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Aktenzeichen:

Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Amberg 137
"Sondergebiet an der InfanteriestraBe" mit gleichzeitigem 129. Anderungsverfahren
des Flaichennutzungs- und Landschaftsplanes

hier: Auslegungsbeschluss

Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen
Verfasser: Tiefel, Angela

Beratungsfolge 10.10.2018  Bauausschuss
22.10.2018  Stadtrat

Beschlussvorschlag:

Fur beide Verfahren (§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) - Parallelverfahren) wird auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Amberg 137 ,Sondergebiet an der Infanteriestral3e*
vom 10.10.2018, des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Amberg 137
,oondergebiet an der Infanteriestralle mit Festsetzungen und Begrindung in der Fassung
(id.F.) vom 10.10.2018, des Entwurfes zur 129. Flachennutzungs- und
Landschaftsplananderung mit  Begrindung id.F. vom 10.10.2018 und der
Abwagungsvorschlage der Anlagen 8 und 9
1. das Abwagungsergebnis Uber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und tber die
frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
2. die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemai § 3 Abs. 2 BauGB und
3. die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Sachstandsbericht:

1.Planungsanlass

Die Fa. Lidl plant, ihre Discounter-Markte grundsatzlich zu modernisieren und will deshalb
den Markt in der Infanteriestral’e 1 beseitigen und durch einen neuen ersetzen. Mit dem
Neubau des zeitgemalRen Lebensmittelmarktes einschlief3lich einer Erweiterung der
Verkaufsflache von derzeit 1.000 m? auf maximal 1.500 m? kann an diesem stadtebaulich
integrierten Standort der Discountermarkt Iangerfristig erhalten werden. Vorgesehen ist keine
Sortimentserweiterung, aber durch niedrigere Regale und breitere Gange wird ein
kundenfreundlicheres Einkaufen ermdglicht. Durch die VergroRerung der Verkaufsflache ist
das Vorhaben als grolflachiger Einzelhandelsbetrieb anzusprechen, welcher die
Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO bedarf.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Amberg von 2011 wird der Lidl-Standort in
der Infanteriestrale als integrierter Nahversorgungsstandort mit umfassender
Versorgungsfunktion (Viertelsversorger) eingeordnet. Um die stadtebaulichen Auswirkungen




bzgl. Einzelhandelsentwicklung der Stadt Amberg durch den neuen Markt beurteilen zu
kénnen, wurde bereits im Juli 2017 eine Auswirkungsanalyse durch das ISR (Institut far
Stadt- und Regionalmanagement) erstellt. Das ISR kommt abschlieiend zum Ergebnis, dass
die durch das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) vorgeschriebenen bzw. etablierten
Grenzwerte der Kaufkraftabschépfung bzw. Umsatzumlenkung nicht berschritten werden.
Unter Berlcksichtigung dieser Maligaben ist das Vorhaben also als stadtebaulich und
raumordnerisch vertraglich einzustufen. Dies wurde von der Hoheren
Landesplanungsbehdrde bei der frihzeitigen Beteiligung bestatigt. Demnach sind die
Vorgaben des LEP 2013 zur Siedlungsentwicklung und zum Einzelhandel eingehalten.

2. Bisheriger Verfahrensablauf und Ergebnis der frithzeitigen Beteiligungen

Am 18.12.2017 erfolgte der Beschluss zur Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Bekanntmachung am 19.01.2018. In der Zeit vom 22.01. — 16.02.2018
wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und vom 24.01. -16.01.2018 die
frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligungen erfolgten Anregungen zur urspringlich vom
Vorhabentrager vorgesehenen weiteren Zufahrt zum Lebensmittemarkt Gber die Stralle Am
Fiederbach. Die Anlieferung sollte ausschlieBlich Uber diese Zufahrt erfolgen mit
stralBenseitiger Entladungsrampe. Von den Bewohnern des gegenitber der Zufahrt
gelegenen Wohngebaudes wurde auf die Zunahme der Larmbelastungen, insbesondere
durch den LKW-Anlieferverkehr, hingewiesen und vorgeschlagen, keine weitere Zufahrt Uber
die Stralde am Fiederbach einzuplanen. Auch von der Immissionsschutzbehdérde erfolgte der
Hinweis auf die zunehmende Larmbelastung mit der Empfehlung, die Anlieferung Uber die
bestehende Einfahrt an der Infanteriestralle zu belassen. Da die Stralle am Fiederbach
einschliellich des Einmundungsbereichs in die Infanteriestrale fur einen Anlieferverkehr zu
eng bemessen ist und grofltenteils einen sehr schlechten Ausbauzustand aufweist, ware von
der Einmindung Infanteriestral’e bis zur Marktzufahrt ein Ausbau der Stral’e erforderlich
gewesen mit Ubernahme der Kosten durch den Verursacher Fa. Lidl. All diese Uberlegungen
fuhrten zu einer einvernehmlichen Umplanung des Vorhabens.

