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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage des Bebauungsplans Amberg 108 ,Multiplexkino” in der Fassung (i.d.F.) vom
12.06.2013, rechtskraftig seit dem 18.07.2014 und der Abwagungsvorschlage der Anlage 4 wird
1. das Abwiagungsergebnis Giber die Offentlichkeitsbeteiligung und tber die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
2. der Satzungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans gemaB § 10 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen.

Die Bebauungsplanaufhebung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.
Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird abgesehen.

Sachstandsbericht:

Anlass der Aufhebung des Bebauungsplans

Im Bebauungsplan ,,Multiplexkino” ist das Baugebiet als Gewerbegebiet mit Einschrankung nach § 8
BauNVO festgesetzt. Wohnnutzungen sind ausgeschlossen. Fiir die denkmalgeschitzte Villa
(Mariahilfbergweg 2) im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches erfolgte vom Eigentimer
eine Anfrage auf Umnutzung von gewerblich genutzten Bereichen zu einer Wohnung in Teilen der
Villa. Da eine Befreiung vom Verbot der Wohnnutzung die Grundziige der Planung beriihrt und damit
rechtlich nicht moglich ist, soll der Bebauungsplan aufgehoben und durch das Planungsrecht des
Innenbereichs gemal § 34 BauGB ersetzt werden. Auf Grund der mischgebietsartigen Nutzung der
naheren Umgebung kénnten dann Wohnungen zugelassen werden.

Planungsrechtlicher Stand

Fiir den Planungsbereich wurde vor ca. 10 Jahren der Bebauungsplan aufgestellt. Wesentlich
Zielsetzung war eine Rechtsgrundlage fiir den geplanten Bau des Multiplexkinos einschlieBlich
Parkplatz und den Ausbau der StralRe mit Bypass zur Verkehrsentlastung am Kreisverkehr Nabburger

Torplatz zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im stidwestlichen Planbereich des Baulinienplans Nr.




18 ,Mariahilfberg-Stid/Jahn- und PfistermeisterstraRe” aus dem Jahr 1928. Baulinienplane sind vom
historischen Planungsrecht in das heutige Planungsrecht Ubergeleitete Bebauungspldane. Da sie nur
Festsetzungen zu Gebaudefluchtlinien (heute Baulinie), StraBenbegrenzungs- und Vorgartenlinien,
vordere Baugrenzen und seitliche und riickwertige Baugrenzen haben, handelt es sich um einfache
Bebauungsplane. Es ist beabsichtigt, die Baulinienpldane der Stadt Amberg, die oft mit der Realitat
nicht mehr Gbereinstimmen, in Ganze aufzuheben.

Ziel und Zweck der Aufhebung

Auf Grund der Entwicklung des Wohnungsmarktes und des zunehmenden Flaschenverbrauchs wird
die stadtebaulichen Entwicklung des Gberplanten Bereiches heute anders gesehen als zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans. Zielsetzung des Bebauungsplans war damals das bis heute
bestehende Mischgebiet wegen der fiir das Wohnen hohen Verkehrsimmissionsbelastungen mittel
bis langfristig zu einem Standort fiir Gewerbe und Dienstleister umzubauen. AuBerdem war an der
Bahnlinie ein mehrstdckiges Parkdeck fiir den Bedarf beim Dienstleistungszentrum und Klinikum
vorgesehen. Dies ist nach der Errichtung des Goldbeck Parkdecks nicht mehr notwendig.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bis heute nur das Kino und der Parkplatz gebaut
worden ist.

Ein wesentlicher Zweck der Aufhebung des Bebauungsplans ist die Moglichkeit, zukinftig
Wohnnutzungen planungsrechtlich positiv beurteilen zu kdénnen. Dies entspricht der heutigen
Zielsetzung zur Schaffung von Wohnmaglichkeiten. Die Stadt wird dieser Aufgabe zum einen durch
Neuausweisungen von Wohnbaugebieten gerecht. Daneben liegt ein wesentlicher Fokus auf der
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 stadtebaulicher Sicht ist deshalb der Erhalt und wo moglich die
Schaffung von Wohnraum in der Altstadt und in den der zentralen City-Bereichen wiinschenswert,
um ein ,Ausbluten” dieser Lagen entgegenzuwirken.

