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1. Erfordernis der Aufhebung des Bebauungsplans

Im Bebauungsplan ist das Baugebiet als Gewerbegebiet mit Einschrankung nach § 8 BauNVO festge-
setzt. Wohnnutzungen sind ausgeschlossen. Fir die denkmalgeschiitzte Villa (Mariahilfbergweg 2) im
nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches erfolgte vom Eigentiimer eine Anfrage auf Umnutzung
von gewerblich genutzten Bereichen zu einer Wohnung in Teilen der Villa. Da eine Befreiung von der
Art der Nutzung die Grundziige der Planung beriihrt und damit gemafR § 31Abs. 2 BauGB nicht moglich
ist, steht eine Bebauungsplandanderung oder eine Aufhebung des Bebauungsplans zur Option.

Auf Grund neuer Entwicklungsziele soll die vorhandene mischgebietsartige Gemengelage beibehalten
werden. Deshalb verfolgt die Stadt Amberg die Aufhebung des Bebauungsplans. Das geschaffene Pla-
nungsrecht fir das Kino und dem Parkplatz wurden mittlerweile ausgefiihrt. Darliber hinaus erfolgte
keine Entwicklung zu einem innerstadtischen Gewerbestandort.

Die Stadt Amberg verfolgt die Aufhebung des Bebauungsplans. Auf Grund der alten gewachsenen Bau-
struktur ergibt sich hinsichtlich Art und Mal} der Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Gberbaut werden soll, ein relativ homogener Rahmen, der eine stddtebauliche Fehlentwicklung nicht
befiirchten ldsst. Das Kino ist dabei auf Grund seiner Sonderstellung als kerngebietsartige Vergniigungs-
stdtte nicht malstabsbildend und damit keine Richtschnur fiir das NutzugsmaR einer zukiinftigen Be-
bauung.

Das Bauquartier wird nach Aufhebung des Bebauungsplans und der beabsichtigten Aufhebung des in
dem Gebiet vorhanden Baulininenplans zukiinftig nach § 34 BauGB beurteilt werden.

2. Ziele und Zwecke der Aufhebung des Bebauungsplans

Stadtebauliche Aspekte

Ein wesentlicher Zweck der Aufhebung ist die Mdglichkeit, zuklinftig Wohnnutzungen planungsrechtlich
nach den Kriterien des § 34 Abs. 1 BauGB beurteilen zu konnen. Im Plangebiet gibt es in den Gebduden
Kaiser-Ludwig-Ring 31(denkmalgeschitztes Jugendstilhaus, genehmigt 1907 als 4 Familienwohnhaus)
und 29 (genehmigt 1907 ebenfalls als 4 Familienwohnhaus) und Regensburger StraBe 5 und 7 beste-
hende Wohnnutzungen. Daneben ist in der Ndhe nordéstlich der Eisenbahnbriicke weitere Wohnbebau-
ung vorhanden. Eine Wohnnutzung in der Villa Mariahilfbergweg 2 wdre demnach nach § 34 Abs. 1
BauGB grundsatzlich planungsrechtlich zuldssig.

Eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung ist derzeit die Schaffung von Wohnmdglichkeiten zur De-
ckung des Bedarfes der WohnbedUrfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit meh-
reren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolke-
rungsentwicklung (Aufgabe der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 6 N. 2 BauGB). Die Stadt wird dieser Auf-
gabe durch Neuausweisungen von Wohnbaugebieten gerecht. Daneben liegt ein wesentlicher Fokus auf
die Entwicklung vom Wohnangeboten im besiedelten Bereich mit diversen Siedlungsstrukturen durch
entsprechende Revitalisierungen und Nachverdichtungen. Ein Standbein bildet dabei die Bereitstellung
und Férderung von Wohnangeboten in zentralen Lagen, wie sie am Nabburger Torplatz vorzufinden ist.
Aus stddtebaulicher Sicht ist deshalb der Erhalt und wo moglich die Schaffung von Wohnraum in der
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Altstadt und in den der zentralen City-Bereichen wiinschenswert, um eine ,Ausbluten” dieser Lagen
entgegenzuwirken. Neben dem stddtebaulichen Aspekt der Bauleitplanung entspricht diese Siedlungs-
entwicklung auch der landesplanerischen Zielsetzung. So nennt das LEP als Ziel den Vorrang der Innen-
entwicklung vor der AuRenentwicklung.

Auf Grund dieser o. g. Darlegungen wird die stadtebauliche Entwicklung des iberplanten Bereiches
heute anders gesehen als zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans. Zielsetzung des Bebau-
ungsplans war damals u. a. das bisherige Mischgebiet wegen der fiir das Wohnen unvertraglichen Ver-
kehrsimmissionsbelastungen nicht aufrecht zu erhalten. Bei allen Bauparzellen sollten die teilweise ver-
bliebenen Wohnnutzungen langfristig durch Dienstleistungsnutzungen (Biliros, Praxen) oder andere
nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen ersetzt werden, wobei die verbliebenen Wohnungen aber
Bestandsschutz haben.

Hinsichtlich der hohen Larmimmissionen des StraBen- und Schienenldrms ist bei der zuk{inftigen pla-
nungsrechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB im Genehmigungsverfahren der bauliche Schallschutz
durch entsprechende Vorkehrungen zu berticksichtigen.

Nutzung einer Brachfldache

Das FISt. 2205 ist im Privateigentum. Hier ist im bestandskradftigen Bebauungsplan ein dreigeschossiges
Parkdeck vorgesehen. Die Parkierungsanlage sollte urspriinglich fir den Stellplatzbedarf des nordwest-
lich der Bahnlinie befindlichen Dienstleistungszentrum in der MarienstraBe und des Klinikums dienen,
da das damals schon vorhandene Parkdeck stidlich der MarienstraRe nicht ausgereicht hat. Mittlerweile
wurde ein weiteres groRes Parkdeck im Anschluss an das bestehende von der Fa. Goldbeck errichtet.
Damit besteht flr das im Bebauungsplan vorgesehen Parkdeck kein Bedarf mehr. Eine Vorhaltung fiir
die Altstadt ist nicht erforderlich auf Grund des ausreichenden Stellplatzangebotes um das , Altstadtei”
und dem angrenzenden o6ffentlichen Parkplatz. Durch die Aufhebung kann das unbebaute, urspriinglich
als Gdrtnerei genutzte Grundstiick, einer baulichen Nutzung nach § 34 BauGB zugefiihrt werden. Eine
Befreiung von der Festsetzung ist wie bei der 0. g. Wohnnutzung derzeit nicht méglich, da die Grund-
zlige der Planung betroffen wadren.

