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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t fir beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) -
Parallelverfahren) auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplans Amberg 114 ,An
den Himmelsweihern® mit Festsetzungen, Begrindung und Umweltbericht in der Fassung
(.d.F.) vom 10.06.2015, des Entwurfes zur 111. Flachennutzungs- und
Landschaftsplandnderung  mit  Begrindung id.F. vom 10.06.2015 und der
Abwagungsvorschlage der Anlage 5
1. das Abwagungsergebnis Uber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und ber die
frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
2. die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB,
3. die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4
Abs. 2 BauGB.

Im Planbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Amberg 41 ,Raigering Nord*

(Rechtskraft 20.10.2001). Dieser soll mit erlangter Wirksamkeit durch den vorliegenden
Bebauungsplan Amberg 114 ,An den Himmelsweihern" ersetzt werden.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRinahme mit Art der Ausflhrung

Vorhaben

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Raigering, 6stlich der Inmenstetter Stralle an der Grenze
zum Landkreis Amberg- Sulzbach bzw. der Gemeinde Freudenberg.

Das Areal am Ortsrand ist noch unbebaut, durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Amberg 41 ,Raigering Nord“ wurde aber bereits Baurecht geschaffen.

Dieser Bebauungsplan konnte aufgrund von Problemen im Umlegungsverfahren und
hinsichtich des Baus einer privaten Larmschutzwand nicht umgesetzt werden.
Zwischenzeitlich haben sich sowohl die Eigentumsverhaltnisse geandert als auch ein
Interessent fur den geplanten Nahversorgungsstandort an der Immenstetter Stralle
gefunden. Auch die Stadt Amberg ist Miteigentiimer im Geltungsbereich.

Mit einem neuen Bebauungsplan solen daher die nétigen Rahmenbedingungen fir die
Ansiedlung des Nahversorgers und die ErschlieBungsmaBnahmen geschaffen werden.

Zur Abklarung der Auswirkungen einer grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung in Raigering
wurde eine standortbezogene Erganzung des GMA- Konzepts beauftragt: "Standort und
Wirkungsanalyse eines Lebensmitteldiscounters im Oberzentrum". Darin wurde eine
umfassende Untersuchung des Standorts und der angestrebten Verkaufsflache (in der
Summe ca. 1400 bis 1500 m?) im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Stadt, den Stadtteil
und die bestehenden Nahversorgungsstandorte vorgenommen.




Die Untersuchung attestiert dem Standort eine hohe Bedeutung als Nahversorgungsstandort
und integrierte Standortlage. Der Standort entspricht den Zelen und Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts und schlie3t die im Konzept bereits definierte
Versorgungslicke im Amberger Nordosten. Negative Auswirkungen im Stadtteil oder
Funktionsverluste des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind nicht zu beflrchten.
Die Sortimentskonzepte werden auf nahversorgungsrelevante und nicht innenstadtrelevante
Sortimente  begrenzt. SchwerpunktmaRig soll hier der kurzfristige, tagliche
Nahrungsmittelbedarf gedeckt werden.

Bebauungskonzept

Hinsichtlich Aufteilung, Erschlieungsstruktur und Bauweise wurden die Vorgaben des
bestehenden Bebauungsplans im Grundsatz Ubernommen, aufgrund der geplanten
VerkaufsflachengroRen des Einzelhandels muss der betreffende Bereich als Sondergebiet
fur grofflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden.

Um ein Einflgen des Discounters und der Stellplatzflachen zu verbessern und hohe
Bdschungen und Stitzmauern zu vermeiden, soll die Bebauung weitgehend in den Hang
integriert, die Dachflachen teilweise begrint werden. Eine private fullaufige Verbindung
zwischen Baugebiet und Nahversorger Uber den Gehweg ist zulassig.

Die GrundstlcksgroRen der Wohnbebauung sind der Hanglage hinsichtlich Gelandeverlauf
und erforderlichen Béschungen angemessen, im Vergleich zum bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplan entsteht ein zusatzliches Baugrundstick. Eine dichtere Bebauung scheidet
aus topografischen Grinden aus, da die hierflr erforderlichen Terrassierungen und
Stutzmauern dem stadtebaulichen Wunsch nach Erhalt der Topografie entgegenstehen.

Eine spatere Weiterfuhrung des Baugebiets nach Osten ist denkbar und gewulnscht. Eine
Anschlussmaglichkeit wurde bereits mit vorgesehen.

ErschlieBung

Der Knotenpunkt Immenstetter - Raigeringer Stral’e wird durch bauliche MalRnahmen
verbessert. Neben einem Baumtor und einem Fahrbahnteiler als Verkehrsbremse soll eine
Querungshilfe zur Verbesserung der FuRgangersicherheit fuhren, da sich durch den Markt
die FuBgangerfrequenz erhdht. Der von Aschach kommende, am Ortsrand bisher beendete
Radweg soll zumindest bis zur Immenstetter Strale und der Querungshilfe weitergefuhrt
werden. Eine Bushaltestelle am Sondergebietsbereich ist geplant.

