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Wasserwirtschaftsamt Weiden  Auch in den bisher erfolgten Stellungnahmen gingen keine Einwände ein, es 
wurde lediglich darauf hingewiesen, dass Metalleindeckungen nur in 
beschichteter Ausführung eingesetzt werden dürfen und das keine nachteiligen 
Auswirkungen durch das Aufstauen, Umleiten oder Absenken des 
Grundwassers für Nachbargrundstücke entstehen dürfen. 

Dies findet weiter Beachtung. 

Die siedlungswasserwirtschaftliche Erschließung wird im weiteren Verlauf des 
Verfahrens behandelt. Die Kanalsituation im Bereich ist bekannt. Diese betrifft 
jedoch die Stadt Amberg intern und weniger den Vorhabensträger. Das 
Vorhaben wird eng mit der Stadt Amberg abgestimmt, sodass die Belange des 
Tiefbauamtes Berücksichtigung finden werden. 

 

Die Belange des Bodenschutzes werden im Umweltbericht berücksichtigt. 
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Untere Naturschutzbehörde  

Es sei auf den Freiflächengestaltungsplan und den Umweltbericht verwiesen. 

Es werden in Rücksprache vier Baumstandorte und eine Fassadenbegrünung 
auf dem Areal festgesetzt.  Zusätzlich wird ein Wasserspiel mit einer 
Wasserfläche von mind. 5qm in die Fläche an der Spitalkirche integriert 
werden. 

  

Eine Dachbegrünung ist im Entwurf des Investors nicht vorgesehen, diese 
wäre nach rechtskräftigem Bebauungsplan jedoch auch nicht zwingend 
gefordert. Eine zwingende Festsetzung schränkt den Vorhabenträger in 
seinem Projekt zu sehr ein. 
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Amt 3.26 Immissionsschutz  Es wird auf die im Verfahren erstellten Gutachten verwiesen. 
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3.28 Wasserwirtschaft und Gewässerschutz  Der Hinweis zur benötigten wasserrechtlichen Genehmigung wird an den 
Investor weiter gegeben.  

  

Da es sich um die Erweiterung der Fußgängerzone handelt kann eine 
Entsiegelung der Flächen nicht stattfinden. Die Aufnahme von Wasser in den 
Wasserkreislauf ist bei derartiger Unterbauung durch die Tiefgarage auch 
fraglich. 

Das Vorhaben wird wie vom Investor zugesichert nicht mit Kupfer, Zink oder Blei 

eingedeckt. Es greift die Satzung für die öffentliche Entwässerungseinrichtung Amberg 

vom 14.10.2018 - §15 untersagt die Einleitung belasteter Abwässer. 
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Stadtwerke Amberg  Zu den bisher erfolgten Stellungnahmen: 

 

Der Trafo hat weiterhin Bestand und liegt außerhalb des Geltungsbereiches. 
Die notwendigen Leitungen zum Trafo sind während der Bauzeit und nach 
Fertigstellung zu erhalten, beziehungsweise neu zu verlegen, dies wird im 
städtebaulichen Vertrag geregelt. Die Einbindung der Stadtwerke bei den 
Bauarbeiten für den Tiefgaragenbau sollte frühzeitig geschehen. Gleiches gilt 
für die bestehenden Gas-/ Wasserleitungen.  

Die Information wird an den Investor herangetragen. Die Abstimmung im 
Rahmen der neu zu verlegenden Fernwärmeleitungen erfolgte in guter 
Zusammenarbeit. 
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Stadtheimatpflegerin  

Der Konsens wurde im Rahmen eines gesonderten Beschluss bereits gefunden. Der Stadtrat 
hat einer Freimachung der Flächen zugestimmt. Die Erlebbarmachung wird nicht durch die 
Archäologischen Funde vor Ort im Boden erfolgen, sondern in einer eigens entwickelten 
Ausstellung. 

Die Baugestaltungssatzung der Stadt Amberg §1 Abs 2 sieht vor, dass sie durch einen 
Bebauungsplan ersetzt werden kann. 

Da der hier angestrebte Bebauungsplan in Anlehnung an das Wettbewerbsergebnis des 
wettbewerblichen Dialogs anknüpft und der Stadtrat den Expertengremium bei der Wahl des 
Gewinners Ten Brinke Bayern zugestimmt hat wird dieses Projekt weiter verfolgt. 

Die blockweise Bebauung der Altstadt lässt aus Sicht der Architekten auch einen solchen neu 
entstehenden Block zu. Vergleicht man den benachbarten Block bestehend aus Ringtheater, 
Turnhalle und alter Kaserne ergibt sich ein ähnlicher Blockbereich. Die Abstufung erfolgt im neu 
beplanten Bereich auch über die wechselnde Geschossigkeit. 

Die Aufenthaltsqualität wird über den Freiflächen und Gestaltungsplan gesichert. 

Da die Einfahrt sich nur in Teilbereichen der Fußgängerzone befindet und auf deren Gestaltung 
sehr viel wert gelegt werden wird, kann die Einschätzung der Beeinträchtigung nicht geteilt 
werden.  

Folgender beschreibender Text war im Stadtratsbeschluss zum Einfahrtsbauwerk 
formuliert:Variante 6, halboffen: Es handelt sich um eine leichte Glaskonstruktion, die sich 
optisch dezent im Hintergrund hält und die Sichtachsen erhält. Das Abfahrtsbauwerk schließt mit 
einer Glasplattform ab. Diese Plattform könnte als Podest für Sitzmöglichkeiten genutzt werden. 

Die Glaselemente müssten regelmäßig gereinigt werden und wären gegenüber Schäden durch 
den Kraftverkehr noch ausreichend zu schützen. 