Fachbeitrage
ErschlieBung

Im Bebauungsplan ist ein Ausbau der Regensburger Stralle zwischen Kreisverkehr Nabburger Torplatz
und Bahnbriicke vorgesehen. Wesentlicher Inhalt ist dabei zur Entlastung des Kreisverkehr ein Bypass
von der Regensburger StraRe in den Kaiser-Ludwig-Ring. Daneben sind beidseits der Regensburger
StraRe kombinierte Geh- und Radwege in einer ausreichenden Breite festgesetzt. Vorgesehen war
damals der Ausbau eines beidseitigen Geh- und Radweges bis zur Einmiindung Raigeringer Stralle.
Fiir die Bahnbriicke sollten im Zuge einer Briickensanierung erforderliche Durchfahrtsbreiten
vorgesehen werden.

Von den damals vorgesehenen AusbaumaBnahmen wurde nur der geplante Geh- und Radweg im
Bereich des Kinos ausgebaut. An der Sidseite der Regensburger StraRe existiert nach wie vor nur ein
Gehweg. Flr den nach Bebauungsplan vorgesehenen StraRenausbau mit beidseitigem kombinierten
Geh- und Radweg sind der Erwerb von Grundstiicksstreifen erforderlich. Die Eigentliimer sind
teilweise nicht zu einem Verkauf bereit. Zur Verwirklichung der StraenbaumalRnahmen wére eine
Enteignung der Eigentiimer erforderlich. Der Bebauungsplan ist auf Grund einer nicht ausreichenden
Planungsscharfe fiir eine Enteignung nicht geeignet. Grundlage einer Enteignung waére hier ein
Planfeststellungsverfahren vom Kreisverkehr bis zum Einmindungsbereich Raigeringer Strafle mit
Einbeziehung des Briickenbauwerkes der DB (iber die Regensburger StralRe. Deshalb wurde dafiir von
der Deutschen Bahn im Jahr 2016 ein Planfeststellungsverfahren eingereicht, aber auf Grund von
Abstimmungsproblemen wieder zuriickgezogen.



Die StralRenplanung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2014 stimmt nicht mehr mit den aktuellen
Planungen des Staatlichen Bauamtes (Sanierung der Fahrbahn des Kreisverkehrs mit Anpassung der
Einmindungsbereiche in ca. 3 Jahren) und den Planungen der Verkehrsbehorde fiir Geh- und
Radwege am Kaiser-Ludwig-Ring /Mariahilfbergweg tiberein. Von daher wird durch die Aufhebung
des Bebauungsplans ein Kollidieren mit den momentanen Uberlegungen verhindert. Eine Aufhebung
wird von Seiten der Baulasttrager begrifRt. Abschliefend lasst sich festhalten, dass die Aufhebung
des Bebauungsplans keine Auswirkungen auf den StralRenausbau des Kreisverkehrs und der
Regensburger StraBe hat, da dafiir ein eigenes Planfeststellungsverfahren erforderlich ware mit
angepassten planerischen Uberlegungen.

Der offentliche Parkplatz hinter dem Kino wurde auf Grund nicht erfolgtem Grunderwerb verkleinert
und mit geadnderter Stellplatzaufteilung gebaut. Auch die Zufahrt vom Kaiser-Ludwig-Ring wurde
bebauungsplanabweichend realisiert.

Immissionsschutz

Nach Aussage des Biiros, welches damals das Schallschutzgutachten zum Bebauungsplanverfahren
angefertigt hat, ist auch bei aufgehobenem Bebauungsplan der Schallschutznachweis fiir Verkehrs-
und Gewerbeldarmimmissionen entsprechend der DIN 4109 im Bauantragsverfahren zu fiihren, da das
Gebiet als Mischgebiet einzustufen sein wird. Der Entfall der Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Kontingentierung fiir neu anzusiedelnde Betriebe ist deshalb auch unkritisch zu sehen, da die
einschlagigen Richtwerte auch nach Aufhebung des Bebauungsplans einzuhalten sind. Diese
Einschatzung wurde von Seiten der Immissionsschutzbehorde bestatigt.

