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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage des Vorentwurfes des Bebauungsplans Amberg 144 ,An der NordgaustraBe“ in
der Fassung (i.d.F.) vom 05.12.2018 wird
1. die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdR § 2 Abs. 1 iV.m. §13a Abs. 1 Nr.1
Baugesetzbuch (BauGB),
2. die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdR § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 1
BauGB
beschlossen.

Die Bebauungsplanaufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird abgesehen.

Sachstandsbericht:
a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

Beschreibung des Plangebietes und planungsrechtlicher Stand:

Das Plangebiet liegt an der Kreuzung Regensburger Stral3e/Nordgaustra’e und beinhaltet
die Parzelle 1981 (Teilflache) Gemarkung Amberg. Momentan befinden sich auf dem
Grundstiick ein alter Bauernhof und eine Streuobstwiese. Derzeit liegt das Plangebiet
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die baurechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben richtet sich bisher nach § 34 BauGB. Das Plangebiet befindet sich nach dem
aktuellen Flachennutzungsplan in einem Mischgebiet.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich ein Kindergarten mit Kinderspielplatz
(Crayerstrafte 30, 170m entfernt), ein Nahversorger (Netto, Regensburger Stralte 70, 170m
entfernt), sowie andere Einkaufsmoglichkeiten an der Regensburger Stralle, welche
fuBlaufig erreichbar sind. Auch die Marienstrafie (600m entfernt) und die Amberger Altstadt
(900m entfernt) liegen noch in glnstiger Entfernung. Eine Haltestelle des offentlichen
Nahverkehrs befindet sich in der Hans-Thoma-Stralle (160m entfernt).




Planungsanlass:

Ein Bautrager plant den Abriss des alten Bauernhofs. Die dadurch entstehende Baullicke,
soll durch eine verdichtete Wohn- und Gewerbebebauung geflllt werden. Es wird eine
Bebauung angedacht, welche aufgrund der Zahl der Vollgeschosse, der Héhe und der
Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, nicht nach §34 BauGB zulassig ware. Die
Aufstellung eines Bebauungsplans ist daher zwingend notwendig.

Planungskonzept:

Angedacht ist eine verdichtete Bauweise, welche Uberwiegend Wohneinheiten, aber auch
Gewerbeeinheiten beherbergt. Die Lage an der Regensburger Strale / Nordgaustralie
eignet sich fir diese Nutzung hervorragend. Dies liegt vor allem an der sehr guten
Verkehrsanbindung und den im Umfeld bereits vorhandenen Gewerbeeinheiten.

Angedacht sind bis zu drei Gebaudekorper. Diese sollten sich von ihrer Kubatur und
Ausrichtung an die Bebauung in der Umgebung anpassen. Der Gebaudekdrper zur
Regensburger Stralte muss sich in das Strallenbild einfligen. Maligebend sind hierfir die
Bestandsgebaude Regensburger Stralle 66, 64, 62 und 60. Dies betrifft vor allem die
Dachform, Firstrichtung und Anzahl der Vollgeschosse. Zur Nordgaustralte hin kénnte sich
ein Gebaudekdrper an die Bestandsbebauung in der Feldbauerstrale orientieren. Primar
werden die Punkthduser Feldbauerstrale 1, 3 und 5 zur Orientierung herangezogen. Das
zuklnftige Gebaude sollte eine etwas niedrigere Gesamthéhe und Vollgeschosszahl als die
bestehenden Punkthduser aufweisen. Dies dient der besseren Einpassung in das Gebiet.
Ebenfalls wirde dadurch der neue Gebaudekdrper, von der Regensburger Stralde aus, nicht
stérend oder Uberdimensioniert wahrgenommen. Als Dachform ware hier ein Flachdach,
welches wenn maoglich begrint wird, vorstellbar.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine Riegelbebauung angedacht. Diese soll
maximal drei Vollgeschosse besitzen und orientiert sich an der Reihenhausbebauung
Holbeinstralle 9 bis 25. Die Abstandsflachen nach Artikel 6 (Art.) Bayrische Bauordnung
(BayBO) werden eingehalten. Als Dachform ist ein extensiv begrintes Flachdach angedacht.

Die ErschlieBung des Plangebietes sollte hauptsachlich Uber die Nordgausstralie erfolgen.
Dadurch wird beabsichtigt, den Verkehrsfluss der Regensburger Stralle nicht negativ zu
beeinflussen. Ebenso kénnen so die topographischen Verhaltnisse des Plangebietes genutzt
werden, um eine Tiefgarage mit moglichst geringem Rampengefélle zu erschlieRen. Alle
Gebaudekodrper sollten mit Tiefgaragen versehen werden. Dadurch wird moglichst wenig
Oberflache versiegelt.

Um angenehme Wohnverhaltnisse zu schaffen, ware es zwingend notwendig, die
Tiefgaragen- Dacher intensiv zu begrinen. Gebaudekdrper und Nebenanlagen sind, wenn
maoglich, extensiv zu begrinen. Ebenso sind der Erhalt einiger Obstbdume aus der
Streuobstwiese und Baumpflanzungen denkbar und empfehlenswert.

Fir das geplante Bauvorhaben ist ein Larmschutzgutachten notwendig. Der Bautrager hat
sich bereit erklart, die Kosten durch einen stadtebaulichen Vertrag zu tbernehmen.

Das Plangebiet soll mdglichst effizient und 6kologisch bebaut werden. Durch einen hohen
Grad der stadtebaulichen Nachverdichtungen werden andern Orts Flachen, welche fur
Bebauung versiegelt werden mussten, eingespart. Auch spricht die Nahe zum Altstadtkern
Amberg flr eine dichte Bebauung (600m Marienstraflte, 900m Altstadt). Durch eine grofRere
Bewohnerzahl entsteht eine erhdhte Kaufkraft. Dadurch wird ein positiver Effekt auf die
Einkaufsmdglichkeiten der Regensburger Stralle, der Marienstralle und der Amberger
Altstadt erwartet. Auf diese Art und Weise soll ein modernes Wohn- und Arbeitsquartier
entstehen.



Parallel wird in einer Rahmenplanung auch die Parzelle 1981/16 (Agip- Tankstelle)
Uberplant. Aufgrund der zukilnftigen Entwicklungen werden verschiedene Ansatze gepruft.
Vorstellbar ware eine E-Tankstelle mit Einkaufsmdglichkeiten oder ein weiterer
Gebaudekorper mit Wohn- und Gewerbeeinheiten. Die Anzahl der Vollgeschosse, die
Kubatur und die Dachform eines eventuellen Neubaus missen im Zuge der Rahmenplanung
in verschiedenen Varianten geprift werden.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

c)Folgekosten nach Fertigstellung MaRnahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Ohne einen Bebauungsplan werden alle Bauvorhaben nach §34 BauGB beschieden. Aufgrund der
Anforderungen an die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO ist eine verdichtete Bauweise allerdings nur
schwer umsetzbar.

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

- Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch éffentlichen Aushang fiir die Dauer eines
Monats im Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange.

- Im Planbereich liegt der rechtskraftige Baulinienplan Nr. 05. Vom 16.01.1911 Mit erlangter
Wirksamkeit ersetzt der aufzustellende Bebauungsplan im Geltungsbereich den Baulinienplan

Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, zuletzt gedndert mit
Wirkung vom 17.08.2018;
2. Vorentwurf des Bebauungsplans AM 144 ,An der NordgaustraRe“ i.d.F. vom 05.12.2018;
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