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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stimmt einer Bebauung des Grundstiicks der Schwesternschatt in der Variante
C

» mit dem Abbruch von Haus 1 und der Neuerrichtung der barrierefreien
Wohnanlage mit 3 Gebauden zu 7 Wohneinheiten (BGF 3 x 1.500 m?)

» dem Abbruch von Haus 2 und der Neuerrichtung eines Wohnheimes mit 16
Appartements (BGF 1 x 1.600 m2) zu.

Ergeben sich bei der Hangstabilisierung durch den Abbruch von Haus2 Probleme und sind
die Mehrkosten durch die Schwesternschaft nicht finanzierbar, so wird dem Bauausschuss
wieder berichtet. In diesem Falle kommt die Variante A mit der Generalsanierung von Haus 2
zum Tragen.

Sachstandsbericht:

Baubestand

Das Grundstuick ist bereits seit 1953 bebaut und wird von der Schwesternschaft Wallmenich-
Haus v. BRK e.V. in erster Linie fir Wohnen und Gemeinschaftseinrichtungen genutzt. Der
fast 60 Jahre alte Gebaudekomplex (Haus 1 und 2) wurde 1985 mit einem Neubau (Haus 3)
erweitert. Die GRZ/GFZ liegen bei 0,3/0,75.

Gegenwartige Nutzung des Bestands und Bestandschutz

Seit Auszug der Kurzzeit und Tagespflege, dem Betreuten Wohnen, der Sozialstation und
Verwaltung im April bzw. September 2004 ist die Nutzung nicht aufgegeben worden. Die
derzeitigen Appartements, Einzel- und Doppelzimmer sind von Schwesternschulerinnen und
Schwestern genutzt. Teile sind an Arzte, Studenten und Praktikanten vermietet; auch die
Gemeinschaftseinrichtungen werden weiterhin genutzt.

Die Gebaude sind durch laufenden Bauunterhalt Instand gehalten und weiterhin im Betrieb.
Neue Bestimmungen der Energieeinsparverordnung, Brand- und Wéarmeschutz sind ohne
Generalsanierung nicht erreichbar. Auch Standards, die flr das heutige Wohnen gelten,
kdnnen in dem gegenwartigen Baubestand nicht erfullt werden.




Geanderter Flachennutzungsplan, rechtskréftiger Bebauungsplan und Nutzungsmalf}
der Umgebung

Zur Festsetzung der Neubebauung hatte die Stadt Amberg ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet. Der Bebauungsplan Amberg 60 ,Wallmenich-Haus* und die parallele Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes von einer Gemeinbedarfsflache in ein reines
Wohngebiet sind seit dem Herbst 2003 bestandskraftig. Der rechtskraftige Bebauungsplan
sieht vor, die Geb&aude 1 und 2 abzubrechen und 6 Wohnh&user mit gesamt 12
Wohneinheiten bei einer GRZ/GFZ von 0,35/1,2 zu errichten.

In der weiteren Umgebung regelt der Bebauungsplan 80 ,Mariahilfberg” Art und Mal3 der
baulichen Nutzung.

Die unmittelbare Umgebung beurteilt sich nach dem Einfligen des § 34 BauGB. Westlich
schliel3t eine Bebauung mit ein bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern auf grof3zugigen
Grundstucken an, die GRZ/GFZ betragt 0,21/1,2.

Ostlich der StraRe am Schiederberg sind die Grundstiicke dichter mit Wohngebauden und
einem Terrassenhaus bebaut. Die GRZ/GFZ in diesem Bereich betragt 0,43/1,2.

Anlass fur das Wettbewerbsverfahren

Die Schwesternschaft versuchte auf der Basis des Bebauungsplanes den Standort fir eine
Einzelhausbebauung zu vermarkten. Aus finanziellen Grinden bereiteten der
Schwesternschaft das Vorfinanzieren des Abbruchs, das Freimachens des Grundstticks und
die Abstlitzung der Privatstral3e vor einem eventuellen Einzelverkauf Schwierigkeiten.
Erschwerend fur die Finanzierbarkeit kommt hinzu, dass im Grundstucksmarktbericht von
2008 zudem die Richtwerte im Bereich des Mariahilfbergs aufgrund der tatsadchlichen
Verkaufserlose gesenkt sind.

