugelassen werden.
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4.5

4.6

Die Entscheidung dartiber liegt nach Auswertung der Ergebnisse der VerbesserungsmaBnahmen bei der Verkehrsbehdrde.

Auf diese Mdglichkeit wurde in den Festsetzungen reagiert. Die ErschlieBung von der BaumannstraBe bleibt wie im Bestand erhalten.
Durch die Baufenstersituierung nach Nordosten wird topografisch eine Anbindung an die EmailfabrikstraBe mdglich. Die bestehende
EmailfabrikstraBe weist in weiten Teilen nur eine asphaltierte Breite von ca. 3,0 bis 3,5 m auf. Die Fahrbahnrander besitzen keine Einfas-
sung, die Randbereiche sind unbefestigt und es existiert im gesamten 6stlichen Abschnitt keine geregelte StraBenentwdsserung. Weiter-
hin ist der Einmiindungsbereich in die JahnstraBe unzureichend ausgebaut. Daher ist zumindest im Abschnitt des Geltungsbereichs ein
Ausbau der StraBe einschlieBlich des Knotenpunkts an der JahnstraBe erforderlich. Der vorhanden Containerstandort flir Wertstoffe kann
in der vorhandene Form erhalten bleiben.

Die Anlieferzonen sind im Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzt, durch die Plankonzeption wird durch die Festsetzung des Neben-
gebaudes fir Anlieferungen an der Ostseite die gewtlinschte Trennung von Anlieferungszone und Durchfahrtsverkehr erreicht.

Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan sind keine 6ffentlichen Stellplatze ausgewiesen.

Private Stellplatze sind im Norden (nérdlich EmailfabrikstraBe) festgesetzt. Diese sind bereits im Bestand vorhanden und gehdren inhalt-
lich zum Mischgebiet der benachbarten Wohnbebauung in der EmailfabrikstraBe.

Private Stellplatze fir den Einzelhandel sind im sldlichen Grundstiicksbereich vorgesehen. Dabei sind zu den benachbarten Grundsti-
cken Grunflachen als Abstandshalter vorgesehen. Zu beachten sind auch die Flachen mit den einzutragenden Dienstbarkeiten flir Ab-
standsflachen und Geh— Fahrtrechte im Osten.

Griin— und Freiraumkonzept

Private Griinflachen sind als rahmendes Element fiir den Stellplatz— und Durchfahrtsbereich an den Grenzen wichtig und vorgesehen.
Besonders wichtig ist eine raumwirksame Bepflanzung an der Siidwestgrenze zur Wohnbebauung. Eine Ausnahme bildet der dstliche Be-
reich wo aufgrund der bestehenden Tiefgaragenzufahrt der Nachbarbebauung erweiterte Zufahrtsmoglichkeiten du Dienstbarkeiten er-
forderlich sind. Topografisch liegt die Aufenthaltsebene Erdgeschoss auf dem Nachbargrundsttick im Nordosten um ca. 2,60 Meter ho-
her, Griinflachen waren daher hier nicht wirksam. Um trotzdem eine optische Durchgriinung zu schaffen, ist die Grenzbebauung im
Nordosten mit einer Dachbegriinung auszuftihren. Baumstandorte sind als raumliche Gliederung der Stellplatzflachen festgesetzt.

Die Biotopflache (Stadtbiotop AM 0119-001) soll als wichtiges gliederndes Griinelement im StraBenraum soweit mdglich erhalten bleiben.
Ein Teil wird fir den Ausbau des Knotenpunkts benétigt, flr die verbleibende Flache wird eine Nachpflanzung und Pflege festgesetzt.

Fir die AuBenanlagengestaltung soll ein Freiflachengestaltungsplan vorgelegt werden. Dieser soll die geplanten Pflanzenarten, die Ent-
wasserung, die Befestigungen und die Gelandedarstellung enthalten. Als Ausgleich fir die umfangreichen Versiegelungen sind Dachbe-
grinungen vorgesehen.
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5.1

5.2

Planinhalte

Raumlicher Geltungsbereich

Im Geltungsbereich sind die Flachen enthalten, die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Zwecke und Ziele erfor-
derlich sind. Dazu gehort das Baugrundstiick FI.Nr. 2162/8, Gemarkung Amberg, aber auch der Umgriff auf die zugehdérigen Erschlie-
Bungsflichen bei denen Anderungen bzw. Anpassungen erforderlich sind. Das betrifft die Flur Nummern Flurnummern 2162/5
(Teilflache), 2165/4, 2165/13, 2183 (Teilflache) und 2217/3 (Teilflache). Auch das unmittelbar anschlieBende Grundstiick der Trafostati-
on 2162/45, ist enthalten, da durch den Zusammenbau mit dem privaten Gebadudeteil auf dem Baugrundstiick FI.Nr. 21/62/8 ein unmit-
telbarer Zusammenhang besteht.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die Stadt Amberg wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept von der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA -
Beratung und Umsetzung) erarbeitet. Der Stadtrat der Stadt Amberg beschloss in seiner Sitzung am 27.07.2011 die Umsetzung des
Standort- und Entwicklungskonzeptes als raumliches Steuerungsinstrument flir die zukilinftige Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet.
Das Konzept ist somit ein im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
und bei der Aufstellung des Bebauungsplans abwagend zu berticksichtigen.