Fir die Ableitung des Baugebietes Raigering-Nord ist eine hydraulische Aufweitung am
bestehenden Kanalnetz notwendig. Von der Kapelle der Kirchengemeinde St. Joseph aus
bis zum Baugebiet hin mUssen alle Kanale ausgetauscht werden.

Flachennutzungs— und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan sieht im westlichen Bereich ein Gewerbegebiet mit
Einschrankung vor. Aufgrund der Ausweisung als Sondergebiet fir groflflachigen
Einzelhandel wird eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Zusatzlich wird die
Ortsrandeingrianung bis zur Immenstetter Stral3e nicht mehr nur als Signatur sondern als
offentliche Grunflache flachenbezogen dargestellt.

Korrigiert werden die (geringflgigen) Unterschiede im Hinblick auf die Abgrenzung zum
Allgemeinen Wohngebiet.

Griinordnung

Die Ortsrandeingrinung resultiert aus den Vorgaben des Regionalplans der dieses
Trenngrin als Zielvorgabe beinhaltet.

Offentliches Griin wird auch als Abtrennung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche
Sondergebiet und Allgemeines Wohngebiet eingesetzt. Zum einen muss hier ein Spielraum
far Boschungsflachen verbleiben, zum anderen ist der im Bereich des Gehwegs geplante
Kanal zu schitzen. Die privaten Grunflachen im Sondergebietsbereich sind zusatzlich zur
Abrundung des Einfligens in die Topographie und den Stral3enbereich vorgesehen.



Larmemissionen

Da der Larmschutz ein wesentlicher Punkt fur die Planung ist, wurde eine Aktualisierung der
Schallschutzuntersuchung in Auftrag gegeben. Abzuklaren waren insbesondere die nicht
zufriedenstellend geléste Larmschutzwandproblematik und die Auswirkungen des
Discounters.

Die beauftragte Untersuchung des Ingenieurbiros Alfred Bartl Akustik / Bauphysik, Bericht
Nr. 482 0 vom 23.01.2015 bestatigt die Moglichkeit einer Wohnbebauung ohne
Larmschutzwand mit entsprechenden immissionsrechtlichen Vorgaben und Festsetzungen
fur die Bebauung.

Gleichzeitig wurden die grundsatzlichen Mdglichkeiten der Einhaltung der TA Larm fur den
Sondergebietsbereich gepruft. Ein Nachweis Uber die Einhaltung ist im Rahmen der
Baugenehmigung vorzulegen.

Ergebnisse der bisherigen, friihzeitigen Beteiligungsverfahren
Die Ergebnisse sind in Anlage 5 zusammen mit den Abwagungsvorschlagen dargestellt.
Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Anregungen ein.
Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ergab
Stellungnahmen verschiedener Behdrden und Trager offentlicher Belange.
Die Stellungnahmen wurden gepruft. Wo eine Notwendigkeit zur Anpassung erforderlich war,
wurde der Bebauungsplanentwurf dementsprechend weiter bearbeitet.
e Begrunungsvorschriften fur die Stellplatzflachen wurden eingeflgt.
e Die Fahrbahnteilung der Immenstetter Stralle wurde weitergeplant, die Breiten
teilweise korrigiert.
e Larmschutzfestsetzungen wurden erganzt und verfeinert.
Weitere Hinweise zu Versickerung etc. eingefugt.
e Die Haltestelle des OPNV eingetragen, der Geltungsbereich im Haltestellenbereich
erweitert.
Die Ausweisung der Erschlielung des Wohngebiets als VBB dargestellt
Bemaliungen wurden erganzt.
Von Seiten der Nachbargemeinde Freudenberg erfolgte eine Anregung zur
Baugebietserweiterung nach Norden. Aufgrund der langwierigen Vorarbeiten zur Prifung der
grundsatzlichen Realisierungsmadglichkeiten (Immissionsschutz, Entwasserung, Graben-
verlauf im Hangbereich, Umlegung etc.) wirde das gesamte Bebauungsplanverfahren
zeitlich weit in die Lange gezogen. Die Entscheidung dariber wurde daher auf den
geplanten nachsten Bauabschnitt, die Weiterfuhrung des Baugebiets nach Osten verlegt,
zwischenzeitlich kénnen die erforderlichen Vorarbeiten durchgefihrt werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 22.200 m?2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gemal § 9 (7) folgende FI.Nrn: 301/12
(Teilflache Immenstetter Stral’e), 300, 300/2, 375/2, 375/3, 375/4, 375/21, 375/56, jeweils
Gemarkung Raigering.

b) Begriindung der Notwendigkeit der MalRnahme

siehe unter Punkt a

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

Eine Kostenschatzung fur den erforderlichen Kanalaustausch betragt brutto ca.264.000,- €
incl. NK.



d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

c)Folgekosten nach Fertigstellung Ma3nahme (davon an zuséatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Markus Kihne, Baureferent

Anlagen:
1. Rechtskraftiger Bebauungsplan Amberg 41 "Raigering Nord"

2. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Entwurf der 111.
Anderung mit Begriindung in der Fassung vom 10.06.2015

3. Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 10.06.2015

4. Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom 10.06.2015

5. Abwagungsvorschlage in der Fassung vom 10.06.2015
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