Es wird daher nach neuen Losungsansatzen gesucht.

Zur weiteren Entscheidungsfindung schlagt die Schwesternschaft zwei
unterschiedliche Entwicklungskonzepte vor:

Variante A

Auf der Grundlage eines Einladungswettbewerbs nach RPW 2008 liegt ein Vorschlag der
Schwesternschaft vor, der angesichts der demographischen Entwicklung gestalterisch
hochwertiges und barrierefreies Wohnungseigentum fir 21 Wohneinheiten, 30
Tiefgaragenstellpléatze und 3 Besucherstellplatze entwickelt und durch die Komplettabgabe
von etwa 4.000 m2 Baugrund an einen Bautrager ein fur die Schwesternschaft finanziell auch
umsetzbares Bebauungskonzept darstellt. Dazu soll das Haus 1 komplett abgebrochen
werden.

Die Schwesternschaft mochte das Haus 2 behalten und mit dem Verkaufserlos das
Wohnheim fiir 16 Mieter generalsanieren. Hierzu soll der Stellplatznachweis auf 8
Bestandsstellplatzen gefuhrt werden.

Die teilweise Neubebauung und Generalsanierung bedarf eines
Bebauungsplandnderungsverfahrens.

Variante B

Auf der Grundlage des Baubestands und innerhalb des Bestandschutzes sollen
Bauunterhaltungsmaflnahmen wie der Austausch der Fenster, der Heizungsanlage und die
Sanierung der Zimmer und Appartements fur addquate Wohnstandards erfolgen. Es
entstehen je nach Grél3e der einzelnen Appartements zwischen 62 bis 74 Wohnungen. Der
Stellplatznachweis ist bauordnungsrechtlich erfillt, zusatzliche Stellplatze kénnen ebenerdig
auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Ein vororientierendes Gutachten zum
Immissionsschutznachweis liegt vor.

Reine InstandhaltungsmaRnahmen sind genehmigungsfrei, wesentliche Anderungen
der Grundrisse und der Parkplatz genehmigungspflichtig.



Abwagungskriterien:

Als Ubergeordnetes Stadtentwicklungsziel soll die urspriingliche Gemeinbedarfsflache in ein
reines Wohngebiet weiterentwickelt werden. Das einzelverplante Grundstiick muss sich in
den Nutzungskatalog des § 3 BauNVO eines reinen Wohngebietes mit gro3tmaéglicher
Stoérungsfreiheit einfligen.

Durch die demographische Entwicklung und energetische Aspekte soll das
Wohnungsangebot in Amberg altengerecht, barrierefrei und energiesparend und damit
nachhaltig gestaltet werden.

Zur Genehmigungsfahigkeit der Varianten A und B sind folgende Kriterien
maRgebend:

Wohngebaude-Abgrenzung zu Wohnheimen

Wohnheime z&hlen zu Wohngeb&auden, soweit sie dem dauernden Wohnen im Sinne einer
Heimstatt dienen. Die Zahl der Personen, die in einem Wohnheim leben, hat fir die Frage
der Zulassigkeit keine Bedeutung. Gemeinschaftseinrichtungen und Parkplatze sind
zulassige Anlagen der Wohnheime.

Zu den Wohngebauden z&hlt neben den Wohnheimen auch Wohnungseigentum in
altengerechten Wohnanlagen.

Bauliche Anlagen sind unzul&assig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes oder dessen Umgebung
widersprechen.

Nach Umfang kann eine Anlage der Eigenart des Baugebietes widersprechen, wenn sie im
Verhaltnis zu den Anlagen ihrer Umgebung gro3tenteils aus dem Rahmen féllt; die
Unangemessenheit kann sowohl in der baulichen Gestaltung als auch in den verkehrlichen
Folgewirkungen augenscheinlich werden.