Der stadtebaulich integrierte Standort ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Nahversorgungsstandort der Stufe 1 gekennzeichnet
und soll im wesentlichen die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Dreifaltigkeitsviertel umfassen. Bei der gegebenen Ein-
wohnerdichte ist der Nahbereich mit einem Radius von 2.000 Metern von dem Standort anzusetzen. Der Versorgungsbereich besitzt ei-
nen zentralen Parkplatz mit ca. 140 méglichen Stellpldtzen und ist sowohl fuBl3ufig als auch durch den OPNV sowohl von Haltestellen in
der JahnstraBe als auch der PfistermeisterstraB3e erreichbar.

Fir Nahversorgungsstandorte der Stufe 1, die die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmittels und Dingen des taglichen Bedarfs gewahr-
leisten sollen, sind innenstadtrelevante Sortimente und innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum auszuschlieBen. Der
Ausschluss dieser Sortimentsgruppen ist durch die Bedeutung des Erhalts und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auch im
Interesse einer verbrauchernahem Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden (§9 Abs. 2a BauGB) . Eine
bestimmte Nutzung ausschlieBende Festsetzung ist planerisch daher gerechtfertigt, wenn das vorgegebene Ziel (der Erhalt und die Ent-
wicklung eines zentralen Versorgungsbereichs) aus heutiger Sicht damit erreicht werden kann.

Zum geordneten Umgang mit Randsortimenten sind diese auf 10 % der Verkaufsflaiche zu begrenzen. Auf die Festsetzung von
»branchentypisch® wurde abgesehen, da die Randsortimente der Discounter-Ketten, die in der Regel an Aktionstagen angeboten wer-
den, sich Ublicherweise auf fast alle Sortimente beziehen (z. B. Bekleidung, Elektroartikel, KFZ-Zubehér, Camping ...).
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Innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum werden mit Ausnahme von Tiernahrung und Tierpflege ausgeschlossen, da
diese auf die integrierten Fachmarktstandorte konzentriert werden sollen um am vorhandenen Standort die Nahversorgung mit Lebens-
mitteln und Dingen fiir den taglichen Bedarf zu gewahrleisten. Fiir die Sortimente Tiernahrung und -Pflege ist jedoch der Nahversor-
gungsaspekt fir eine Ausnahme ausschlaggebend.

Die momentane Nutzung des Grundstiicks durch den Edeka— Lebensmitteldiscounter genieBt entsprechend der Baugenehmigung aus
dem Jahr 2003 Bestandsschutz. Genehmigt wurden seinerzeit 130 Stellplatze sowie eine Nutzung flr den Einzelhandel mit 1543 m Ver-
kaufsflache und Getrankemarkt mit 724 m2 Verkaufsflache. Mit Backshop und Windfang sind insgesamt 2307 m2 Verkaufsflache auf dem
Grundstiick genehmigt, wobei der Getrankemarkt derzeit nicht mehr betrieben wird. Die GroBflachigkeit existiert trotzdem bereits im Be-
stand. Daher soll die zukiinftig zulassige Nutzung diesbeziiglich nicht eingeschrankt werden.

Eine Flachenbeschrankung der zukiinftig zuldssigen Verkaufsflache ist auf 1900 m2 festgesetzt, die Anzahl der Ladeneinheiten auf 4 be-
schrankt. Beschrankungen gibt es ebenfalls flr das Sortiment Tiernahrung und -Pflege (max. 100 m2) um einen groBflachigen Verkauf
zu verhindern und den Nahversorgungsaspekt mit Lebensmitteln zu starken. Gleiches gilt fur die branchentblich angegliederten Cafes
der Backshops, auch die gastronomische Nutzung im Erdgeschoss ist auf 100 m2 beschrankt. Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen.
Die Hohe soll sich im Rahmen der bisherigen Hohenentwicklung des Gebaudes bewegen. Um an der hangaufwarts gelegenen Emailfab-
rikstraBe eine raumwirksame Hohe zu erreichen ist hier maximal auch eine 2— Geschossigkeit zuldssig. Diese Festsetzung ist als Maxi-
malfestsetzung nicht zwingend.

Die Festlegung der zulassigen Nutzungsart wurde in die 2 mdglichen Ebenen unterteilt. Damit soll folgender Sachverhalt gewahrleistet
werden:

Verkaufsflache fiir den Einzelhandel mit den erwahnten Sortimentsbeschrankungen auf der Ebene 1, welche dem gesamten Baufenster
entspricht, Deckung des Nahversorgungsbedarfs der Bevolkerung.