Es bedarf z.B. eines Rammschutzes im Abfahrtsbereich und zum Schutz der Glasplattform 
gegen Überfahren. 
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 1   

Die im Verfahren eingebrachten Einwendungen wurden ins Verfahren 
aufgenommen und gewürdigt. 
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 2  
Generell verändert sich der Einfluss auf die Sichtbeziehungen nicht 
wesentlich.. Bei den zu betrachtenden Baudenkmälern ist nach 
rechtskräftigem Bebauungsplan in der Nachbarschaft ähnliche Bausubstanz 
zulässig. Die Verschmelzung der beiden Baukörper zu einem tritt bei der 
Bewertung der Blickbeziehungen in den Hintergrund. Die Blickbeziehungen zur 
Spitalkirche werden sich marginal im Hintergrund ändern, da bereits nach dem 
rechtskräftigen Bebauungsplan eine ähnliche Bebauung zulässig ist. 

Die Tiefgarageneinfahrt ist im Wesentlichen so festgesetzt, dass die 
Blickachse vom Bahnhof aus nicht gestört wird.  

PV-Anlagen sind gemäß dem Vorhaben- und Erschließungsplan nicht geplant. 
Im Übrigen ist als Dacheindeckung mattes Blech in gedeckten Farben 
festgesetzt. Bei den Gebäuden außerhalb des Geltungsbereichs des 
Vorhaben- und Erschließungsplans handelt es sich um Einzeldenkmäler, für 
welche die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes gelten. 

Es wird im Geltungsbereich keine Ein- oder Mehrfamilienhaussiedlung geplant. 
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 3  Es wird kein Einkaufszentrum errichtet. 

Die Baudenkmäler stehen in Ihrer Nutzung nicht in Konkurrenz zu den neuen 
Planungen. Die Spitalkirche wurde jedoch profaniert, deren Nachnutzung ist 
jedoch noch nicht zur Gänze geklärt. Derzeit befindet sie sich im Besitz der 
Stadt Amberg 

Die Aufhebung des Bebauungsplanes AM 91 „Sanierungsgebiet K“ findet in 
einem separaten Verfahren statt. 

Die Einzel-Baudenkmäler sind im Bebauungsplan durch Planzeichen 
gekennzeichnet. 

Es werden keine Flächen für die Windkraft im Geltungsbereich festgesetzt. 
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 4  Im erfolgten wettbewerblichen Dialog wurde eine nicht historisierende 
Bauweise zugelassen. Es soll im Planbereich eine spannende hochwertige 
Mischung aus alter Bausubstanz und neuer Bausubstanz entstehen. Der 
Vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet hier die Möglichkeit über den 
städtebaulichen Vertrag auf die Materialwahl und die Optik des Gebäudes, 
sowie der Freiflächengestaltung Einfluss zu nehmen. Die 
Baugestaltungssatzung der Stadt Amberg wird durch örtliche Bauvorschriften 
im Bebauungsplan ersetzt. 

Es wurde ein vermittelndes Straßenniveau festgelegtDie Freiflächengestaltung 
des Investors wird sich an dem Gesamtkonzept  der Stadt Amberg (welches 
sich derzeit in Überarbeitung befindet) orientieren.  
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 5  
Die Tiefgarage am Areal ist ein Hauptbestandteil der Planungen und aus 
städtebaulicher Sicht absolut notwendig.  

Die Stadt Amberg ist sich der positiven Verantwortung – auch zukünftiger 
Generationen gegenüber durchaus bewusst. Die Grabung auf dem Gelände ist 
mittlerweile unter Einhaltung der Vorgaben abgeschlossen, die Funde beeindrucken 
Fachwelt und Laien, ein Kurzfilm über die Grabung und die Funde wurde erstellt. Der 
detaillierte Grabungsbericht wird ebenso wie eine Ausstellung im Museum erfolgen. 
Die Chance mehr über die Historie der Stadt Amber zu erfahren und dies auch an die 
Bürger weiter zu geben wurde erkannt und wahrgenommen. Die nach der 
fachgerechten Grabung erhaltenen Bodenfunde sind in situ nicht Aussagekräftig 
genug um sie gegen die Planung zu stellen.  
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 6  
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Behindertenbeauftragter  
Die Information wird an den Architekten und das Planungsbüro für die 
Freiflächen weitergegeben. 
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Jugendamt  Da es sich bei den Freiflächen um eine Erweiterung der Fußgängerzone 
handelt werden Grünflächen nicht festgesetzt, auch ein Spielplatz im 
herkömmlichen Sinne wird nicht geplant. Die Freiflächen sollen jedoch allen 
Altersgruppen gerecht werden. Hierauf wird ein Augenmerk gelegt. 
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Hochbauamt Seite 1  
Der Wegfall der Oberirdischen Parkplätze ist nicht Bestandteil dieses 
Bebauungsplanverfahrens, da sie sich außerhalb des Geltungsbereichs 
befinden. 

Das „Trafohäuschen“ befindet sich ebenfalls außerhalb des Geltungsbereichs, 
wird aber weiterhin Bestand haben. 

Der Freiflächengestaltungsplan wird auch diesen Bereich berücksichtigen. 

Die öffentlichen Verkehrsflächen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
durch Planzeichen dargestellt und festgesetzt. 

Die Fußgängerzone ist in diesem Bereich durchgängig. 

Der Freiflächengestaltungsplan wird diesen Übergang mit aufnehmen. 

Die Fläche wird öffentlich als Fußgängerzone gewidmet. 
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Hochbauamt Seite 2  
Dem wurde Sorge getragen und der Bereich sogar aus dem Geltungsbereich 
genommen. 

s.o. 

In Rücksprache erfolgt sogar eine Vergrößerung der Fläche. 

Das Höhenniveau wurde abgestimmt. 

Sämtliche Tiefgarage-Notausgänge des Vorhabens befinden sich innerhalb 
des Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplanes. 

Der Grenzverlauf und somit der Geltungsbereich wurden der Situation 
angepasst. 

s.o. Die Freiflächenplanungen sollte im besten Fall abgestimmt werden. Hierzu 
wären die angepassten Planungen von Seiten des Hochbauamtes notwendig. 

Der sogenannte Reichertbau liegt außerhalb des Geltungsbereichs. 

Auch der Bereich der Ziegelgasse 5 liegt nicht innerhalb des 
Geltungsbereiches. 