Verkehrsplanung

Die StraRenplanung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2014 stimmt nicht mehr mit den aktuellen Pla-
nungen des Staatlichen Bauamtes (Sanierung der Fahrbahn des Kreisverkehrs mit Anpassung der Ein-
mindungsbereiche in ca. 3 Jahren) und den Planungen der Verkehrsbehérde am Kaiser-Ludwig-Ring
/Mariahilfbergweg tberein. Von daher wird durch die Aufhebung des Bebauungsplans ein Kollidieren
mit den momentanen Uberlegungen zur Sanierung der B 85 mit der Umgestaltung Kaiser-Ludwig-Ring
Mariahilfbergweg verhindert.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im zentralen Stadtbereich, siidwestlich der Altstadt. Ge-
trennt von der Altstadt wird der (iberplante Bereich durch den Kaiser-Ludwig-Ring (innerer Verkehrs-
ring) und dem Stadtgraben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 2,1 ha.
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4. Planverfahren

Die Aufhebung kann im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13 a Abs. 4 BauGB erfolgen. Zutref-
fend ist die Fallgestaltung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, da die zuldssige Grundflache weniger als 2 ha
betragt. Eine Umweltpriifung wird nicht durchgefiihrt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Triger 6ffentli-
cher Belange wird abgesehen (§ 13 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Nach erfolgtem Beschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans schlielt sich die 6ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB an. Zeitgleich erfolgt die die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

5. Ausgangssituation

5.1. Rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1.1. Bebauungspline

Bebauungsplan Amberg 108 ,, Multiplexkino*

Nachfolgend ist der Bebauungsplan dargestellt, welcher aufgehoben werden soll. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfes liegt zwischen der Regensburger StralRe, der Bahnlinie, dem Mariahilf-
bergweg und dem Kaiser-Ludwig-Ring.
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acldrée

Parkplatz

2034/4?\
Nabburger Torpl. J

Bebauungsplan Amberg 125 ,,Siidlich der MarienstralSe”

Nach Westen schlieRt sich der Bebauungsplan ,Stdlich der Marienstralle an. Die beiden Bebauungs-
pldne sind getrennt an der Regensburger StraBe durch die Bahnbriicke. Neben den festgesetzten bauli-
chen Nutzungen der beiden Plane war ein Inhalt der Ausbau der Regensburger StraRe zwischen Kreis-
verkehr Nabburger StraBe bis zur Einmiindung der Raigeringer Strale. Wesentliches Anliegen war dabei
die Anlage von beidseitigen kombinierten Geh- und Radwegen entlang der Regensburger StralRe.
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Baulinienplan BL 18

Der Geltungsbereich liegt im sidwestlichen Planbereich des Baulinienplans Nr. 18 , Mariahilfberg-
Std/Jahn- und Pfistermeisterstrale” aus dem Jahr 1928 (Nummer der RE: 3658b1)

Baulinienpldne sind vom historischen Planungsrecht in das heutige Planungsrecht nach BauGB (iberge-
leitete Bebauungspldne. Da sie nur Festsetzungen zu Gebdudefluchtlinien (heute Baulinie), StraRenbe-
grenzungs- und Vorgartenlinien, vordere Baugrenzen und seitliche und riickwertige Baugrenzen haben,
handelt es sich um einfache Bebauungspldane nach § 30 Abs. 3 BauGB.

In der nachfolgenden Darstellung ist der Ausschnitt des Baulinienplans Nr. 18 wiedergegeben, der den
Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplans betrifft (linke Bildhdlfte). Entlang der Regensbur-
ger Stralle sind Gebdudefluchtlinien (rote Linien) und zur StralRe vorgelagert StraBenbegrenzungslinien
(dunkle Linien) festgesetzt. Am Kaiser-Ludwig-Ring Gebdudefluchtlinen entlang der beiden vorhande-
nen Jugendstilgebdude. Im Bereich der Villa Mariahilfbergweg 2 eine aufzuhebende Gebaudefluchtlinie
(Kaiser-Ludwig-Ring) und Baugrenze (Mariahilfbergweg). Zur Bahnlinie ist eine riickwdrtige Baugrenze
festgesetzt.
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Der Baulinienplan ist auf Grund des Bebauungsplans ,Multiplexkino“ nicht mehr anzuwenden. Er wird
vermutlich auch nach der Aufhebung keine Bedeutung mehr haben, da die Aufhebung aller Baulinien-
plane der Stadt Amberg zeitnah vorgesehen ist. Die Bauverwaltung bereitet entsprechende Aufhebungs-
verfahren vor.

5.1.2. Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Es wird bei den Festlegungen zwischen Zielen (2) und Grundsdtzen (G) unterschieden. Ziele sind ver-
bindliche Vorgaben fir die Gemeinden, die Bauleitpldne sind diesen Zielen anzupassen. Die im LEP auf-
geflihrten Grundsatze sind dagegen nicht verbindlich, sie sind aber in der Abwdgung mit einzubeziehen.

Einhaltung der Vorgaben des LEP

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen.
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Beriicksichtigung: Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kénnen auf Grund der geringeren Ein-
schrankungen des Planungsrechts nach § 34 BauGB die vorhandenen Potentiale vielfdltiger genutzt
werden. Anzusprechen ist hier u. a. die stadtebaulich addaquate Nutzung der Villa Mariahilfbergweg 2
und des festgesetzten, aber nicht mehr erforderlichen Parkdecks auf FISt. 2205.

5.1.3. Flachennutzungsplan der Stadt Amberg

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Bauflachen
gemdl § 8 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet mit Larmeinschrankungen, die Parkplatzflache mit Zufahr-
ten als Verkehrsflache Zweckbindung Parkplatz dargestellt.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans werden im Zuge der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
und Landschafsplans die Baugrundstiicke einschlieBlich des Kinos entsprechend der tatsdchlich vorhan-
denen Gemengelange als MI dargestellt. Eine Darstellung des Kinos als SO erfolgt nicht aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und wegen der KleinmaRstéblichkeit des vorbereitenden Bauleitplans.

5.1.4. Baumschutzverordnung

Flr den Bereich gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Amberg.

5.1.5. Baudenkmiler

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es zwei Baudenkmaler.

Zum einen am Nabburger Torplatz Ausfahrt Kaiser-Ludwig-Ring (Kaiser-Ludwig-Ring 31):
Mietshaus, dreigeschossiger und gestelzter Mansardwalmdachbau mit Risalit, Erker und Putzgliederun-

gen, Jugendstil (1907 D-3-61-000-151)

Das zweite Baudenkmal liegt am Mariahilfbergweg 2:
D-3-61-000-219Villa, zweigeschossiger und gegliederter Walmdachbau mit Sockelgeschoss, Erkern mit

Altanen, Balkon und Zwerchgiebel, teilweise figiirlicher neubarocker Dekor, Sandstein, 1896; mit Aus-
stattung; Gartenzaun aus Schmiedeisen, um 1896 (D-3-61-000-219)

5.1.6. Planfeststellungen

Flr den Ausbau der Regensburger StraRe vom Kreisverkehr bis zum Einmiindungsbereich B 85 / Raige-
ringer Strale einschlieBlich des Briickenbauwerkes der Bahn wurde im Jahr 2016 durch die DB ein Plan-
feststellungsverfahren eingereicht und auf Grund von Abstimmungsproblemen jedoch bis auf weiteres
zurlickgezogen.

5.2. Stddtebaulicher Bestand

5.2.1. Vorhandene Flaichennutzungen

Auf dem nachfolgenden Luftbild mit Eintragung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (schwarze
strichlierte Linie) ist die Flachennutzung zum Jahr 2022 abgebildet. Hinsichtlich des baulichen Bestan-
des ist anzumerken, dass das Multiplexkino, ein wesentlicher Zweck der Bebauungsplanaufstellung, ver-
wirklicht wurde. Ebenso wurde der Parkplatz hinter dem Kino mit Zufahrten zur Regensburger StraRe
und zum Kaiser-Ludwig-Ring gebaut. Weitergehende bauliche Entwicklungen auf Basis der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans erfolgten nicht. So ist Bebauung der Brachflache der ehemaligen Gartnerei auf
dem Flurstiick 2205 mit einem dreistdckigen Parkdeck nicht erfolgt.
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5.2.2. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet liegt an dem wichtigen fiinfarmigen Kreisverkehr Nabburger Torplatz mit den Asten Kur-
firstenring (B 85), Drahthammer Stralle, Regensburger StraRe (B 85) Kaiser-Ludwig-Ring und Obere
Nabburger StraBe (nur Zufahrt). Die Regensburger StraRe (ca. 25.000 Kfz/24h) und der Kaiser-Ludwig-
Ring (ca. 24.000 Kfz/24) sind einer der starksten frequentierten StraBen im Stadtgebiet (Verkehrszahlen
aus dem Jahr 2011).