Zusatzliche Flachenausweisung nur als Blroflache, Flache flir gastronomische Zwecke, Anlagen flir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle
soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke im Bereich der Ebene 2, welche einem 2. Geschoss im Norden des Baufensters entspricht.
Damit bleibt der stédtebauliche Grundgedanke eines raumwirksamen 2. Geschosses an der EmailfabrikstraBe erhalten. Die Trennung er-
folgt mittels einer Nutzungsbegrenzungslinie.

Aufgrund der in etwa gleichbleibenden VerkaufsflachengréBen sind verdanderte Auswirkungen auf umliegende Nahversorgungsstandorte
unwahrscheinlich, entscheidend sind eher die Néhe, die Attraktivitat der Einrichtung und des Angebots flir den Verbraucher.

Durch die zusatzliche Anbindung nach Nordosten an die JahnstraBe kann auch ein Teil der im Einzelhandelsentwicklungskonzept darge-
stellten, bestehenden Versorgungsliicke norddstlich des Standorts geschlossen werden.

Die entsprechend dem Einzelhandelsgutachten festgesetzten Sortimentsbeschrankungen greifen bei der Beantragung des Vorhabens ge-
maB den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Aufgrund der bestehenden und genehmigten FlachengréBe sind die Kriterien fur groBflachigen Einzelhandel bereits erreicht bzw. tber
schritten. Daher ist eine Ausweisung als Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Somit sind auf dem Grundstlick unterschiedliche Konzeptionen realisierbar, zum einen eine ausschlieBliche Einzelhandelsnutzung unter
Ausnutzung des gesamten Baufensters nur auf einem Geschoss, zum anderen aber auch zusatzliche Nutzungen in einem Obergeschoss
im ndrdlichen Baufensterbereich. Diese waren zwar stadtebaulich wiinschenswert, sind aber nicht in jedem Fall in Zusammenhang mit
der Einzelhandelsnutzung einzufordern.

Die naCthI_genden AUSSChm_tte bzw. Karten Karte 9: Integrierte Nahversorgungsstandorte sowie Vorranggebiete GMA '
aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir potenzielle weitere Ansiedlungen e o i

von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatz- e V2
forschung mbH (GMA - Beratung und Um- ‘
setzung) dienen der Erlauterung der Fest- ‘
setzungen der Sortimentsbeschrankungen.

integrierte Nahversorgungsstandorte —
O 1. Stufe (umfassende Versorgungsfunktion)
= Viertelsversorger"
Aus nebenstehender Karte 9 sind ersicht-
lich:
Nahversorgungsstandorte und Versor-
gungsliicken

integrierte Nahversorgungsstandorte —
2. Stufe (Grundversorgungsfunktion)
= ,Quartiersversorger”

¢ perspektivisch zu erwartender
Nahversorgungsstandort — 1. Stufe

L, Versorgungsliicke:

,//// Ausbau des bestehenden Quartiers-
versorgers bzw. potenzieller zusatzlicher
Nahversorgungsbereich
(Vorranggebiete)

Kartengrundlage: Stadt Amberg, Quelle: GMA-Darstellung 2011.
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Die nachfolgenden Ausschnitte aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA -
Beratung und Umsetzung) dienen der Erlauterung der Festsetzungen der Sortimentsbeschrankungen.

Aus untenstehender Ubersicht 5 ist ersichtlich: Nahversorgungsstandorte und zuldssige Sortimente