Ebenso ist das Baufenster der Sporthalle nicht im Geltungsbereich. 

Am Eckertgebäude befand sich eine Tafel, die unter Denkmalschutz stand, 
daher wurde das D aufgenommen. Es ist mittlerweile in Realität und im Plan 
entfernt. 

 

Der Geltungsbereich umfasst den Neubau der Wirtschaftsschule nicht. 
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Hochbauamt Seite 3  
Die Verbindung wird öffentlich gewidmet. Die Besitzverhältnisse sind nicht im 
Bebauungsplan zu regeln. Es gelten in der Innenstadt und somit auch im 
Bebauungsplan nicht die Abstandflächen der BayBO. Der Abstand verändert 
sich jedoch zu der Planung des rechtskräftigen Bebauungsplans AM 91 kaum. 

s.o. Ein Bebauungsplan kann keine Besitzverhältnisse regeln. Die 
entsprechende Festsetzung wurde getroffen. 

Der Abstand von 2 Metern zur Tiefgarage wurde nach Möglichkeit von der 
Tiefgaragenplanung frei gelassen. Lediglich in einem kleinen Bereich kann der 
Abstand auf Grund des nun zusätzlich geplanten Tiefgaragenabschnitts für die 
Bahnhofstraße 5 nicht eingehalten werden. Eine technische Sicherung ist laut 
Investor möglich. 

Durch die öffentlich als Fußgängerzone gewidmeten Flächen wird der 
Spitalkirche aus Sicht der Stadtplanung ausreichend Freiraum gegeben. Durch 
den Freiflächengestaltungsplan wird die Gestaltung der Fläche fixiert. Eine 
gemeinschaftliche Lösung der Stadt Amberg (und deren Konzept) mit dem 
Investor wird angestrebt. 

Die Fernwärmeleitung wurde nicht in den Bebauungsplan aufgenommen. Es 
ist kein zwingender Bestandteil. 

Dieser Bereich befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
AM 134 „Bürgerspitalareal“ 
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Feuerwehr Amberg  
In der Stellungnahme vom 03.02.2014 wird zusätzlich ein benötigter 
Oberflurhydrant „Mittig in Höhe der Schule“ erwähnt. Es ist zu prüfen, ob 
dieser bei der jetzigen Planung noch dort benötigt wird und es muss ein 
geeigneter Standort bestimmt werden. Dies kann nicht im Bauleitplanverfahren 
erfolgen, die öffentlichen Flächen sind ausreichend dimensioniert. 

Die benötigte Tragfähigkeit wird an den Investor weitergegeben. 

Der Bereich der Aufstellfläche für die Bahnhofstraße 5 wird nach 
Planungsstand nicht beeinträchtigt. 
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Stadtjugendring Amberg  
Die geplanten Nutzungen im Bereich des Bürgerspitals sehen derzeit keine 
Nutzungen in diesem Bereich vor. Die Lage wäre zum einen durch die Nähe 
zur Wirtschaftsschule und zum Bahnhof zwar geeignet, trotzdem entstehen in 
diesem Bereich zu viele Nutzungskonflikte durch die geplanten Nutzungen. Ein 
Jugendcafe sollte auf städtischem Grund ohne zu hohe wirtschaftliche 
Verpflichtungen entstehen. Die Idee wird an die Stadtentwicklung 
weitergegeben um im Rahmen des ISEK diskutiert zu werden und einen 
geeigneteren Standtort zu finden. 
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Bayernwerke  
Die Richtfunkstrecke wird durch die Planungen nicht beeinträchtigt. 
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IHK Regensburg  Die Durchweg positive Stellungnahme aus Sicht der IHK wird zur Kenntnis 
genommen. 
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Regierung der Oberpfalz  
Die Stellungnahme wurde entsprechend der Planungsstände aktualisiert – 
darauf wird verwiesen.   
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Ohne abwägungsrelevante Einwände wurde sich beteiligt von:  
 

 Polizei Amberg 
 Telekom 
 Pledoc 
 Amt für Digitalisierung Breitband und Vermessung 
 Stadtverband für Sport 
 Katholisches Stadtdekanat 
 Kulturreferat 
 Amt 3.23 Katastrophenschutz 
 Referat 3 
 Referat 5.5 Bauverwaltung 
 Referat 5.1.2 Grünplanung und Landespflege 
 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren  
AM 134 „Bürgerspitalareal" Vorlage 005/0167/2018, Anlage 6 

Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Träger öffentlicher Belange Abwägungsvorschläge 

1 
Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege / Abteilung B – Koordination 

Bauleitung 

  

In der fortgeschriebenen Planung ist der Typus des Kerngebietes entfallen.  Es 

erfolgt jedoch im Parallelverfahren, die 124. Änderung des 

Flächennutzungsplans in der ein Kerngebiet statt einem Mischgebiet festgesetzt 

wird. 

Auf dem Areal ist jedoch nur das Vorhaben nach dem vorhabenbezogenen 

Bebauungsplan zulässig. 

Der Gebietstypus hat keine negativen Auswirkungen auf das Einfügen des 

Vorhabens in das Ensemble bzw. die Umgebung. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zur Kubatur ist eingangs anzumerken, dass die ursprüngliche Festsetzung als 