Der geplante Bypass am Kreisverkehr in den Kaiser-Ludwig-Ring wurde nicht realisiert. Es ist noch offen,
ob er bei der anstehenden Sanierung und Anpassung des Kreisverkehrs durch das Staatliche Hoch-
baumamt realisiert werden soll.

Der offentliche Parkplatz zwischen Kino und Bahnlinie wird von der Regensburger Stralle und vom Kai-
ser-Ludwig-Ring aus angedient. Der Parkplatz und die Zufahrt vom Kaiser-Ludwig-Ring wurden anders
als im Bebauungsplan festgesetzt gebaut. Er ist auch flichenmadRig kleiner, da die nordwestliche Teilfla-
che der Anlage auf FISt. 2205 nicht erworben werden konnte. Aufgrund der Mehrstreifigkeit der anlie-
genden Hauptverkehrsstralen mit ErschlieBungsfunktion Regensburger Stralle und Kaiser-Ludwig-Ring
sind nur so genannte schleifende Anbindungen der beiden Zufahrten moglich (,rechts rein, rechts
raus”).

Fiir das Kino selbst und die Gastronomie erfolgte eine Stellplatzablése. Der &ffentliche Parkplatz hat
eine Doppelnutzung als bewirtschafteter 6ffentlicher Parkplatz mit abendlicher Kinonutzung.
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Die beiden Parkplatzzufahrten und die Parkplatzflache sind 6ffentlich als Ortsstralle gewidmet.

5.2.3. Ortsbild

Im Planungsbereich befindet sich neben dem Kinogebdude eine teilweise sanierungsbedirftige Gemen-
gelage aus griinderzeitlichen Hausern mit Dienstleistungen und Wohnungen, aus gestalterisch unbe-
friedigenden Nachkriegshdusern und einer nicht mehr genutzten Erwerbsgadrtnerei.

Durch den Bebauungsplan wurden seit dessen Rechtskraft das Multiplexkino einschliel8lich Vorplatzbe-
reich mit Anpassung des Geh- und Radweges und der 6ffentliche Parkplatz mit Zufahrten realisiert.

5.2.4. Griinstruktur

Die gesamte Flache ist mit Ausnahme von kleineren Teilen des Villengrundstiicks und der ehemaligen
Gdrtnerei fast vollstandig versiegelt. Es gibt nur wenige gréRere Einzelbdume und im Zuge der Erstellung
des Parkplatzes wurden vereinzelt Biume gepflanzt. AuRerhalb des Geltungsbereiches grenzen im Nord-
osten Heckenstrukturen beidseits der Bahnlinie an. Westlich und nordwestlich, getrennt durch den Kai-
ser-Ludwig-Ring schlielt sich die ein breiterer Geholzgiirtel des Stadtgrabens an.

5.2.5. Altlasten

Am Kreisverkehr vor dem Kino war urspriinglich das Grundstlick der ehemaligen Tankstelle Lindner und
war zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung im Altlastenkataster des Bayer. Landesamt fir Um-
welt/Stadt Amberg unter der Katasternummer 36100757 erfasst. Im Rahmen der Amtsermittlung er-
folgte im Jahre 2006 eine orientierende Altlastenuntersuchung, die Hinweise auf eine Belastung ergab.

Damals wurde von der Bodenschutzbehdorde folgendes dazu ausgefiihrt:

»Bei Altlastfdllen mit Tankstellenvornutzung zeigt sich der genaue Schadensumiang meistens erst nach
dem vollstandigen Ausbau der Lagertanks. Dies hdngt damit zusammen, dass bei den dlteren Tanklage-
rungen die Domschéchte aufgemauert oder betoniert waren. Bei Uberfiillungen des Tanks lief dann der
Treibstoff meist an der Tankwandung bis unter die Tanks und staute sich im unterlagernden Boden oder
sickerte je nach Bodenbeschaffenheit und hydrogeologischen Verhdltnissen bis ins Grundwasser.

Im vorliegenden Fall mit der Tankstellennutzung von 1930 bis in die /1970iger Jahre mit diversen Tankan-
derungen sind bereits im Rahmen der AbbruchmalBnahmen die noch vorhandenen Lagertanks unter
fachgutachterlicher Begleitung (Gutachter gemal8 § 18 BBodSchG) zu entfernen und eine Bestandsaur-
nahme des unterlagernden Bodens und der Baugrubenwande vorzunehmen. Beim Antreffen von belas-
tetemn Bodenmaterial sind die abfallrechtlichen Vorschriften zu beachten.”

Der Bodenschutzbehorde liegen heute keine Erkenntnisse vor, dass wahrend der Bautdtigkeiten des
Multiplexkinos Sanierungen stattgefunden haben.

Zwecks Vervollstandigung der Angaben zu den Altlasten, wird eine Aussage der Begriindung des Bebau-
ungsplans wiedergegeben:

»Im Bereich des friiheren Abflussgrabens und Kanals aus der Emailfabrik Baumann an der Ostgrenze
des geplanten Kinogrundstiicks besteht ein vager Altlastenverdacht. Dort ist zumindest eine Untersu-
chung erforderlich.”

Von der Bodenschutzbehérde kamen in der Stellungnahme vom 07.08.2023 zu diesen vagen Altlasten-
verdacht keine weiteren Anmerkungen. Fiir die nordostlich des Bahndamms gelegene Fldache im Bereich
der ehemaligen Emailfabrik wurde bei der Umgestaltung der Parkplatzflache auf Grund einer massiven
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Belastung des Grundwasserstroms eine Bodensanierung durchgefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans und der anschlieRende Bereich der Bahnlinie liegen auBerhalb der Altlastenflache der ehe-
maligen Emailfabrik.

5.3. Sonstige Planungsgrundlagen fiir das Plangebiet

5.3.1. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Von der GMA wurde ein ,Einzelhandelsentwicklungskonzeption fiir das kreisfreie Oberzentrum Am-
berg” (EEK) erarbeitet (Stand: April 2011). Fiir dieses EEK erfolgte am 25.07.2011 ein Stadtratsbeschluss
zur Umsetzung des EEK als rdumliches Steuerungsinstrument fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lung im Stadtgebiet (Beschluss-Vorlagenummer: 005/0059/2011). Das EEK ist ein stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Das Konzept steht der Aufhebung nicht entgegen.

5.3.2. Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg

Das ,Konzept zum nachhaltigen Bauen in der Stadt Amberg” wurde in der Stadtratssitzung am
16.12.2019 behandelt (Beschlussvorlage 005/0251/2019 vom 09.10.2019). In einer Prdasentation zum
Konzept (Anlage der Beschlussvorlage) wurden gesamtstdtische MaBnahmen mit Gberwiegend bauleit-
planerischen Ansdtzen vorgestellt. Dabei handelt es sich um die Bereiche flachensparendes Bauen, 6ko-
logisches Bauen, Verkehr und erneuerbare Energien.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung den Beschluss gefasst, nachfolgend aufgelistete Schwerpunkte als
Leitlinie umzusetzen. In zukiinftigen Bebauungsplanen sind die planungsrechtlichen Leitlinien entspre-
chend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beim Abwdgungsprozess als 6ffentliche Belange zu berticksichtigen. Das
Konzept hat zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes noch nicht gegriffen. Die Aufhebung ist somit
nicht betroffen. Eine Realisierung des Konzeptes wadre lediglich Giber eine Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplanes moglich, welche jedoch aus stadtebaulichen Griinden nicht zielfihrend ist.