Ubersicht 5: Priifungsschema zum Einzelhandelskonzept

Bezeichnung innenstadt- nahversorgungs- | nichtinnenstadt- | Erlduterungen
relevante relevante relevante
Sortimente Sortimente Sortimente
Amberger + + + alle Sortimente zulassig;
Innenstadt Ziel ist ein attraktiver Angebotsmix,
Schwerpunkt auf attraktiven Marken und Vielfalt (inkl. Spezialangebote);
erganzend Dienstleister und Gastronomie
Nahversorgungs- — + + vorrangig Lebensmittelanbieter, weitere nahversorgungsrelevante
standorte Sortimente vorwiegend als Randsortiment der Lebensmittelmarkte;
(Stufe | und II) nicht-innenstadtrelevante Sortimente grundsatzlich méglich;
private Dienstleister und Gastronomie als Erganzungsangebote mdglich
Integrierte 0o o o Lebensmittelanbieter zur wohnortnahen Grundversorgung méglich,
Solitirstandorte in sofern Nahversorgungsstandorte nicht geféahrdet werden;
weitere nahversorgungs-/innenstadtrelevante Sortimente maximal bis zu
Streu /Nebenlagen einer GroBenordnung von 100-150 m? VK;
Erweiterung von Anbietern nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
grundsétzlich mdglich, Neuansiedlungen sind hingegen auf die
dezentralen Erganzungsstandorte zu lenken;
i. d. R. ohne weitere Erganzungsangebote (Komplementarnutzungen)
Fachmarktstandorte o o + insbesondere flr innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungs-
mit Siedlungs- spielraum; . . . .
anschluss zudem Lebensmittelanbieter moglich, weitere nahversorgungsrelevante
Sortimente vorwiegend als Randsortiment van Lebensmittelmarkten;
nicht-innenstadtrelevante Sortimente zuléssig;
i. d. R. ohne weitere Ergadnzungsangebote (Komplementarnutzungen)
Dezentrale — — + vorwiegend Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
Erganzungs- zulassig; branchentypische, innenstadtrelevante Randsortimente auf
standorte max. 10% der Gesamtverkaufsflache und 800 m2 VK pro Betrieb
begrenzt;
im definierten Ausnahmefall auch innenstadtrelevante Sortimente mit
Abwagungsspielraum zulassig
+ zulassig O bedingt zulassig --- grundsaétzlich nicht zulassig
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Die nachfolgenden Ausschnitte aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA -
Beratung und Umsetzung) dienen der Erlauterung der Festsetzungen der Sortimentsbeschrankungen.

In der Ubersicht 4 (untenstehend) sind die Sortimentskonzepte fiir die
Stadt Amberg, unterschieden in Zentrenrelevanz und nicht Zentrenrelevanz,

aufgefihrt.

Einstufung

Sortimente

1) ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

2) NICHT-ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

a) Innenstadtrelevante
Sortimente

b) Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Buromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Biromébel), Organisationsmittel,
Computer

Unterhaltungselektronik (braune Ware)

Spielwaren

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe

Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche / Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf

Schuhe

Leder- und Kirschnerwaren, Galanteriewaren

Sportartikel

N&ahmaschinen

Foto, Fotozubehdor

Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren, Devotionalien

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse, feinmech. Erzeugnisse
Uhren, Schmuck

Briefmarken

Blicher

Papier- und Schreibwaren, Biiro- und Schulbedarf, Bastelartikel
Musikinstrumente, Musikalien

Nahrungs und Genussmlttel inkl. Lebensmittelhandwerk, Reformwaren,
Naturkost

Drogerie- und Parflimeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkte

Blumen

Zeitschriften, Zeitungen

Nicht-innenstadtrelevante
Sortimente

Mébel, Kiichenmdobel

Teppiche, Bodenbelage

Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitarein-
richtungen, Installationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Kiz, Kfz-Zubehor, Fahrzeugteile, Reifen

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- u. Holzmaterialien, Kohle

c) Innenstadtrelevante
Sortimente mit Abwa-

gungsspielraum

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittel
ElektrogroBgerate fir den Hausbedarf (weiBe Ware)
Leuchten

SportgroBgerate (z. B. Fahrrader), Campingartikel
Baby- und Kinderartikel (groBformatig)

Lebensmittel- und Getrankemérkte sind im Einzelfall auch an weiteren geeigneten Standorten méglich (Vorausset]
zungen: wohngebietsnaher Standort, Verbesserung der Nahversorgungssituation, keine Schadigung der Innen-
stadt bzw. der ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte durch die Ansiedlung)
Aufgrund der GroBformatigkeit der Sortimente sowie des i. d. R. geringen Attraktivitatsgewinns fiir die Amberger
Innenstadt Ansiedlung auch auBerhalb der Innenstadt grundsatzlich vertretbar.

| Quelle: GMA-Zuordnuna 2011 auf Basis des LEP Bavern. 2006
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5.3

5.4

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte und Stellplatzfliche wird voraussichtlich eine hohe Grundfléchenzahl (GRZ) erreicht. Fiir Uberschrei-
tungen der zuldssigen GRZ von 0,8 soll eine Dachbegriinung im Verhaltnis 1:1 erfolgen.

Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise ist stadtebaulich nicht erforderlich. Tatsachlich handelt es sich bei der Grenzbebauung im
Nordosten um eine abweichende Bauweise die in der Topografie, dem vorbeugenden Immissionsschutz und dem héher gelegenen Nach-
bargrundstiick begriindet liegt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Baugrenze ist in den noérdlichen Grundstiicksbereich gerlickt worden. Um die Belastungen durch den Verkehr und die Anlieferungen
zu teilen sollen diese beiden Bereiche getrennt werden. So ist der Zufahrtsbereich fir die Anlieferung im Nordosten, der neue Zufahrts-
bereich zur EmailfabrikstraBe im Nordwesten angesiedelt.