Weiteren Stellungnahmen der Fachstellen zu vorhandenen Altlasten, zum erforderlichen
Wasserrechtsverfahren und zur angrenzenden Pappelreihe konnte durch begleitende
Untersuchungen und entsprechende Festsetzungen entsprochen werden. Alle im Zuge der
frGhzeitigen Beteiligungen eingegangen Stellungsnahmen sind mit den entsprechenden
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung in Anlage 8 und 9 einzeln aufgefihrt.

3. Neues Planungskonzept

Der Lebensmittelmarkt wird wie bisher nur von der Infanteriestralle aus erschlossen, aber
entsprechend verbreitert (siehe auch Anlage 4 — Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit
Eintragung der abzubrechenden Gebdude und der bestehenden Stellplatze). Eine zweite
Zufahrt Uber die StralRe Am Fiederbach wird nicht weiter verfolgt.

Die Ausrichtung des Neubaus erfolgt nicht mehr in Nord-Sid-Richtung, sondern wie bisher in
Ost-West-Richtung, wobei der Neubau nach Norden verschoben wird auf das Gelande der
ehemaligen Gartnerei.

Der Vorhabentrager beabsichtigt auRerdem, gegeniben dem Parkplatz ein Gebaude mit
gastronomischer Nutzung und Freischankflache zu errichten. Angedacht ist z. B. ein
Backshop mit Cafe und Imbiss, welche an einen ansassigen Betrieb vermietet werden kann.



Zur Durchgriinung des Parkplatzes und der Zufahrt sind Baumpflanzungen vorgesehen. Der
neue Markt halt zur StraRe Am Fiederbach einen angemessenen Abstand ein und wird
entlang der Fassade durch Straucher eingrint. Die Grinflachen und der vorhandene
Geholzsaum zum Fiederbach werden erhalten und partiell ergénzt. Auch sind entlang der
Westgrenze eingriinende Baum- und Strauchpflanzungen zur freien Landschaft geplant.

Die ortsbildpragende Baumreihe mit Pappeln im SUdwesten des Planungsbereiches liegt
aullerhalb des Baugrundstiickes auf privater Flache. Da die ausgewachsenen Hybridpappeln
zum Astabwurf auch gesunder Aste neigen, ist ein Sicherheitsabstand von 13 m fir die
Stellplatze und fir den Backshop mit AuRenbestuhlung festgelegt.

4. Untersuchungen und weiteres Vorgehen

Die Larmauswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf die benachbarte Wohnbebauung
wurden untersucht. Danach wirden sich fir zwei Wohngebaude in der Infanteriestralle ohne
MalBnahmen im  Bereich der Zufahrt Larmudberschreitungen  ergeben. Im
Bebauungsplanentwurf sind bau- und betriebsbedingte MalRnahmen und Auflagen zur
Larmreduzierung, u. a. eine Beschrankung der Zulieferzeiten auf den Tageszeitraum,
festgesetzt, wodurch ein ausreichender Larmschutz fir die Nachbarschaft eingehalten
werden kann.

Durch die Vornutzung durch eine Kfz-Firma (Schrottplatz) im Planungsbereich entstanden
erhebliche Schadstoffeintrdge im Boden. Auch wurden zwei frihere Weiher mit Bauschutt
und Hausmdll aufgefillt. Im Jahre 2000 erfolgte im Zuge der Baumalnahmen des heutigen
Marktes die Entfernung der am starksten belasteten Schadensbereiche. Zur Abklarung der
noch verbliebenden Altlastensituation, auch auf den noch nicht baulich genutzten Flachen,
wurde eine Altlastenuntersuchung durchgefuhrt. Es sind umweltrelevant schadstoffbelastete
Auffillungen gefunden worden. Bei einer Grundwassermessstelle wurde eine
Verunreinigung des Grundwassers festgestellt. Im Bebauungsplan ist deshalb festgesetzt,
dass kontaminierte Bereiche durch Versiegelung abzudichten sind. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf den Granflachen ist nur Uber nachweislich unbelastete
Bodenpassagen modglich. Dieses ist im Zuge der Baumafnahme zu untersuchen und
gegebenenfalls durch Aushub und Entsorgung sicherzustellen. Zur Uberwachung des
Sanierungserfolges sind die beiden vorhandenen Grundwassermessstellen halbjahrlich zu
beproben.