Planverfahren und bisheriger Verfahrensablauf

Die Aufhebung kann im beschleunigten Verfahren erfolgen. Eine Umweltprifung ist entbehrlich und
wird nicht durchgefiihrt. Zur Beschleunigung des Verfahrens wurde von einer friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange abgesehen.

Nach erfolgtem Beschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans am 25.09.2023 hat sich die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.10. 2023 bis 17.11.2023 angeschlossen. Zeitgleich erfolgte
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Abwagung

In der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen zur Aufhebung des Bebauungsplans
ein.

Bei der Beteiligung der Behorden erfolgten neben die Aufhebung beflirwortenden und informellen
Anmerkungen von der Stadtheimatpflegerin und der Wirtschaftsférderung Stellungnahmen.

Die Stadtheimatpflegerin regt die Beibehaltung des Bebauungsplans zum zusatzlichen Schutz der
beiden Baudenkmaler (Jugendstilwohnhaus am Kaiser-Ludwig-Ring 31 und Baumannvilla am
Mariahilfbergweg 2) an.

Von Seiten der Stadtplanung wird ausgefiihrt, dass der Schutz originar durch das
Denkmalschutzgesetz erfolgt und den Belangen der Bereitstellung und Forderung von
Wohnangeboten in zentralen Lagen, welche durch die Aufhebung ermdglicht werden soll, Vorrang
eingeraumt wird.

Fiir die Wirtschafsforderung Amberg ist es wichtig, dass bei einer nachtraglichen Wohnnutzung die
bestehenden gewerblichen Nutzungen nicht eingeschrankt werden.
Hinsichtlich dieser Anmerkung kann ausgefiihrt werden, dass bestehende Gewerbenutzung nicht



durch heranriickende Wohnnutzung eingeschrankt wird. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
ist fir die neue Wohnnutzung eine schalltechnische Untersuchung mit Nachweis erforderlicher
Schallschutzmalinahmen, auch gegeniiber vorhandener Gewerbebetriebe, vorzuweisen.

Weiteres Verfahren

Die Aufhebung des Bebauungsplans wird rechtskraftig nach erfolgtem Satzungsbeschluss und
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Amberg.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans werden im Zuge der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungs- und Landschafsplans die Baugrundstiicke einschlieRlich des Kinos entsprechend
der tatsachlich vorhandenen Gemengelange als Ml dargestellt. Eine Darstellung des Kinos als SO
(Vergniigungsstatte) erfolgt nicht aus Griinden der Ubersichtlichkeit und wegen der
Kleinmalstablichkeit des Flachennutzungs- und Landschafsplans im Malstab 1:5.000.

a) Beschreibung der MaRhahme mit Art der Ausfiihrung

b) Begriindung der Notwendigkeit der MaBnhahme

c) Begriindung der Notwendigkeit der Behandlung im nicht 6ffentlichen Teil
d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen: ---

Finanzielle Auswirkungen: ---

Alternativen: ---

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen der Regensburger StralRe, der Bahnlinie
und dem Kaiser-Ludwig-Ring

- In Teilbereichen des Geltungsbereiches liegt der rechtskraftige Baulinienplan Nr. 18 ,,Mariahilfberg—
Sud / JahnstraRe und PfistermeisterstraRe”

Dr. Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Bebauungsplan Amberg 108 ,Multiplexkino

2. Anlage 1 zu den Bebauungsplanfestsetzungen Amberg 108 , Multiplexkino” - Festsetzungen zum
Immissionsschutz

3. Begriindungsentwurf zur Aufhebung des Bebauungsplans Amberg 108 , Multiplexkino” i.d.F. vom
06.12.2023;

4. Abwagungsvorschlage der Stadtverwaltung (Gesamtabwagung) zu den Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
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