Aufgrund der Héhendifferenz zur benachbarten Erdgeschossebene, die um ca. 2,70 Meter hdher liegt darf hier fir den Anlieferbereich
eine Grenzbebauung erfolgen. Fir diese Grenzbebauung ist ein zusatzliches Baufenster festgelegt worden. Zur Gewahrleistung eines un-
mittelbaren Grenzanbaus, der aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist um auf die Gelandeverhaltnisse zu reagieren und nicht ein ,Loch"
zwischen den beiden Grundstiicken zu schaffen, ist flir diese Nebenanlagen eine Baulinie an der Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Baugestalterische Festsetzungen, Werbeanlagen

Die baugestalterischen Festsetzungen sollen eine stadtebaulich geordnete und ortsbildvertragliche Entwicklung in dieser integrierten La-
ge fordern. Die gestalterischen Festsetzungen sind eingeschrankt, da hierdurch auch immer ein gewisser Zeitgeist verkdrpert wird, der
nicht langfristig allgemeingiiltig sein kann. Festgelegt werden daher in erster Linie die Lage und Proportion des Baukorpers.

Die Dachausbildungen sollen in einer zuriickhaltenden Art erfolgen, daher wurde fiir einen eingeschossigen Baukdrper ein einheitliches
Flachdach festgesetzt. Hierauf sind auch die fiir die GRZ eventuell notwendigen Begriinungen mdglich. Bei einer 2-geschossigen Bebau-
ung ware das 2. Geschoss mit einem Pultdach abzuschlieBen.

Die Werbeanlagen sollen in der Hohe und Dimension auf ein fur den Innenstadtbereich vertretbares MaB begrenzt werden, ohne die Ub-
liche Hinweisfunktion zu vernachlassigen. Um Fremdwerbung auszuschlieBen sind auch die Flachen in den Einfahrtsbereichen und an
den Fassaden begrenzt worden. Da es sich um einen innerstadtischen Standort handelt, ist eine Fernwirkung der Werbeanlagen nicht
erforderlich, sie werden daher in der Hohe angemessen beschrankt.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Stellplatze und Nebenanlagen

Im Geltungsbereich sind 3 Arten von Stellplatzen vorhanden:

- Stellplatze im ndrdlichen Bereich zwischen EmailfabrikstraBe und JahnstraBe fiir die um den Geltungsbereichs liegende Mischgebiets-
nutzung

- Stellplatze fiir die Nutzung des Sondergebiets Einzelhandel im stdlichen Bereich

- Stellplatze fiir Mitarbeiter auBerhalb der iberbaubaren Flachen. (Beschrankung auf maximal 4)

Nebenanlagen sind im Stellplatzbereich zuldssig und nur hinsichtlich der Flache und Maximalhdhe eingeschrankt. Weiterhin ist aufgrund

der hohen Bebauungsdichte und tberbauten Grundflache eine wasserdurchldssige Befestigung eines Teils der Stellplatze gefordert. Was-

serdurchlassig zu befestigen sind 20% der weniger frequentierten Stellplatze, beispielsweise derjenigen entlang der privaten Grinfla-

chen.

Einfriedungen
Die Festsetzung dient der Begrenzung der Hohen flir Einfriedungen auf maximal 2 Meter.

Flachen flir Ver— und Entsorgungsanlagen

Der stadtische Kanal verlauft im Sondergebietsgrundstiick. Erhalt, Sicherung und Funktionsfahigkeit sind dauerhaft zu gewahrleisten.
Hierzu werden auch privatrechtliche Vereinbarungen getroffen. Zu erhalten sind ebenso die Trafostation im Nordosten und der Contai-
nerplatz fir die Reststoffentsorgung.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohenlage des Einzelhandelsgebaude orientiert sich an den umliegenden StraBenanbindungen und Grundstiicken und der Hohe des
bestehenden Gebdudes. Entscheidend fiir die Einordnung ist auch die Hohe der Grenzbebauung im Nordosten, da hier von der Nachbar-
ebene aus gesehen, die Grenzbebauung als massive Grenzwand ohne Offnungen wirksam ist. Die Hohe der Grenzbebauung soll in je-
dem Fall von der benachbarten Ebene aus unter 3 Metern bleiben und wird nach den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan auf 2,80
Meter beschrankt sein. Damit ist ein vertretbares MaB gewahrleistet, fiir die oberen Geschosse der Nachbarbebauung ist durch die Dach-
begriinung zusatzlich die optische Belastung der heranriickenden Bebauung gemindert.

Eine verniinftige Hoheneinordnung in Anlehnung an die umliegenden Grundstiicke ist aufgrund der groBflachigen Nutzungsbereiche
(Gebaude und Parkplatz erfordern eine relativ einheitliche Héhenlage) in Kombination mit dem natirlichen Gefélle des Grundstlicks nur
mit Kompromissen zu erreichen.