Diese Kriterien bestehen weder bei der Variante A, den Altengerechten Wohnen noch bei
der Variante B, der Sanierung des Baubestandes. Im Falle der Altengerechten Wohnanlage
liegen im Rahmen des Einladungswettbewerbs eine sorgféltige Analyse der
planungsrechtlichen Kennzahlen, der stadtebaulichen Situation vor Ort und die
Stellungnahme des Preisgerichts zur stadtebaulichen Einfligung vor.

Bleibt der Altbestand erhalten, reduzieren sich Neuerungen auf die Erweiterung der
Stellplatze auf dem Grundstuick. Die Abklarung der Zulassigkeit der Anzahl der
Wohneinheiten bezieht sich hier auf den noch abschlieRend zu klarenden Immissionsschutz
in Bezug auf die Fahrzeugbewegungen und Anzahl der Stellplatze.

Die pauschale Ablehnung von Wohnheimen oder Wohneigentum mit der Begriindung,
weitere Wohngeb&ude und deren Stellpléatze wiirden zu einer Stoérung im Gebiet flhren, ist
jedoch grundsatzlich nicht moglich.

Weiterhin sind fir eine Entscheidung noch folgende Kriterien beachtlich:

Demographische Entwicklung der Bevélkerung
Angesichts der Bevolkerungsprognose muss auch in Amberg auf zukinftig notwendige
barrierefreie Standards und ein entsprechendes Wohnungsangebot geachtet werden.

Energetische Sanierung

Die neuen Bestimmungen der Energieeinsparverordnung, Brand- und Warmeschutz und den
sommerlichen Warmeschutz kbnnen in dem Baubestand aus den 50er Jahren nicht
eingehalten werden. Die Kosten bei einer Generalsanierung liegen bei Vergleichsobjekten
bei 280 €/m? und wirden Kosten von rund 2.800.000 Mio. € verursachen.

Die Schwesternschaft wird jedoch nur die Reparatur und den Bauunterhalt des
Gebaudebestandes finanzieren kénnen. Durch die einhiiftige Erschlieung des Bestandes
besteht ein sehr ungiinstiges Verhaltnis der Nutzflache in Bezug zur Kubatur.



Bei einem Neubau missen heutige Standards von vorneherein eingehalten werden. Die
Kosten flr einen Neubau liegen bei Amberger Reverenzgebauden bei etwa 220 bis 250
€/m3,

Verbesserung des Ortshildes, Stdrungsfreiheit

Die Riegelbildung des heutigen Baubestandes kann durch Abbriiche aufgeldst und die
stadtebauliche Situation am Mariahilfberg wesentlich verbessert werden. Der Bau einer
Tiefgarage mit unmittelbarer Zufahrt von der Destouchesstral3e fuhrt zur Stérungsfreiheit der
Nachbarschaft.

Abwagungsergebnis

Nachhaltigkeit beinhaltet als Drei- Saulenmodell die Gleichrangigkeit der Aspekte Okonomie,
Okologie und der Sozialen Belange.

Das Baureferat empfiehlt daher als nachhaltiges Entwicklungsziel die Variante C mit

» dem Abbruch von Haus 1 und der Neuerrichtung der barrierefreien Wohnanlage
mit
3 Geb&uden zu 7 Wohneinheiten (BGF 3 x 1.500 m?)

» dem Abbruch von Haus 2 und der Neuerrichtung eines Wohnheimes mit
16 Appartements (BGF 1 x 1.600 m2)

Ergeben sich bei der Hangstabilisierung durch Abbruch von Haus 2 Probleme und sind die
Mehrkosten durch die Schwesternschaft nicht finanzierbar, so kommt die Variante A mit der
Generalsanierung von Haus 2 zum Tragen.

Martina Dietrich, Baureferentin
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Nachhaltige Stadtentwicklung Am-Berg

Stadtebauliche Kerndaten zur Bebauung des Grundstiicks der Schwesternschaft
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