5.3.3. Radverkehrskonzept, Radwegeplanung

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Radverkehrsanlagen im Umfeld des Bebauungsplans, sowohl im
Bestand als auch die angedachten Radverkehrsanlagen. Letztere sind entsprechend der Nummerndar-
stellung im Plan kurz erldutert. Graphik und Beschreibung wurden von der Stabsstelle Mobilitat und
Verkehr angefertigt.
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Im Folgenden werden die Nummerierungen des beiliegenden Planes erldutert:

1.

Im Zuge des Neubaus des Gebdudes der Wirtschaftsforderung an der Regensburger Stralle wird
ein neuer Geh-/ Radweg mit 4m Breite gebaut. Die Planung befindet sich in Umsetzung. Auf
dem Abschnitt zwischen Multiplexkino und der Einmiindung zur Raigeringer StraRe ist eine der
héchsten Frequenzen von FuB- und Radverkehr in ganz Amberg zu verzeichnen.

Projekt ,Lickenlos” Teil 2: Gehwegverbreiterung entlang des Postgeldandes (Umsetzung 2024)
Das Staatliche Bauamt plant, den Kreisverkehr am Nabburger Tor umzugestalten. Hintergrund
ist der schlechte Fahrbahnbelag und vor allem auch die Problematik des Kreisverkehrs als dau-
erhafter Unfallschwerpunkt. Hierzu befindet sich die Stabsstelle Mobilitdt und Verkehr in engem
Austausch mit dem Staatlichen Bauamt. Ziel ist es auch, eine attraktivere und sicherere Losung
fiir den Ful- und Radverkehr umzusetzen.

Eine Erneuerung der Bahnbriicke mit Verbreiterung des Geh- und Radwegs auf beiden Seiten
ist dringend geboten. Die Sanierung ist von Seiten der Bahn aktuell jedoch nicht absehbar. Ge-
maR Verursacherprinzip misste die Stadt Amberg den GroRteil der Kosten aufbringen, wenn
Lvorzeitig” die Bahnbriicke saniert werden soll, um Erleichterungen fiir den Kfz-Verkehr und
den Ful3- und Radverkehr zu erreichen. Fir eine durchgdngige Fiihrung auf der Slidseite der
Regensburger StraRe ist zudem noch teilweise Grund der anliegenden Grundstiicke zu erwer-
ben. Dies erfolgt derzeit Gber freihandigen Erwerb.

Projekt ,Liickenlos” Teil 3: FuB- und Radverkehrsfreundliche Umgestaltung der Einmiindung
Mariahilfbergweg. Die Stabsstelle Mobilitat und Verkehr Idsst hierzu aktuell ein Gutachten durch
ein externes Ingenieurbiiro erstellen.

Ein Lickenschluss zwischen der Piktogrammbkette in der Raigeringer StralRe und der Einmin-
dung Raigeringer StraRe/ MarienstraRBe ist angedacht (Grundlagenermittlung).
EisenbahnstraBe: Die Verbindung zwischen Regensburger Strale und Sandstralle/ Schlacht-
hausstralle Gber die Eisenbahnstralle, die bereits 2012 im Bauausschuss beschlossen wurde,
befindet sich in Planung (Grundstiickserwerb).
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6. Auswirkungen der Aufhebung auf 6ffentliche Belange

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaute Grundstiicksflache

Durch die ersatzlose Aufhebung des Bebauungsplans wird der Bereich zukiinftig nach dem Planungs-
recht des § 34 BauGB beurteilt. Der wichtigste Zweck der damaligen Bebauungsplanaufstellung, namlich
die Errichtung des Multiplexkinos mit Parkierungsanlage mit Anbindung an die Regensburger StraRe
und an den Kaiser-Ludwig-Ring ist bewerkstelligt worden und bedarf nicht mehr dieser planungsrecht-
lichen Grundlage.

Die vorhanden Nutzung im Plangebiet ist, neben dem Kino mit Parkplatz, als gewachsene Mischgebiets-
nutzung anzusprechen. Im Gegensatz zu den restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplans hinsicht-
lich Art der Nutzung (GE, Parkdeck), Mal der Nutzung und Giberbaubare Flachen ergeben sich zukiinftig
neue Nutzungsmaoglichkeiten. Dies entspricht den heutigen baulichen Entwicklungsabsichten zentraler
Stadtbereiche, so wie sie oben bei der Zielsetzung der Aufhebung dargelegt wurden.

Auf Grund der historisch gewachsenen Baustruktur ergibt sich hinsichtlich Art und MaR der Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (berbaut werden soll, ein relativ homogener Rahmen, der
eine stadtebauliche Fehlentwicklung nicht befiirchten Idsst. Das Kino ist dabei auf Grund seiner Sonder-
stellung als kerngebietsartige Vergniigungsstdtte nicht maRstabsbildend und damit rechtlich gesehen
keine Richtschnur fiir eine zukiinftige Bebauung.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet mit Einschrankung fest. Die Schutzwiirdigkeit wurde dabei
entsprechend der eines Mischgebietes festgelegt. Festsetzungen erfolgten fiir bauliche Schallschutz-
maRknahmen (Orientierung zur larmabgewandten Gebdudeseite). Falls dies nicht realisiert werden kann,
sind u. a. passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster) in Verbindung mit geeigneten LUf-
tungsanlagen zuldssig. Der Nachweis des Schallschutzes gegen AuBenldrm ist laut Festsetzung entspre-
chend der DIN 4109 fir alle Gebdude im Umgriff des Planes zu fihren.

Nach Aussage des Biros, welches damals das Schallschutzgutachten zum Bebauungsplanverfahren an-
gefertigt hat, ist auch bei aufgehobenem Bebauungsplan der Schallschutznachweis entsprechend der
DIN 4109 im Bauantragsverfahren zu flihren, da das Gebiet nach wie vor mindestens als Mischgebiet
einzustufen sein wird. Der Entfall der Festsetzungen zur Kontingentierung ist insofern als unkritisch zu
sehen, als dass sich die Kontingentierung grundsdtzlich an der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm unter Berlcksichtigung der Vorbelastung aus Anlagenldarm orientiert und die TA Larm auch bei
entfallener Kontingentierung durch evtl. neu anzusiedelnde Betriebe auf der entsprechenden Fldche zu
beachten ist.

Dieser Einschdtzung hat sich die Immissionsschutzbehdrde angeschlossen (Stellungnahme vom
07.08.2023)

Ausreichende Belichtung und Beliiftung

Der Bebauungsplan hat das Abstandsflachenrecht der BayBO nicht angeordnet. Damit gelten die Bauli-
nien und Baugrenzen der Satzung. Dies ist in Anbetracht der eng gefassten Giberbaubaren Flachen an-
gemessen. Nach Aufhebung sind zukiinftig die Abstandsflachen einzuhalten. Dadurch wiirden sich zwi-
schen den Bestandsgebauden Kaiser-Ludwig-Ring 29 und 31 und Regensburger Stralle 5 und 7 bei glei-
cher Wandhohe groRere Abstdnde zu den Grenzen ergeben. Bei den anderen Gebduden kann aber von
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einem Uberschreiten der festsetzten Baulinien und Baugrenzen ausgegangen werden. Die Belange der
ausreichenden Belichtung und Beliiftung des Bauquartiers sind durch die Einhaltung des nachbarschiit-
zende Abstandsflachenrechts gewdhrseistet.

Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung sind eine wesentliche Zielsetzung der Aufhebung
(siehe Kapitel 2. Ziele und Zwecke der Aufhebung). Sie dient der Bereitstellung und Férderung von
Wohnangeboten in der zentralen Lage stidostlich des Altstadtrings. Nach Aufhebung des Bebauungs-
plans mit dem festgesetzten Verbot an Wohnnutzung sind in der mischgebietsartigen Gemengelage zu-
kiinftig planungsrechtlich Wohnungen zuldssig.

Kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung

Das Oberzentrum Stadt Amberg hat die Aufgabe, gréRere Unterhaltungs- und Bildungseinrichtungen
flr die Region bereit zu stellen. Im Bereich Lichtspieltheater wurde die Stadt durch die Errichtung des
Multiplexkinos mit integrierter Gastronomie dieser Versorgungsaufgabe gerecht. Eine Aufhebung des
Planungsrechtes hat nach der Errichtung der Anlage keine Auswirkungen auf den Kinobetrieb selbst.
Auf Grund der erst seit einigen Jahren aufgenommenen Nutzung und der beengten Grundstiicksverhalt-
nisse ist zukiinftig von keinen oder nur marginalen Erweiterungen / Anbauten auszugehen. Diese wadren,
im Gegensatz zu den auf die Baugenehmigung des Kinos abgestellten Festsetzungen des Bebauungs-
plans, nach § 34 BauGB unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften moglich.

Denkmalschutz

Die Festsetzungen zu den beiden Baudenkmadlern sind gegeniiber den héherrangigen landesrechtlichen
Vorschriften des Denkmalschutzes nachrangig. Auch nach Aufhebung bediirfen bauliche Anderungen
der beiden Gebdude wie bisher einer Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde. Die Beteiligung der Denk-
malschutzbehoérde hat im baurechtlichen Genehmigungsverfahren sowohl nach § 30 BauGB als auch
nach § 34 BauGB zu erfolgen.

Da in diesem Bereich kein Ensembleschutz, so wie in der Altstadt besteht, ist hinsichtlich der Baugestal-
tung bei den benachbarten, nicht denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen auf § 34 Abs. 1 BauGB zu
verweisen, wonach das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden darf.

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Festsetzungen zur Baugestaltung und zu den Werbeanlagen werden ersetzt durch die Bestimmungen
des § 34 BauGB. Dies gilt sowohl fiir die festgesetzte Fassadengestaltung den Kinos als auch flr die
Baugestaltungsfestsetzungen der anderen Baugrundstiicke. Es ist von einer erhohten Baufreiheit ge-
genliber dem sehr restriktiv gehaltenen Bebauungsplan auszugehen. Fiir die beiden Baudenkmaler gel-
ten nach wie vor die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes und fiir die direkt am Kaiser-Ludwig
Ring gebauten Wohnhduser Hs.-Nrn. 29 und 31 noch die Werbeanalgensatzung vom 03.05.2002, bezo-
gen auf die StraRBenfassaden.

Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Boden

Die im Bebauungsplan festgesetzten zu erhaltenden Baume, die Baumhecke und die zu pflanzenden
Bdume haben nach Aufhebung keine planungsrechtliche Grundlage. Weiteren Bestandsschutz genieRen
die Baume, welche durch die Baumschutzverordnung erfasst sind. Naturschutzrechtlich geschiitzte
Landschaftsbestandteile befinden sich nicht im Plangebiet.
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Ein naturschutzfachlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da Eingriffe,
die auf Grund der Aufhebung des Bebauungsplans zu erwarten sind, nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
zuldssig sind.

Flr die im Bebauungsplan eingetragene Altlastenfliche am Kreisverkehr im Bereich des Kinos (ehema-
lige Tankstelle Lindner) wurde von der Bodenschutzbehérde mit Stellungnahme vom 07.08.2023 aus-
geflihrt, dass keine weiteren Erkenntnisse vorliegen, dass wahrend der Bautatigkeiten des Multiplexki-
nos Sanierungen stattgefunden haben. Bei zukiinftigen Baumalnahmen ist vor Eingriff in den Boden
der Umweltingenieur der Stadt Amberg zu informieren. Die Arbeiten sind durch einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu begleiten. Die Entnahme von Beweissicherungsproben in
allen Verdachtsbereichen sowie die entsprechende Dokumentation mit anschlieRender Berichtsvorlage
bei der Bodenschutzbehdérde wird vorausgesetzt.

Verkehr

Ausbau Kreisverkehr und Regensburger StraRe

Von den damals vorgesehen AusbaumaBnahmen wurde nur der geplante Geh- und Radweg im Bereich
des Kinos gebaut. Die vor dem Kino vorgesehene Bushaltebucht wurde dabei nicht verwirklicht. Dies
bedeutet, dass der beidseitige Geh- und Radweg entlang der Regensburger StraRe nur auf der Nordseite
vorhanden ist.

Im Vorfeld erfolgte eine Abstimmung mit den Fachstellen Sachgebiet Mobilitat und Verkehr, Tiefbauamt
und Staatliches Bauamt (Zustandigkeit fiir 85 —Kreisverkehr und Regensburger Stral3e). Die Ergebnisse
werden nachfolgen dargestellt.

Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes vom 25.07.2023:

L2Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit, insbesondere auch der Sicherheit der nichtmotorisierten Ver-
kehrsteilnehmer, bei gleichzeitiger Wahrung bzw. Verbesserung der Leistungstahigkeit als auch im Hin-
blick auf den Erneuerungsbedarf am Nabburger Torplatz und des angrenzenden Abschnittes der B85
werden aktuell planerische Uberlegungen zur Optimierung und Anpassung dieser Verkehrsanlage an-
gestellt.

Der Bebauungsplan ,Multiplexkino“ enthielt u.A. Festsetzungen fiir Verkehrsfiachen am Nabburger Tor-
platz, die aus heutiger Sicht hinsichtlich geeigneter Ldsungsansdtze als unndtig beschrankend und in-
soweit nicht zielfihrend zu bewerten sind. Das Staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach plddiert daher in
seiner Aufgabe als Vertreter des Baulasttragers der BundesstralSe ebenfalls fir die Authebung dieses B-
Plans.

Die anstehenden Uberlegungen zur Anderung des Nabburger Torplatzes wiirden hierdurch sogar formal
vereinfacht und in planerisch-technischer Hinsicht weitere Optionen erdffnet.”

Flr den nach Bebauungsplan vorgesehenen StraRenausbau mit beidseitigem, kombinierten Geh- und
Radweg sind sowohl an der sldlichen als auch an der nérdlichen Stralenkante der Erwerb von Grund-
stiicksstreifen erforderlich. Die Eigentlimer sind bisher nur teilweise zu einem Verkauf bereit.

Eine Enteignung auf der Grundlage eines Bebauungsplans ist auf Grund der nicht ausreichenden Pla-
nungsschdrfe des Bebauungsplans nicht geeignet. Grundlage einer Enteignung wdre ein Planfeststel-
lungsverfahren vom Kreisverkehr bis zum Einmiindungsbereich B 85 / Raigeringer StraBe mit Einbezie-
hung des Briickenbauwerkes der DB Uber die die B 85 (Regensburger Stralke).
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Flr den Ausbau der Regensburger StralRe vom Kreisverkehr bis zum Einmiindungsbereich B 85 / Raige-
ringer StraRe einschlieRlich des Briickenbauwerkes wurde deshalb von der Deutschen Bahn im Jahr
2016 ein Planfeststellungsverfahren eingereicht und auf Grund von Abstimmungsproblemen bislang
zurlickgezogen.

AbschlieRend ldsst sich festhalten, dass die Aufhebung des Bebauungsplans keine Auswirkungen auf
den damals angedachten und festgesetzten StraRenausbau des Kreisverkehrs und der Regensburger
StraRe hat.