So ist die festgesetzte Hohe der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss auf den 1-geschossigen Bereich bezogen und orientiert sich
demnach nach den Stellplatzflachen des sidlichen Grundstiicksbereichs. Die festgesetzte Hohe liegt mit maximal 389,70 (iber Normal
Null ca. 50 cm Uber dem Bestand und erfiillt damit noch die Kriterien fur die Einordnung der Grenzbebauung im Nordosten und eine
mogliche Anbindung an die EmailfabrikstraBe im Nordwesten.
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5.9

5.10

Die Héheneinordnung auf Normal Null erfolgt jeweils durch die Stadt Amberg.

Die Wandhodhen sind unterschiedlich zu definieren. Beriicksichtigt werden missen die Gesamthohen der Gebadudeteile im Bereich des
Baufensters fiir 1 Geschoss und im Bereich fiir 2 Geschosse, die Hohen einzelner Bauteile und nicht zuletzt das Gefalle der Emailfab-
rikstraBe, welches im Grundstiicksbereich bereits ca. 3 Meter betragt.

Daher werden die maximalen Hohen wie folgt festgesetzt:

Die zulassigen Wandhdhen werden fiir beide Nutzungsbereiche (1- und 2 zuldssige Geschosse) grundsatzlich auf den FertigfuBboden
Erdgeschoss des 1-geschossigen Bereichs bezogen.

Die Wandhdhe betragt maximal 7 Meter im stidlichen 1- geschossigen Bereich. Die Firsthdhe und die Maximalhdhe flr weitere unterge-
ordnete Bauteile ist auf maximal 10 Meter begrenzt. Untergeordnete Gebaudeteile sind hinsichtlich der FlachengréBe mit bis zu 15% der
Gebadudegrundflache im betreffenden Baufensterbereich definiert.

Die maximal zulassige Wandhdhe im Bereich der 2 Geschossigkeit betragt 10 Meter. So ist im gesamten Bereich der EmailfabrikstraBe
innerhalb dieses Baufensterteils ein 2. Geschoss moglich.

Offentliche Verkehrsflichen

Festgesetzt wurden die erforderlichen Umstrukturierungen der ErschlieBungsanlagen und die geplanten Geh— und Radwege bzw. deren
Anschliisse mit dem zugehdrigen StraBenbegleitgriin als o6ffentliche Verkehrsflachen. Aufgrund des geringen Ausbauzustands der Email-
fabrikstraBBe ist ein Umbau flir den geplanten Anschluss des Sondergebiets erforderlich. Um ein gefahrloses Ein— und Ausfahren in die
Jahn— und EmailfabrikstraBe zu gewahrleisten wurde ein senkrecht in die JahnstraBe verlaufender Einmundungstrichter mit den erforder-
lichen Kurvenradien und Sichtdreiecken geplant. Diese Neuplanung des Knotenpunkts EmailfabrikstraBe— JahnstraBe wurde in den Be-
bauungsplan tibernommen. Das vorhandene StraBenbegleitgriin ist eine Stadtbiotopflache und soll weitgehend erhalten bleiben, da es
auch im Gesamtbild des StraBenverlaufs der JahnstraBe ein wichtiges raumliches Gestaltungselement bildet.

Grinflachen

Im Geltungsbereich befinden sich keine éffentlichen Griinflichen. Offentliches Griin ist nur in Form von StraBenbegleitgriinflichen vor-
handen. Auf dem Sondergebietsgrundsttlick sind zur Abgrenzung der befestigten Flachen zu den Nachbargrundstiicken private Griinfla-
chen vorgesehen. Diese sollen nach Stidwesten raumbildend bepflanzt werden um so einen wirksamen Griinglrtel um die groBflachige
Nutzung zu erhalten.

Die im Plan eingetragenen Baumstandorte fiir zu pflanzende Baume im Stellplatzbereich sind als Linie bindend, da hiermit eine raum-
wirksame Wegefiihrung durch das Grundstiick zum Eingangsbereich erzielt werden kann. Die Achse kann jedoch je nach Objektplanung
verschoben werden.
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5.11 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

GemaB § 1, Absatz 6, Baugesetzbuch sind in der Bauleitplanung u. a. die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Der Larm-
schutz, als wichtiger Teil, wird fir die Praxis durch die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, konkretisiert. Um mdglichen Konflikten von
der Larmentwicklung her vorzubeugen und den entsprechenden gesetzlichen Anforderungen zu geniigen, wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Dabei sind einerseits fiir den Bebauungsplan und die dadurch mdglichen, festgesetzten Nutzungen Larm-
kontingente unter Berlicksichtigung bestehender Gewerbeldrmvorbelastungen aus umliegenden Bereichen und mit Blick auf die
Wohnnachbarschaft zu erarbeiten, andererseits hat parallel eine Uberpriifung zu erfolgen, ob sich das konkret geplante Einzelhandels-
Betriebsszenario (Kundenparkplatz, Anlieferungen, etc.) aus schalltechnischer Sicht vertraglich einfiigen lasst.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde daher die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 13.7071/1a vom 21.10.2013 der Firma
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth angefertigt, um die Larmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu
kénnen.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde fiir die Sondergebietsflache eine Emissionskontingentierung entsprechend DIN 45691 durchge-
fuhrt, mit der gewahrleistet wird, dass die aus der DIN 18005 abgeleiteten Zielwerte in der maBgeblichen Nachbarschaft eingehalten
werden.