Kerngebiet im Bebauungsplan im Gegensatz zum vorherigen Mischgebiet, 

entgegen der Annahme des Landesamtes für Denkmalpflege, nicht zeigt, dass 

ein Einfügen hinsichtlich der überbaubaren Grundstückfläche nicht gegeben 

sei. Bezogen auf das Grundstück des Vorhabenträgers scheiterte die 

Festsetzung als Mischgebiet hinsichtlich der überbaubaren Grundstücksfläche 

nicht. Der Vorhabenträger stimmt hier lediglich der öffentlichen Widmung der 

nicht überbaubaren Grundstücksflächen zu.  Nachdem sich das Vorhaben 

weiter konkretisiert hat, werden die zulässigen Nutzungen nunmehr für jedes 

Geschoss nach Fläche konkret festgesetzt. Die Ausweisung eines Gebietstyps 

im Sinne der BauNVO erfolgt nur noch für den Bereich des Anwesens 

Bahnhofstraße 5. Im Übrigen sind die für das Vorhaben festgesetzten 

Nutzungen entsprechend ihrer Umgebung ensembleverträglich.  Die jetzt 

festgesetzte überbaubare Grundstücksfläche unterscheidet sich zum 

BeďauuŶgsplaŶ Aŵďerg 9ϭ “SaŶieruŶgsgeďiet K“ iŵ WeseŶtliĐheŶ dariŶ, dass 

es sich auf der Ebene des Erdgeschosses um einen durchgehenden Block 

handelt. Zwischen den zwei festgesetzten Gebäuden im 

Ursprungsbebauungsplan war ein Abstand von 12 Metern festgesetzt, wobei 

sich an die Gebäude jeweils 3 Meter private Nutzungszone mit Festsetzung 

Mischgebiet anschlossen. Die verbleibende Fläche war als Fußgängerzone 

vorgesehen. Oberhalb des Erdgeschosses nähert sich die Bebauungsdichte dem 

Ursprungsbebauungsplan wieder stark an, da ein Lichthof entsteht. Eine 

Beeinträchtigung des Ensembles in seinem Wesen, seinem überlieferten 

Erscheinungsbild oder seiner künstlerischen Wirkung durch den beschriebenen 

ZusaŵŵeŶsĐhluss der “BöĐke A uŶd B“ ist ŶiĐht gegeďeŶ. Das GruŶdstüĐk des 
Vorhabenträgers schließt an die Bahnhofstraße, die Hauptdurchgangsstraße 

der Altstadt, an. Entlang dieser Straße mit Georgenstraße haben sich historisch 

großmaßstäbliche Gebäude entwickelt. Schwarz-Weiß-Pläne zeigen deutlich 

die Körnung des Gebietes. Das Grundstück ist umgeben von dicht bebauten 

Blöcken und Gebäuden mit entsprechender Höhe, wie das Anwesen 

Bahnhofstraße 5, das Baudenkmal Spitalkirche und das Baudenkmal Schule, die 

das geplante Gebäude noch überragen. Eine neue Dominante im Straßenbild 

entwickelt sich hier durch die Kubatur und den Höhenverlauf nicht.  

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Die dichte innerstädtische Bebauung und die hohen umgebenden Gebäude 

sorgen vielmehr auch dafür, dass das Gebäude vom Straßenraum in der 

Bahnhofstraße oder der Ziegelgasse aus kaum wahrnehmbar ist. Von der 

Bahnhofstraße, der Hauptdurchgangsstraße, ist der Blick auf das Gebäude von 

nur wenigen Punkten aus gegeben, wobei sich die Sicht auf wenige 

Gebäudekanten beschränkt. Der Baukörper wurde an dieser Seite auch 

gestaffelt konzipiert, so wird die Wirkung durch die Staffelung in drei 

Abschnitte wesentlich verbessert und passt sich der Blockbebauung in der 

Umgebung an. Im Spitalgraben grenzt auf beiden Seiten massive Bebauung 

bereits im Bestand an, hier öffnet sich die an den Block 

Kasernstraße/Spitalgraben angelehnte, geschlossene Fassade des Neubaus auf 

der zweiten Etage zum Dachgarten mit Baumstandorten. Besonders 

herǀorzuheďeŶ ist hier ŶoĐhŵals der BloĐk “SpitalgraďeŶ Ϯa, Ϯ, 4 uŶd 
KaserŶstraße Ϯ, Ϯ ϭ/Ϯ“. Für die BeurteiluŶg des “EiŶfügeŶs“ kaŶŶ es ŶiĐht 
entscheidend darauf ankommen, dass es sich hier und bei den weiteren 

umliegenden dicht bebauten Blöcken im Gegensatz zum Vorhaben um 

mehrere Anwesen handelt. Entscheidend ist das äußere geschlossene 

Erscheinungsbild. Auch das Vorhaben ist durch unterschiedliche Höhen und 

Gebäudetiefen gegliedert. Im Ergebnis ist die großmaßstäbliche Bebauung für 

den betreffenden Bereich typisch, kleinmaßstäbliche Bebauung prägt die 

Randbereiche der Altstadt. Letzteres wird auch im Listentext zum Denkmal 

Altstadt Amberg herausgestellt. 

Der historische Straßenzug wird durch das Abfahrtsbauwerk nur geringfügig 

beeinträchtigt. Die Bahnhofstraße ist bereits auch historisch dem Verkehr 

geöffnet. Der Verkehr wird nun mit einer Breite von etwa 5 Metern 30 Meter 

weiter in die Bahnhofstraße gezogen und verläuft dann unterirdisch. Im 

Übrigen bleibt die Fußgängerzone in dem Bereich erhalten. Das 

Abfahrtsbauwerk darf eine maximale Breite von 4,30 Meter inklusive Brüstung 

aufweisen. Vor den Anwesen Bahnhofstraße 11, 13 und 15 verbleiben in der 

Breite mindestens 4,50 Meter Fußgängerzone, insgesamt verbleiben in der 

Breite 11,50 Meter bis 11,70 Meter Fußgängerzone.  

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Um die Wirkung der Öffnung der Straße zu schmälern, erfolgt daneben eine 

Abdeckung, diese hat in ihrer Höhe hinter der Brüstung zurückzubleiben, um 

die Sichtachsen in der Bahnhofstraße aufrechtzuerhalten. Eine Einhausung des 

Abfahrtsbauwerks ist nicht zulässig. Die Ausführung erfolgt altstadtgerecht. In 

der Fußgängerzone wird Pflaster als Straßenbelag beibehalten. 