Offentlicher Parkplatz

Der Parkplatz wurde auf Grund nicht erfolgtem Grunderwerb verkleinert mit gedanderter Stellplatzauf-
teilung gebaut. Auch die Zufahrt vom Kaiser-Ludwig-Ring wurde bebauungsplanabweichend realisiert.

7. Auswirkungen der Aufhebung auf die Festsetzungen des Bebauungsplans

Es werden hier nicht alle Festsetzungen aufgefiihrt, sondern nur solche mit konkreten Auswirkungen.
7.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

Festsetzung Nr. 1.
Gewerbegebiet mit Einschrankung (Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets)

Zulassig sind Nutzungen gemadll § 8 Abs. 1, Abs. 2 (auBer Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen) und
Abs. 3 Nr. 2. Ausgeschlossen sind Wohnungen und Vergniigungsstdtten. Auf Parzelle 6 ist ausschlieBlich
eine Nutzung als Kino zuldssig.

Auswirkungen

Nach Aufhebung werden auf Grund der vorhandenen Gemengelage mit Ml-artiger Nutzung diese Nut-
zungen auf allen Baufldchen zuldssig sein. Die Etablierung eines weiteren Kinos ist unrealistisch auf
Grund der dann gegebenen Konkurrenzsituation und Platzenge im Baugebiet.

7.2. MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung

Festsetzung Nr. 2.

GRZ = 0,8; Grundflichenzahl maximal 0,8 (Uberschreitungen nur zuldssig, wenn sie 1:1 durch Dachbe-
grinungen ausgeglichen werden)

GFZ = 1,2; GeschoRflachenzahl maximal 1,2 (ausnahmsweise bei den Parzellen 3 und 5 eine GFZ von
1,5)

Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse

maximale Wandhdéhe in m (Oberkante 6ffentlicher Gehweg bis Oberkante Traufe bzw. Attika)
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Auswirkungen

Zukinftig werden alle Festsetzungen zum MaR der Nutzung hinsichtlich GRZ, GFZ, Anzahl der Geschosse
und Gebdudehdhen nach dem Einfligegebot des § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt. Die vorhandene Bebauung
in der ndheren Umgebung ist mit Ausnahme des Kinos als homogen anzusprechen. Nach Aufhebung ist
deshalb auf Grund des relativ einheitlichen Rahmens nicht von einer weiteren unverhdltnismaRigen Er-
héhung der Baudichte auszugehen. Dies ist auch Zielsetzung des Bebauungsplans, der sich bei der Ge-
schossigkeit und den Gebdaudehdhen am vorhandenen Bestand orientiert hat. Das Multiplexkino bildet
eine Ausnahme. Es fligt sich bezliglich des MaRes der Nutzung nicht in die vorhandene Baustruktur ein
und ist deshalb nicht maRstabsprdagend nach § 34 Abs. 1 BauGB.

7.3. Baulinien, Baugrenzen, Dacher, Fassadengestaltungen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 3.

[In der Planzeichnung sind folgende Baulinien und Baugrenzen festgesetzt:

- Bei den Gebaduden Mariahilfbergweg 2 (Baudenkmal), Kaiser-Ludwig-Ring 29 (als denkmalwdrdig ein-
gestuft) und Kaiser-Ludwig-Ring 31 (Baudenkmal) Baulinien entlang der GebaudeaulSenkanten,

- Bei den Bestandsgebduden Regensburger Stralle 5 und 7 zur StralSe hin Baulinien, auf der riickwadrti-
gen Grundstticksfldche Baugrenzen mit keiner (Hs.-Nr. 7) und geringer Erweiterungsmaglichkeit (Hs.-
Nr. 6);

- Beim Kino Baugrenzen entlang der GebdudeaulSenkanten

- Beim geplanten Gebdude ndrdlich Kaiser-Luawig-Ring 29 in der Bauflucht eine Baulinien und im riick-
wdrtigen Raum eine Baugrenze]

Dachdeckungen aus Schwermetall sind allgemein nur mit dauerhafter Beschichtung zuldssig.

Bei Parzelle 1 und 5 (Baudenkmaler) und Parzelle 4 (als denkmalwiirdig eingestuft) sind die Fassaden
und Ddcher mit ihren Gliederungen im genehmigten Bestand zu erhalten.

Bei den Parzellen 3, 7 und 8 werden geputzte Lochfassaden mit Offnungen in stehenden Rechteckfor-
maten und Satteldacher mit maximal30 ° Dachneigung ohne Kniestock festgesetzt; Zwerchgiebel sind
zuldssig, Dachaufbauten sind nicht zuldssig.

Die Nebengebdude auf Parzelle 1, 4, 7 und 8 werden wie folgt festgesetzt: EingescholRig, mit einer ma-
ximalen Wandhdohe von 3 m, Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5°, Dachaufbauten sind
unzuldssig.

Fir die geplante Hochgarage (Parzelle 2) wird ein Flachdach mit maximal 5 ° Dachneigung festgesetzt;

Bei der Parzelle 6 (Kino) werden Flachddcher festgesetzt; Dachbegriinung wird empfohlen; Dachaufbau-
ten dirfen die Attika mit Ausnahme eines Aufzuges und eines Fluchttreppenhauses an der Westseite
nicht Gberragen. Festsetzungen der Gebdudehdhen, Gebdudevor- und Riickspriinge und Fassadenglie-
derungen dienen zur Einfiigung der groRen Baumasse in das Stralenbild.

Die Fassadenansichten werden gemdR der folgenden Schemazeichnungen festgesetzt. Der Firmenname
ist nur an den in der Schemazeichnung aufgefiihrten Stellen moglich. Der Schriftzug dient der Fassa-
dengliederung. Aufgrund der Nahe zum Altstadtensemble werden fiir die Fassadengestaltung Material-
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und Farbmuster von den wesentlichen Bauteilen gefordert, die von der Stadt Amberg abgenommen
werden missen.
[Im Bebauungsplan sind alle vier Fassadenansichten aufgefihrt]

Auswirkungen

Zu Baulinien und Baugrenzen:
Die Festsetzungen Baulinien zu den beiden denkmalgeschiitzten Gebduden sind von nachrangiger Be-

deutung, da durch die denkmalschutzrechtlichen Regelungen keine Veranderungen ohne Erlaubnis der
Denkmalschutzbehorde erfolgen diirfen. Alle anderen Festsetzungen zu Baulinien und -grenzen werden
durch die Aufhebung gegenstandslos bzw. durch die vorhandenen faktische Baulinien (Kaiser-Ludwig-
Ring 29 und 31) und Baugrenze (Kino, Regensburger StraRBe 5 und 7) ersetzt.

Zu Ddcher und Fassadengestaltungen

Die Festsetzungen zur Baugestaltung sind fiir die beiden denkmalgeschiitzten Gebdaude bei Aufthebung
belanglos auf Grund des Denkmalschutzgesetztes. Da in diesem Bereich kein Ensembleschutz so wie
z.B. in der Altstadt besteht, ist hinsichtlich der Baugestaltung der anderen Gebdude auf § 34 Abs. 1
BauGB zu verweisen, wonach das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden darf.

Fazit

Fir die beiden denkmalgeschiitzten Gebdude ergeben sich durch die Aufhebung keine Konsequenzen.
Die stralRenseitige faktische Baulinie und Baugrenze ist beim Planungsrecht des Innenbereichs zu be-
achten. Alle anderen Festsetzungen zu den Giberbaubaren Flachen und zur Baugestaltung werden ersetzt
durch die Einfligevorgaben des § 34 BauGB und das bauordnerische Abstandsflachenrecht. Es ist ab-
schlieBend von einer erhéhten Baufreiheit gegenliber dem sehr restriktiv gehaltenen Bebauungsplan
auszugehen.