Um die schalltechnischen Anforderungen in der Nachbarschaft zu erftllen, dirfen im geplanten Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen
zugelassen werden, die die errechneten und dargestellten zuldssigen Emissionskontingente nach DIN 45691 nicht iberschreiten.

Bebauungsgebiet Emissionskontingent Lgy [dB] Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A, B und C
tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 -6 Uhr) erhdhen sich die Emissionskontingente Lgx um folgende Zu-
Sondergebiet (Teilflache "I", Stid) 62 47 satzkontingente Le, zus:
Sondergebiet (Teilflache "II", Nord) 63 48 Richtungssektor Zusatzkontingent L s in dB
Tag Nacht
Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt A 2 2
nach DIN 45691, Anlage 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur B 5 5
Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lex;i + Lek zusk ZU
ersetzen ist." c 2 2

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehérde die Erstellung und Vorlage eines
schalltechnischen Nachweises abzustimmen.
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Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 13.7071/1a vom 21.10.2013 der Firma IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth ist
Bestandteil des Bebauungsplan. Die Kontingente und Zusatzkontingente sind einzuhalten. Der Nachweis fiir die jeweiligen Bauvorhaben
ist zu erbringen.
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5.12

Hinsichtlich der Verteilung der Verkehrsstrome auf die 3 mdglichen Zu— Ausfahrten wurde im Verfahren eine konkrete Untersuchung der
Einzugsbereiche zu den jeweiligen Zufahrten mit aktuellen Einwohnerzahlen in einem Radius von 1000 Metern vorgenommen.

Dabei ergibt sich folgende Aufteilung:
Emailfabrikstrae 30%
BaumannstraBe 15 %
PfistermeisterstraBe 55 %.

Fir die EmailfabrikstraBe bedeutet dies eine gréBere Abweichung der in der Untersuchung angefiihrten Werte von 10%, die daher
nochmals immissionstechnisch untersucht und bewertet wurde.

Die Berechnungen wurden gemaB der bayerischen Parkplatzlarmstudie durchgefiihrt. Hier wurde das flir den Normalfall empfohlene zu-
sammengefasste Verfahren verwendet, d.h. die Emissionen des Parkvorgangs und des Such— und Durchfahrtsverkehrs werden gemein-
sam ermittelt (mit einer Gber den Parkplatz verteilten horizontalen Flachenschallquelle).

Zusétzlich wurde zur Uberpriifung der Zuldssigkeit und der sicheren Einhaltung der Zielwerte der Kontingentierung die Belastung mittels
einer Linienschallquelle mit der genannten Belastung aus der Verteilung 30 % EmailfabrikstraBe angefordert.

Als Ergebnis lasst sich folgende festhalten:

Eine separate Berechnung des Immissionsanteils flr zuklnftig zu erwartende Fahrgerdusche auf der nérdlichen Parkplatzein— ausfahrt
fuhrt zu einem Teil- Beurteilungspegel von 48 dB(A). Im Hinblick auf das bisherige Gesamt- Berechnungsergebnis mit einem Beurtei-
lungspegel von 53 dB(A) bei einem insgesamt zuldssigen Zielwert von 60 dB(A) wird deutlich, dass im Ergebnis der erganzend durchge-
fuhrten Untersuchungen weiterhin die schalltechnischen Anforderungen mit deutlichem Abstand eingehalten werden.

Der Aktenvermerk zur erganzenden Untersuchung vom 09.05 2014, va-13.7071-v01, ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungs-
plan.