Fir den bestehenden Lebensmittelmarkt besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis zur
Einleitung des Niederschlagswassers in den Fiederbach. Aufgrund des Neubaus ist eine
Uberpriifung des bestehenden Wasserrechts notwendig. Die dafiir erforderlichen Unterlagen
und Berechnungen werden parallel zum Bauleitplanverfahren bearbeitet. Der neue
Wasserrechtsbescheid ist Voraussetzung fir die baurechtliche Genehmigung (gesicherte
abwassertechnische ErschlieRung).

Im Vorfeld wurde fir die Modernisierung des Marktes das nérdlich angrenzende Grundstlick
der ehemaligen Gartnerei von Lidl erworben. Durch die nun verfolgte Planung ist zusatzlich
in Richtung Westen ein ca. 15 m breiter Bereich auf dem stadtischen Nachbargrundstiick
erforderlich. Entlang der Stralde am Fiederbach ist ein Streifen von durchschnittliche 8 m fir
das Bauvorhaben nicht mehr erforderlich und kénnte im Gegenzug von der Stadt erworben
werden. Durch diesen Flachenerwerb ware es mdglich, bei Bedarf spater durch die Stadt
Stellplatze fur die Friedhofsbesucher zu errichten. Momentan laufen die entsprechenden
Grundstlicksverhandlungen zwischen Bauherrn und Liegenschaftsamt.



Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Abschluss eines
Durchfuhrungsvertrages zwischen Vorhabentrager und Kommune festgelegt. Darin sind u. a.
Fristen fUr die Umsetzung der Vorhaben, Festlegungen zur Ubernahme von Leistungen und
weitere Absprachen fixiert. Der Durchfihrungsvertrag wird vor dem Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

Die Fa. Lidl mochte den neuen Markt nachstes Jahr bauen. Danach soll in den nachsten
Jahren der Backshop mit Gastronomie verwirklicht und von einer geeigneten Backerei als
Filiale betrieben werden.

a) Beschreibung der MaBnahme mit Art der Ausfiihrung

b) Begriindung der Notwendigkeit der MaRnahme

¢) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:
a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

OFolgekosten nach Fertigstellung Malinahme (davon an zusdtzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

-Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt im Bereich des bestehenden Lidl-
Discounters zwischen Infanteriestral®e, der Stralle Am Fiederbach und der Fiederbachaue
und weist die Grundsticke FINrn. TF 1545, 1547/13, 1547/15 und TF 1627/1 der
Gemarkung Amberg auf.

- Die Planentwurfe mit Begrindungen werden nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Amberg flr die Dauer eines Monats im Referat fur Stadtentwicklung und Bauen ausgelegt.
Stellungnahmen der Offentlichkeit kdnnen in dieser Zeit vorgebracht werden.

- Die offentlichen Auslegung erfolgt zeitgleich mit der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange.

- Im Planbereich liegt der rechtskraftige Baulinienplan Nr. 14  Eisberg — Stdwest“ aus dem
Jahre 1924. Mit erlangter Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im
Geltungsbereich den Baulinienplan. AuRerdem liegt der Planbereich im Geltungsbereich
des im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplans Amberg LV ,Am Fiederbach®
aus dem Jahr 2007, welcher jedoch noch keine Planreife erlangt hat.

Markus Kithne, Baureferent



Anlagen (zu 005/00146/2018):

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt
geandert mit Wirkung vom 17.08.2018;

Entwurf der 129. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans i.d.F. vom
10.10.2018;

Begrindung zum Entwurf der 129. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung i.d.F.
vom 10.10.2018;

Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Amberg 137 ,Sondergebiet an der Infanteriestra3e“ vom 10.10.2018;
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Amberg 137 ,Sondergebiet an der
Infanteriestrafle,, i.d.F. vom 10.10.2018;

Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Amberg 137 ,Sondergebiet an der
Infanteriestrafle, i.d.F. vom 10.10.2018;

Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf Amberg 137 ,Sondergebiet an der
Infanteriestrale, i.d.F. vom 10.10.2018;

Abwagungsvorschlage der Stadtverwaltung zu den Stellungnahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange;
Abwagungsvorschlage der Stadtverwaltung zu den Stellungnahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit;
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