7.4. Werbeanlagen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 4.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, und zwar nur an Gebduden unterhalb der Traufe zuldssig.
Sie dirfen keine grellen Farben und kein Wechsellicht aufweisen. Freistehende Werbeanlagen sind aus-
geschlossen. Im Bereich der denkmalgeschitzten Gebdude auf der Altstadtseite (Parzellen 1, 2, 3, 4, 5)
sind nur Werbeanlagen von zusammen max. 1 m? GroRe je Bauparzelle zuldssig.

Im Bereich der Parzellen 7 und 8 sind nur Werbeanlagen von zusammen maximal 3 m? GroRe je Bau-
parzelle zuldssig.

Im Bereich der Parzelle 6 (Kino) sind die Werbeanlagen auf die daflir vorgesehenen Fassadenabschnitte
(vgl. Festsetzungen Nr. 3) beschrankt.

Auswirkungen

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans gelten die Festsetzungen zu den Werbeanlagen nicht mehr,
daflr die Vorschriften des Denkmalschutzes fiir die beiden Baudenkmadler, die Werbeanalgensatzung
flr die direkt am Kaiser-Ludwig Ring gebauten Wohnhduser Hs.-Nrn. 29 und 31, die Bestimmungen des
§ 34 Abs. 1 (keine Beeintrachtigung des Ortsbildes) und die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu
Werbeanlagen.
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7.5. Verkehrsflichen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 5.

[In der Planzeichnung ist neben den bestehenden StraBenverkehrsflichen des Kreisverkehrs, der Re-
gensburger StraBe und des Kaiser-Ludwig-Rings ein so genannter Bypass am Kreisverkehr festgesetzt,
d.h. die rechte Spur wiirde mit baulicher Trennung am Kreisverkehr vorbei zum Kaiser-Ludwig-Ring ge-
fihrt und nur die linke Spur wiirde in den Kreisverkehr fihren.

Daneben sind beidseits der Regensburger Stralle kombinierte Geh- und Radwege festgesetzt. Der nord-
liche Geh- und Radweg quert den Kaiser-Ludwig-Ring nordlich des Kreisverkehrs in Richtung Nabburger
Tor und Stadltgraben.

Hinter dem Kinogebdude ist ein &ffentlicher Parkplatz mit Zufahrten von der Regensburger StralSe und
vom Kaiser-Ludwig-Ring vorgesehen. Auf einer Teilflache der Parkanlage sind private Stellpldtze fir die
Gastronomie im Kinogebdude festgesetzt.]

Auswirkungen

Von den damals vorgesehen AusbaumaBnahmen wurde nur der geplante Geh- und Radweg im Bereich
des Kinos ausgebaut. Die vor dem Kino vorgesehene Bushaltebucht wurde dabei nicht verwirklicht. Dies
bedeutet, dass der beidseitige Geh- und Radweg entlang der Regensburger StraRe nur auf der Nordseite
vorhanden ist.

Der Parkplatz wurde auf Grund nicht erfolgten Grunderwerbs verkleinert gebaut mit gednderter Stell-
platzaufteilung. Auch die Zufahrt vom Kaiser-Ludwig-Ring wurde bebauungsplanabweichend realisiert.

Durch die Aufhebung wird der Bebauungsplan fir weitere StraRen- und WegebaumaRnahmen keine
Rechtsgrundlage mehr bilden, was aber auf Grund der abweichenden Ausflihrungen und der aktuellen
Verkehrsplanungen mit gednderten Inhalten als positiv anzusehen ist. Weitere Ausflihrung zur Umset-
zung der festgesetzten Verkehrsflachen, auch hinsichtlich eines noch erforderlichen Grunderwerbs und
dem Erfordernis eines Planfeststellungsverfahren sind im Kapitel 6 — Verkehr aufgefiihrt.

7.6. Einfriedungen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 8.

Auf den Parzellen 2-5 und 7-8 sind bei Einhaltung der Sichtfelder fir die Ein- und Ausfahrten Einfrie-
dungen bis maximal 1,50 m Héhe in Form senkrecht strukturierter Metall- oder Holzzdune zuldssig. Der
héhere Metallzaun von Parzelle 1 gehért zum Baudenkmal und ist zu erhalten. Bei Parzelle 6 (Multiplex-
kino) sind keine Einfriedungen zuldssig. An der Grenze zum Bahngeldnde sind die fiir den sicheren
Bahnbetrieb notwendigen Einfriedungen zu errichten bzw. zu unterhalten.

Auswirkungen

Durch die Aufhebung werden die Festsetzungen gegenstandslos, was angesichts der der stadtebauli-
chen Situation von nachrangiger Bedeutung ist. Einfriedungen bei Baudenkmdlern werden
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denkmalrechtlich und die Hohe der Zaune bei Ein- und Ausfahrten verkehrsrechtlich beurteilt. ,Notwen-
dige Einfriedungen” zur Bahn sind normativ nicht ausreichend bestimmt und deshalb nicht anwendbar.

7.7.  Griinflichen und Biotopflachen, Anpflanzung und Erhaltung von Baumen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 9.

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche und private Griinflachen und dargestellt. Daneben sind auch die An-
pflanzung Baume 1. Wuchsordnung und zu erhaltende Bdume und Baumhecke festgesetzt.

Biotop AS-0117-010 ,Baumgruppe im Garten der alten Baumann-Villa; der Hauptbaum ist eine ausla-
dende, optisch markante Blut-Buche, StU ca. 2,40 m; K O ca. 18-20 m; daneben steht ein jingerer Berg-
ahorn, eine Winter-Linde und eine Stiel-Eiche; die Baumbestdnde sind prdgend fiir das Stadtbild und
bedeutend fiir das Kleinklima und die Wohlfahrtswirkung; sollten unbedingt erhalten bleiben!". Angren-
zende Biotope sind nachrichtlich dargestellt.

Erhalt und Schutz von Bdaumen: Aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist der Bestand an

folgenden Baumen zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und vor Beeintrachtigungen, insbesondere Ein-

schrankungen ihrer Lebensbedingungen, mechanischen Beschddigungen, ober- und unterirdischen Bo-

denverdichtungen, Bodenverunreinigungen und Bodenversiegelungen sowie Zerstérungen zu schiitzen

(s. DIN 18920, RAS-LG 4, ZTV Baumpflege):

- Laubbdume, die einen Stammumfang von mehr als 80 cm

- Nadelbdume, die einen Stammumfang von mehr als 100 cm, jeweils gemessen in 100 cm Gber dem
Erdboden haben,

- mehrstdmmige Baume, wenn die Summe des Umfangs der beiden starksten Stamme in 100 cm Héhe
Giber dem Erdboden bei Laubbaumen mehr als 100 cm, bei Nadelbdumen mehr als 120 cm betrdgt,

- Ersatzpflanzungen fiir Eingriffe in zu erhaltende/geschiitze Baume, unabhdngig von ihrem Stammum-
fang.

Ausgenommen sind Eingriffe in Bdume, die zur akuten Gefahrenabwehr und zur Verkehrssicherheit not-

wendig sind. Fir den Fall der Bestandsminderung sind angemessene Ersatzpflanzungen zu leisten.

Pflanzenart, Anzahl, Mindestgrée und Pflanzfristen werden im Einvernehmen mit der Unteren Natur-

schutzbehorde bestimmt. Diese Festsetzungen gelten nicht fiir Obstbaume mit Ausnahme der Walnuss-

baume.

Auswirkungen

Die festgesetzten Griinelemente kénnen beseitigt werden, auler sie unterliegen der Baumschutzver-
ordnung. Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen entfallen. Bei zuklnftigen Projekten wird die der-
zeit in Abstimmung befindliche Freiflichengestaltungssatzung greifen.