Neben dem fachlichen Denkmalschutz ist durch das Abfahrtsbauwerk auch der 

städtebauliche Denkmalschutz betroffen, indem ein Teil der erhaltenswerten 

FußgäŶgerzoŶe „eiŶgezogeŶ“ ǁird. Es haŶdelt siĐh hier jedoĐh Ŷur uŵ eiŶeŶ 
Einschnitt von maximal 30 Meter Länge und maximal 4,30 Meter Breite. Im 

Übrigen bleibt die Fußgängerzone im Bereich um das Abfahrtsbauwerk 

erhalten. Vor den angrenzenden Anwesen rechtsseitig der Bahnhofstraße (vom  

Bahnhof aus gesehen) verbleibt die Fußgängerzone in einer Breite von 4,50 

Meter. Wie ursprünglich wird der Bereich gepflastert und Gehwegplatten 

werden verlegt. Die hierdurch vorgezeichnete Fußwegebeziehung Bahnhof – 

Marktplatz wird durch den Einschnitt nicht genommen. Es bleibt weiterhin 

möglich, ausgehend vom Bahnhof rechtsseitig entlang der angrenzenden 

Gebäude über die Bahnhofstraße zum Marktplatz zu gelangen. Daneben sind 

nicht nur die Zugänglichkeit der Anwesen und der Anliegergebrauch 

gewährleistet, es bleibt auch der Lagevorteil der Grundstücke 

aufrechterhalten. Für die Anwesen linksseitig der Bahnhofstraße gelten die 

soeben gemachten Ausführungen erst recht, da die Fußgängerzone im Vorfeld 

der Anwesen in einer Breite von mindestens 7,00 Meter erhalten bleibt.  

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Der Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst. 



 

 

 
 

 

  

Der Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst. 
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2 Stadtheimatpflegerin  Eine Betroffenheit der erhaltenswerten Belange der Gestaltung des Ortsbildes 

ist nicht gegeben, obwohl die Baugestaltungssatzung keine Anwendung findet. 

Sie wird durch örtliche Bauvorschriften im Bebauungsplan ersetzt. Die 

Grundsätze der Baugestaltungssatzung werden aufgegriffen und ein Großteil 
der einschlägigen Regelungen übernommen. Die Abweichungen von der 

Baugestaltungssatzung beruhen darauf, dass diese in ihren Regelungen auf eine 

gewachsene städtebauliche Struktur aufbaut.  

 

Durch den Abbruch des ehemaligen Bürgerspitals ergibt sich vorliegend jedoch 

eine Baulücke, wie sie in dem Ensemble Altstadt seit Erlass der 

Baugestaltungssatzung einmalig ist und damit ein grundlegend abweichender 

Sachverhalt. Die Regelungen der Baugestaltungssatzung können dem in ihrer 

Gesaŵtheit ŶiĐht gereĐht ǁerdeŶ. Die “AllgeŵeiŶeŶ AŶforderuŶgeŶ“ ŶaĐh § Ϯ 
der Baugestaltungssatzung werden jedoch zu Grunde gelegt, das heißt, die 

baulichen Anlagen dürfen nach Form, Maßstab, Gliederung, Material und Farbe 

den historischen Charakter, die künstlerische Eigenart und die städtebauliche 

Bedeutung der ihre Umgebung prägenden Bebauung, des Straßen- oder 

Platzbildes und des Altstadtgefüges nicht beeinträchtigen.  

Zur Kubatur des Gebäudes und zum Abfahrtsbauwerk darf diesbezüglich im 

Wesentlichen auf obige Ausführung verwiesen werden.  

 

Im Ergebnis werden die wesentlichen Inhalte der Baugestaltungssatzung 

aufgegriffen und mit Blick auf die einmalige städtebauliche Entwicklungs-
möglichkeit auch umgesetzt. Das Ortsbild wird im Sinne der Bauge-

staltungssatzung gestaltet und dadurch nicht zuwiderlaufend geprägt. 

 

 Der Baukörper wurde an dieser Seite auch gestaffelt konzipiert, so wird die 

Wirkung durch die Staffelung in drei Abschnitte wesentlich verbessert und 

passt sich der Blockbebauung in der Umgebung an. Im Spitalgraben grenzt auf 

beiden Seiten massive Bebauung bereits im Bestand an, hier öffnet sich die an 

den Block Kasernstraße/Spitalgraben angelehnte, geschlossene Fassade des 

Neubaus auf der zweiten Etage zum Dachgarten mit Baumstandorten. 
BesoŶders herǀorzuheďeŶ ist hier ŶoĐhŵals der BloĐk “SpitalgraďeŶ Ϯa, Ϯ, 4 
uŶd KaserŶstraße Ϯ, Ϯ ϭ/Ϯ“. Für die BeurteiluŶg des “EiŶfügeŶs“ kaŶŶ es ŶiĐht 

 
 



 
 

 
 

entscheidend darauf ankommen, dass es sich hier und bei den weiteren 

umliegenden dicht bebauten Blöcken im Gegensatz zum Vorhaben um mehrere 

Anwesen handelt. Entscheidend ist das äußere geschlossene Erscheinungsbild. 

Auch das Vorhaben ist durch unterschiedliche Höhen und Gebäudetiefen 
gegliedert.  

Im Ergebnis ist die großmaßstäbliche Bebauung für den betreffenden Bereich 

typisch, kleinmaßstäbliche Bebauung prägt die Randbereiche der Altstadt. 

Letzteres wird auch im Listentext zum Denkmal Altstadt Amberg herausgestellt. 

 

 Es konnte mit dem Abbruch des Bürgerspitals ein städtebaulicher Missstand 

beseitigt werden. Durch den verwinkelten Baukörper bot sich in den 

Freiflächen für die Öffentlichkeit – insbesondere im Bereich der Spitalkirche – 
nur eine gering Aufenthaltsqualität.  

Ein um die Spitalkirche gestalteter Platz war und ist bislang nicht existent. Es 

wird durch die Planung hier ein geordneter, gestalteter Platz geschaffen, 

wodurch die Spitalkirche nicht mehr nur von der Bahnhofstraße aus 

wahrgenommen, sondern insgesamt erlebbar wird. Es wird für den Platz an der 

Spitalkirche ein Wettbewerb zum Thema Luftkunst und Wasser durchgeführt 

werden, um die Aufenthaltsqualität zu steigern. Dass an dieser Stelle der 

Altstadt kein zweiter Marktplatz entstehen kann und soll ergibt sich aus der 

auch historisch geprägten Situation. 