Geh-, Fahr— und Leitungsrechte

Rechte sind zu sichern fiir die Uber das Grundstlick 2162/8 verlaufende Tiefgaragenzufahrt BaumannstraBe 4 und 6 sowie flir den im
selbigen Grundstiick verlaufenden stadtischen Kanal. Auch die Abstandsflache vor der o.g. Tiefgarage ist zu sichern, da die Beliftung
durch Offnungen in der Grenzbebauung erfolgt. Die Flichen sind im Bebauungsplan dargestellt
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5.13 Altlasten
Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 2162/8, Gemarkung Amberg, wurden aufgrund der vormaligen Nutzung als Produktionsstatte zur Kiihlgera-
teherstellung Bodenuntersuchungen im Sinne einer Orientierenden Untersuchung durch das Biro Rupp Bodenschutz GmbH vom
20.07.2013 durchgefiihrt. Bei 4 Kleinrammbohrungen an Stellen mit Verdacht auf mdgliche Bodenverunreinigungen wurden Boden- so-
wie Bodenluftproben entnommen. Die Bodenproben wurden auf die spezifischen anorganischen und organischen Verdachtsparameter
(Schwermetalle SM, Arsen As, Mineraldlkohlenwasserstoffe MKW, Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe PAK) untersucht. Die
Bodenluftproben wurden hinsichtlich Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol (BTEX) und halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) unter-
sucht.
Mittels der durchgefiihrten Untersuchungen wurden auf dem Gelande stellenweise anthropogene Auffiillungen mit relativ geringen
Fremdstoffanteilen festgestellt, die oberflachennah und Gberwiegend unter versiegelter Flache bis 2,1 m angetroffen wurden. In Hinblick
auf den Wirkungspfad Pfad Boden-Grundwasser wurden auf der Untersuchungsflache lokal begrenzt Untergrundkontaminationen
durch SM+As, LHKW und MKW sowie durch PAK15 und Naphthalin (Nap) ermittelt. Fir die Parameter SM+As werden nach den vorlie-
genden Ergebnissen keine Emissionen aus der Altablagerung erwartet.
Fir LHKW, MKW, PAK15 und Nap wurde festgestellt, dass im Bereich BS9 eine relevante Verlagerung mit dem Sickerwasser in das
Grundwasser mit einer Prifwertiiberschreitung am Ort der Beurteilung angesichts der vorliegenden Ergebnisse zu besorgen ist bzw.
nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Ausschlaggebend ist hierfiir ist das dort nachgewiesene Vorliegen eines
Lésungsvermittlers und die geologische und hydrologische Situation: Der Untergrund unter der Untersuchungsflache besteht aus be-
reichsweise gut durchldssigen Sanden und Kiesen, der Abstand der relevanten Auffiillungsunterkante zum Grundwasserspiegel betragt
rund 11 m. Daraus ergab sich ein mittleres Transportpotenzial fiir die festgestellten Belastungsparameter.
Insgesamt hat sich damit der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen bzw. Altlasten also im Sinne des BBodSchG flir den Bereich
der Kleinrammbohrung im Bereich der ehemaligen ,Haustankstelle" beziiglich des Pfades Boden-Grundwasser erhartet. Fir die Gbrigen
Untersuchungsbereiche auf dem Grundstlick FI.-Nr. 2162/8 hat sich der Verdacht nicht erhartet.
Die Untersuchung wurde dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Weiden und dem Technischen Umweltschutz der Stadt Amberg vorge-
legt. Der vom Gutachterbiro vorgeschlagenen Verfahrensweise nach § 3 Abs. 5 der BBodSchV ,von einer Detailuntersuchung abgesehen
werden (kann), wenn die ... Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen nach Feststellung der zustandigen Behérde
mit einfachen Mitteln abgewehrt oder sonst beseitigt werden kénnen™ wurde von diesen beiden Seiten zugestimmt. Diese Mdglichkeit
besteht im Rahmen des Riickbaus des bestehenden Lebensmittelmarkt-Gebaudes und anschlieBenden Neubau durch Aushub und exter-
ne Verbringung der verunreinigten Bodenschichten.
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Daher ist ein nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zugelassener Sachverstandiger zu beauftragen, eine entsprechende Be-

gleitung des Abbruchs und der Dekontamination bzw. des Bodenaushubs und Austauschs vorzunehmen. Samtliche aItIastenreIevante

Vorgange sind von diesem zu dokumentieren. Bei etwaigen Auffalligkeiten oder bis-

her nicht detektiertem Schaden ist die zust. Behorde umgehend in Kenntnis zu set-|

zen.

Nach Abschluss der Sanierung ist der Behorde in Bericht vorzulegen, in dem die Er-
gebnisse dokumentiert und bewertet sind.

Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans ist die Sanierung entsprechend mit der Stadt
Amberg als Verkaufer der Liegenschaft vertraglich zu fixieren.

Ehemalige Nutzung des Area_ls

Ubersicht (iber die Lage und Art der|.
Sondierungen/ Bohrungen auf dem|
Grundsttick mit schematischer Darstel-

lung des geplanten Einzelhandelsvorha-
bens.

Da kein Eintrag im Altlastenkataster fir
das Grundstiick vorliegt wird im Bebau-
ungsplan als Flachenbezug eine Ein-
grenzung des Schadens im Bereich
ehem. Betriebstankstelle in Form eines
Kreises um den Bohrungspunkt BS 9
vorgenommen
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6.

Stiadtebauliche Kenndaten

— Bebauungsplanentwurf
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& ” 4 StraBenbegleitgriin ca. 406 m2
1 Private Griinflache ca. 765 m2
E Containerstellplatz ca. 87 m2
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