7.8. Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung

Festsetzung Nr. 12.

[In der Planzeichnung sind folgende Fldchen festgesetzt:
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- Stellpldtze vor dem denkmalgeschiitzten Gebdude Mariahilfbergweg 2 und innerhalb des offentlichen
Parkplatzes,

- Nebenanlage riickseitig auf den Baugrundstiicken Kaiser-Ludwig-Ring 29, Regensburger Strale 5 und
7 in den Bereichen bestehender Nebengebadude und dariiber hinaus;

- Gemeinschaftsstellpldtze fir eine geplantes dreigeschossiges Parkdeck]

Auswirkungen

Fir das denkmalgeschitzte Gebaude Mariahilfbergweg 2 erfolgt eine grundlegende Umnutzung. Die
festgesetzte Flache fiir Stellpldtze ware bei der Neukonzeption hinderlich. Von daher ist die Aufhebung
der Satzung zu begriiRen.

Die erforderlichen Stellpldtze fir Kino und Gastronomie wurden abgelost. Ein entsprechender Abl6-
sungsvertrag wurde mit der Stadt Amberg geschlossen. Die festgesetzten privaten Stellpldtze fir die
Gastronomie im Kinogebdude auf der 6ffentlichen Parkplatzfliche wurden demnach nicht verwirklicht.
Im Hinblick auf die Anzahl und Anordnung der Parkstinde ergeben sich Abweichungen von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Fiir die abweichende Anzahl und Anordnung wurde eine Befreiung
gem. § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erteilt. Aufgrund der gednderten Anordnung und Fahrbahnfiihrung erga-
ben sich in planungsrechtlicher bzw. stadtebaulicher Hinsicht keine relevanten Anderungen. Die Abwei-
chungen gegeniiber der Darstellung im Bebauungsplan wurden dariiber hinaus mit den zustdandigen
Fachbehdérden im Grundsatz bereits im Vorfeld der damaligen Bauantragsvorlage abgestimmt.

Die festgesetzten Nebenanlage liegen im Bereich der vorhandenen Nebengebdude und Garagen bzw.
Carports und gehen flichenmadRig (iber diese vorhandenen Bauten hinaus. Durch die Aufhebung erbe-
ben sich mehr Spielrdume fiir die Anlage von Garagen und Nebengebdude gegeniliber den engen Fest-
setzungen des Bebauungsplans. Insbesondere trifft dies bei der Neunutzung des Baugrundstiicks Ma-
riahilfbergweg 2 zu. Aber auch beim Anwesen Kaiser-Ludwig-Ring 29, bei dem die fiir die Wohnnutzung
vorhandenen Garagen und Carports mit der Nutzung Nebenanlage Giberplant wurde,

Das dreigeschossige Parkdeck wurde wegen des Stellplatzbedarfs fiir die umliegenden Nutzungen, ins-
besondere an der Marienstralle und fiir das Klinikum angedacht. Die Fldache ist in Privateigentum. Der
Eigentiimer hatte kein Interesse zur Umsetzung und die Stadt Amberg hatte wegen der fehlenden Fla-
chenverfligbarkeit keine Mdoglichkeit das Parkdeck zu errichten. Mittlerweile wurde das fiinfstdckige
Parkdeck der Fa. Goldbeck an der MarienstralRe gebaut. Aus diesem Grunde besteht kein stadtebaulicher
Bedarf mehr fiir die festgesetzte Parkplatzanlage. Die Aufhebung eréffnet nun die Mdglichkeit, diese
Brachflache der ehemaligen Gartnerei neu mit Wohnungen, Dienstleistern und vertraglichem Gewerbe
zu nutzen.

7.9. Immissionsschutz

Festsetzung

Festsetzung Nr. 13.

Es gelten die Festsetzungen der Schalltechnischen Untersuchung des Biiros Alfred Bartl Akustik/ Bau-
physik Nr. 2P_033_1_2012, welche als Anlage 1 Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind.
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Auswirkungen

Eine Beurteilung der Auswirkungen zum Schallschutz, welche sich durch die Aufhebung des Bebauungs-
plans ergeben erfolgte vom Sachverstandigenbiiro ,alfred bartl- akustik/bauphysik“. Vom diesem Biiro
wurde damals das Schallschutzgutachten zum Bebauungsplanverfahren angefertigt mit Empfehlungen
zum Schallschutz, welche als Festsetzungen tibernommen wurden. Die Stellungnahme ist nachfolgend
wiedergegeben.

»,Die Stadt Amberg plant die Authebung des Bebauungsplanes Nr. 108 mit der Bezeichnung “Multiplex-
kino“. Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet mit Einschrdnkung fest. Die Schutzwiirdigkeit wurde
dabei entsprechend der eines Mischgebietes festgelegt.

Der Bebauungsplan setzt bauliche SchallschutzmaBnahmen (Orientierung zur Idrmabgewandten Gebau-
deseite) fest. Falls dies nicht realisiert, werden kann, sind u. a. passive Schallschutzmalnahmen (Schall-
schutzfenster) in Verbindung mit geeigneten Liiftungsaniagen zuldssig. Der Nachweis des Schallschut-
zes gegen AulBenldarm ist It. Festsetzung entsprechend der DIN 4709 fir alle Gebaude im Umgriff des
Planes zu fihren.

Diese Festsetzungen entfallen mit der Aufhebung des Bebauungsplanes. Entsprechend Art. 87a Abs. 7
BayBO ist die DIN 47109-01.2018-01 eine eingefiihirte technische Baubestimmung (Bayerische Techni-
sche Baubestimmungen (BayTB) Ausgabe Juni 2022).

/n den BayTB ist in der Anlage A 5.2/7 Nr. 5 folgendes zur DIN 4709-1.2018-017 festgelegt:

Zu Abschnitt 7:

Ein Nachweis der Luftschalldimmung von AuBenbauteilen ist erforderlich, wenn

a) der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor AulSenldrm am Gebdude zu treffen
sind (9 Abs. 7 Nr. 24 BauGB) oder

b) der,,maBgebliche AuBenlarmpegel” (Abschnitt 4.4.5 der DIN 4709-2.2018-017) auch nach den vor-
gesehenen Mallnahmen zur Larmminderung gleich oder héher ist als
e 67 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, Unterrichtsréumen und

dhnlichen Raumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhdusern und Sanatorien

» 66 dB(A) bei Biirordumen

Entsprechend BayBO ist daher auch bei aufgehobenem Bebauungsplan der Schallschutznachweis ent-
sprechend der DIN 4709 im Bauantragsverfahren zu fihren, da das Gebiet nach wie vor mindestens als
Mischgebiet einzustufen sein wird und sich damit mindestens AuBenlarmpegel von La = 63 dB(A) erge-
ben werden.

Der Entfall der Festsetzungen zur Kontingentierung ist insofern als unkritisch zu sehen, als dass sich die
Kontingentierung grundsatzlich an der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Berick-
sichtigung der Vorbelastung aus Anlagenlarm orientiert und die TA Ldrm auch bei entfallener Kontin-
gentierung durch evtl. neu anzusiedelnde Betriebe auf der entsprechenden Fldache zu beachten ist.”

7.10. Altlasten

Festsetzung

Festsetzung Nr. 14

Altlastenverdachtsflachen
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Vor einer Neubebauung der Altlastenverdachtsflachen sind fachgerechte Untersuchungen und bei Be-
darf Altlastenbeseitigungen durchzufihren.
Auswirkungen

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Altlastenflache im Kapitel 6. Auswirkungen der Aufhebung auf 6ffent-
liche Belange - Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Boden verwiesen.