 

 Schutzgut -Kultur und Sachgüter 

Der Umweltbericht wurde im Laufe des Verfahrens weiter entwickelt. Die 

Ermittlung der Belange war im letzten Verfahrensschritt noch nicht vollständig 

erfolgt.  

Die Sicherung alter Bausubstanz ist obligatorisch, auch wenn die Spitalkirche 

selbst außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt.  

 

Die Katholische Spitalkirche zum Hl. Geist ist im Jahr 2016 profaniert worden. 

Derzeit erfolgt vereinzelt eine Nutzung als Ausstellungsort. Das weitere 
Nutzungskonzept wird noch durch die Stadt Amberg erarbeitet. Die 

Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet für das Anwesen 

Bahnhofstraße 5 und die festgesetzten Nutzungen des Vorhabens sind als 

denkmalverträglich anzusehen, zumal eine Nutzung als Vergnügungsstätte 

nach Bebauungsplan unzulässig ist.  

 

Der bauliche Zustand der Spitalkirche macht eine Sanierung dringend 



 

notwendig und erfolgt als Ausfluss des durchgeführten Wettbewerbs zum Areal 

Bürgerspital verpflichtend durch die Stadt. Ohne Sanierung würde der Standort 

geschwächt, da die Kirche das Gebäude von der Bahnhofstraße als 

Hauptlauflage größtenteils abschirmt und damit den Auftakt bildet. Der Blick 
auf die Vorderseite der Kirche bleibt durch das Vorhaben also frei und 

ungestört, die Sichtbeziehungen werden nicht eingeschränkt.  

Die Firsthöhe des Baudenkmals überragt mit 17,20 Meter die Firsthöhe des 

geplanten Gebäudes an seiner höchsten Stelle um ca. 2,20 Meter. Das 

Anwesen Bahnhofstraße 5, das an die Kirche angebaut ist, hat eine Firsthöhe 

von 21,60 Meter.  

Zwischen dem rückwärtigen Bereich der Kirche verbleibt an der engsten Stelle 

ein Abstand von etwa 12 Meter. Im Schwarz-Weiß-Plan wird daneben die 

Bebauungsdichte des Umfelds deutlich. Die Kirche ist von dicht bebauten 

Blöcken umgeben und über das Gebäude Bahnhofstraße 5 auch unmittelbar in 
die umgebende Bebauung eingebunden. Die Fläche um das geplante Gebäude 

wird als öffentliche Fläche gewidmet und entsprechend gestaltet. Die 

Standards werden durch die Stadt Amberg formuliert und im 

Durchführungsvertrag festgeschrieben. Ebenso wird für den Platz an der 

Spitalkirche ein Wettbewerb zum Thema Luftkunst und Wasser durchgeführt 

werden.  

 

Der reĐhtskräftige BeďauuŶgsplaŶ Aŵďerg 9ϭ “SaŶieruŶgsgeďiet K“, der siĐh iŵ 
Aufhebungsverfahren befindet, sah an der engsten Stelle zur Spitalkirche einen 
etwas größeren Abstand von etwa 30 Meter vor, jedoch war anschließend an 

die Baugrenze bzw. zur Spitalkirche hin an die Baulinie noch eine private 

Nutzungszone vorgesehen, so dass die öffentliche Fläche nahezu 

gleichbleibend ist. Als das Bürgerspital noch in Betrieb war, wurde der 

rückwärtige Bereich der Kirche als Anlieferzone für das Altenheim genutzt, ein 

Aufenthaltsbereich an dieser Stelle existierte nicht. Das ehemalige Bürgerspital 

rückte näher an die Spitalkirche heran. Insoweit erfährt das Baudenkmal mit 

der Überplanung eine Verbesserung in dem es in die Mitte einer 

PlatzgestaltuŶg zǁisĐheŶ deŵ BaudeŶkŵal „MüŶze“ uŶd deŵ Neuďau gerüĐkt 
wird.  
 

Durch die öffentliche Widmung, die wertige Gestaltung als Fußgängerzone und 

die sich anschließende Nutzung, werden die Besucher der Altstadt von der 

Bahnhofstraße nach innen gelenkt.  

 



Es wird hier ein geordneter, gestalteter Platz geschaffen, wodurch die 

Spitalkirche nicht mehr nur von der Bahnhofstraße aus wahrgenommen, 

sondern insgesamt erlebbar wird. Die festgesetzte öffentliche Fläche gibt der 

Spitalkirche ausreichend Raum. Diese ist von vornherein nicht als Solitärbau 
ŵit großzügigeŶ FreifläĐheŶ soŶderŶ als „AŶďau“ koŶzipiert. VoŶ der 
Bahnhofstraße aus ist die Sichtbarkeit des Baudenkmals daneben ohne 

Einschränkung gegeben und wird nicht durch das geplante Gebäude dominiert, 

da die Höhenabwicklung angepasst ist. 

 

 Schutzgut -Kultur und Sachgüter 

Eine Beeinträchtigung des Ensembles in seinem Wesen, seinem überlieferten 

Erscheinungsbild oder seiner künstlerischen Wirkung durch den beschriebenen 
ZusaŵŵeŶsĐhluss der “BöĐke A uŶd B“ ist ŶiĐht gegeďeŶ.  
Das Grundstück des Vorhabenträgers schließt an die Bahnhofstraße, die 

Hauptdurchgangsstraße der Altstadt, an. Entlang dieser Straße mit 

Georgenstraße haben sich historisch großmaßstäbliche Gebäude entwickelt. 

Schwarz-Weiß-Pläne zeigen deutlich die Körnung des Gebietes.  

Das Grundstück ist umgeben von dicht bebauten Blöcken und Gebäuden mit 

entsprechender Höhe, wie das Anwesen Bahnhofstraße 5, das Baudenkmal 

Spitalkirche und das Baudenkmal Schule, die das geplante Gebäude noch 

überragen. Eine neue Dominante im Straßenbild entwickelt sich hier durch die 

Kubatur und den Höhenverlauf nicht. Die dichte innerstädtische Bebauung und 
die hohen umgebenden Gebäude sorgen vielmehr auch dafür, dass das 

Gebäude vom Straßenraum in der Bahnhofstraße oder der Ziegelgasse aus 

kaum wahrnehmbar ist. Von der Bahnhofstraße, der Hauptdurchgangsstraße, 

ist der Blick auf das Gebäude von nur wenigen Punkten aus gegeben, wobei 

sich die Sicht auf wenige Gebäudekanten beschränkt. Der Baukörper wurde an 

dieser Seite auch gestaffelt konzipiert, so wird die Wirkung durch die Staffelung 

in drei Abschnitte wesentlich verbessert und passt sich der Blockbebauung in 

der Umgebung an.  

Im Spitalgraben grenzt auf beiden Seiten massive Bebauung bereits im Bestand 

an, hier öffnet sich die an den Block Kasernstraße/Spitalgraben angelehnte, 
geschlossene Fassade des Neubaus auf der zweiten Etage zum Dachgarten mit 

Baumstandorten.  

BesoŶders herǀorzuheďeŶ ist hier ŶoĐhŵals der BloĐk “Spitalgraben 2a, 2, 4 

uŶd KaserŶstraße Ϯ, Ϯ ϭ/Ϯ“. Für die BeurteiluŶg des “EiŶfügeŶs“ kaŶŶ es ŶiĐht 
entscheidend darauf ankommen, dass es sich hier und bei den weiteren 

umliegenden dicht bebauten Blöcken im Gegensatz zum Vorhaben um mehrere 



Anwesen handelt. Entscheidend ist das äußere geschlossene Erscheinungsbild.  

Auch das Vorhaben ist durch unterschiedliche Höhen und Gebäudetiefen 

gegliedert. Im Ergebnis ist die großmaßstäbliche Bebauung wie gesagt  für den 

betreffenden Bereich typisch, kleinmaßstäbliche Bebauung prägt die 
Randbereiche der Altstadt. Letzteres wird auch im Listentext zum Denkmal 

Altstadt Amberg herausgestellt. 
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3 Freiwillige Feuerwehr Amberg 

  
 

  

Der Hinweis wird in der künftigen Freiflächenplanung berücksichtigt. 

(Anlage 5, Blatt 13). 
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4 Industrie- und Handelskammer 

 
 

 

 

  

Die Durchweg positive Stellungnahme aus Sicht der IHK wird zur Kenntnis 

genommen. 
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5 Polizeiinspektion Amberg  

Der Bebauungsplan ermöglicht lediglich den Zusammenschluss der Tiefgaragen. 

Die Systeme sollen jedoch auch getrennt voneinander (Wie in der derzeitigen 

Baugenehmigung Bahnhofstraße 10-12 vorgesehen) funktionieren. Eine 

Verlegung der Tiefgaragenabfahrt in die Obere Nabburger Straße ist nicht 

möglich. Die durch das Vorhaben geplante Abfahrt, bietet derzeit die einzige 

Möglichkeit der Zufahrt. Bis zur gesicherten künftigen Nutzung des Forums 

(Bahnhofstraße 10-12) sind somit die Vorhaben getrennt zu betrachten. 

 

 

 

Eine Verlagerung des Gesamtverkehrs in die Obere Nabburger Straße erscheint 

aus Verkehrsplanerischer Sicht als nicht zielführend. Durch die Teilung in eine 

Einfahrt und zwei separate Ausfahrten werden die Verkehrsströme und die 

Immissionsbelastungen verteilt und entzerrt. 
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6 Tiefbauamt 5.4 

  

Soweit es der Verständlichkeit dienlich ist, wurden die Begriffe geändert. 



 

 

  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Die Ausfahrtsituation wurde geändert und das Gutachten angepasst. 

Da es sich planungsrechtlich um eine Fläche mit einer besonderen 

Zweckbestimmung handelt, sollte dies auch in der Darstellung nach PlanZV klar 

ersichtlich sein. 

Der Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend geändert. 
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7 
Referat für Stadtentwicklung und Bauen 

5.3 Hochbauamt 

 Die entsprechenden Leitungsrechte werden im Grundstückskaufvertrag mit 
der Stadt Amberg berücksichtigt. 

 Die Grundsätze der Baugestaltungssatzung werden aufgegriffen und ein 

Großteil der einschlägigen Regelungen übernommen. Die Abweichungen von 

der Baugestaltungssatzung beruhen darauf, dass diese in ihren Regelungen 

auf eine gewachsene städtebauliche Struktur aufbaut. Durch den Abbruch des 

ehemaligen Bürgerspitals ergibt sich vorliegend jedoch eine Baulücke, wie sie 

in dem Ensemble Altstadt seit Erlass der Baugestaltungssatzung einmalig ist 

und damit sich ein grundlegend abweichender Sachverhalt ergibt. Die 
Regelungen der Baugestaltungssatzung können dem in ihrer Gesamtheit nicht 

gereĐht ǁerdeŶ. Die “AllgeŵeiŶeŶ AŶforderuŶgeŶ“ ŶaĐh § Ϯ der 
Baugestaltungssatzung werden jedoch zu Grunde gelegt, das heißt, die 

baulichen Anlagen dürfen nach Form, Maßstab, Gliederung, Material und 

Farbe den historischen Charakter, die künstlerische Eigenart und die 

städtebauliche Bedeutung der ihre Umgebung prägenden Bebauung, des 

Straßen- oder Platzbildes und des Altstadtgefüges nicht beeinträchtigen. Im 

Ergebnis werden die wesentlichen Inhalte der Baugestaltungssatzung 

aufgegriffen und mit Blick auf die einmalige städtebauliche 

Entwicklungsmöglichkeit auch umgesetzt. Das Ortsbild wird im Sinne der 
Baugestaltungssatzung gestaltet und dadurch nicht zuwiderlaufend geprägt. 

 Der Hinweis wurde aufgenommen und die Begründung entsprechend der 

fortgeschriebenen Planung angepasst. 

 Der Abstand zwischen Schulgebäude und Vorhaben beträgt im Südosten ca. 

13,5 Meter und wächst dann nach Westen hin auf ca. 16,5 Meter. Auf eine 

Länge von 5,2 Meter wird dann am Nordwesteck der Abstand auf 9,2 bis 10,0 

Meter verkürzt. Dadurch wird im Erdgeschoss der Raum links des 
Eingangsbereichs von Süden her weniger Licht erhalten, aber von Westen her 

bleibt die Belichtung nahezu unverändert. 

 

 Entsprechend der Schalltechnischen Untersuchung kann die Anlieferung aus 

immissionsschutztechnischen Gründen nur außerhalb den Ruhezeiten (22:00 

Uhr bis 06:00 Uhr) erfolgen. Entsprechend der Verkehrsanordnung für die 

Fußgängerzone darf die Anlieferung nur zwischen 18:00 Uhr und 10:30 Uhr 

 

 



 
 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

erfolgen. Somit ergibt sich für die mögliche Anlieferung nur ein sehr schmaler 

zeitlicher Korridor, der so auch für die Etablierung des Lebensmittelmarktes 

erforderlich ist. Zwischen dem Schulgebäude und der öffentlichen 

Verkehrsfläche Fußgängerzone befinden sich ca. 3,8 Meter Privatgrund, 
welcher für eventuell erforderlich erachtete sicherheitstechnische 

Vorkehrungen ausreichend ist. 

 Die Tiefgarage unter der Wirtschaftsschule wurde in der fortgeschriebenen 

Planung angeschlossen. 

 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Tiefgarage wird als 

Quartiersgarage gesehen. 

 Um dem Gebäude Bahnhofstraße 5 die Möglichkeit einer eigenen Tiefgarage 
zu geben, wird der dargestellte Abstand benötigt. Technisch entspricht das 

Herangehen an das bestehende Bauwerk dem Stand der Technik. 
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8 
Stadt Amberg 

Referat 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Über Referat 3 in Referat 5:  
 

 
 
 
 

b) o.E. (ohne Einwände) 



Amt 3.2-U (Immissionsschutz / Bodenschutz) 

 

 
 

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und entsprechende Anpassungen 

vorgenommen. Sowohl die schalltechnische Untersuchung als auch das 

Verkehrsgutachten wurden an die fortgeschriebene Planung mit den veränderten 

Verkehrsströmen angepasst. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Amt 3.28 (Wasserrecht) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Der Hinweis wurde bezüglich der Fassadenbegrünung aufgenommen und in die 

fortgeschriebene Planung aufgenommen. 

Die Dächer sollen geneigt und altstadtsatzungskonform mit mattem Blech 

eingedeckt werden.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Amt 3.29 (Naturschutz)

 

 
 
Straßenverkehrsamt 
Allg. Straßenverkehrsangelegenheiten 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Um der Wärmebelastung entgegenzuwirken wurden in der fortgeschriebenen 

Planung 4 Bäume, Fassadenbegrünung sowie ein Wasserspiel mit mind. 5 m2 

Wasserfläche festgesetzt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In der fortgeschriebenen Planung wurden die Verkehrsströme geändert und 

sowohl die schalltechnische Untersuchung als auch das Verkehrsgutachten an die 

veränderten Verkehrsströme angepasst. Die Ausfahrt erfolgt nun nicht mehr über 

den Spitalgraben, sondern über die Ziegelgasse. 
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9 
Amt 2.4 

Herrn Busch, Behindertenbeauftragter 

Der Hinweis wird für die Erstellung der Genehmigungsplanung an den 

Vorhabenträger weitergeleitet. 
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10 Stadt Amberg 

Referat 2 

Die Planung wurde angepasst. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

bayernwerk Der Bebauungsplan lässt in seinen Festsetzungen keine so hohe Bebauung zu. Die Richtfunkstrecke 
wird nicht beeinträchtigt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Stadtheimatpflegerin  Zur Maßstäblichkeit im Stadtraum 

Die Wirkung des Neubaus wird allein auf Grund der zurückgesetzten Lage hinter der Spitalkirche 
keine mit der Martinskirche, des Rathauses oder des Maltheserklosters vergleichbare Wirkung ent-
falten. Es fehlt hier eindeutig an der Freistellung und dem repräsentativen Standort, die Bauwerke 
mit besonderer Bedeutung in der Historie immer erhalten haben. Das Gebäude wird sichtbar und in 
engen Blickwinkelbereichen mit Sicherheit auch prägend sein. Trotz dessen besteht gerade aus dem 
Straßenraum der Bahnhofstraße nur ein schmaler Wirkungsbereich, der Spitalgraben an den das 
Vorhaben direkt angrenzt ist in diesem Bereich durch die Bestandsgebäude aus der Neuzeit und 
nicht historisch geprägt. Es wurden um das Areal zu bebauen verschiedene Wettbewerbe ausgelobt. 
Die Entscheidung für den Vorhabenträger wurde auf Grund eines vielschichtigen Punktesystems 
und nicht auf Grund reiner wirtschaftlichen Interessen gefällt. 
 Zur Aufenthaltsqualtität 

Eine hohe Aufenthaltsqualität wird mit Sicherheit nicht über die reine Größe der Fläche erreicht. Die 
Abstandsflächen können in der Altstadt generell nur bedingt Anwendung finden. Verwiesen sei auf 
Seite 20/21 der Begründung. Die Qualität der Flächen und die Ausschreibung des Wettbewerbs zur 
Luftkunst und zur Gestaltung des Wasserspiels wird über den Durchführungsvertrag der Stadt Am-
berg mit dem Investor gesichert. Die Festsetzung der Gebäudebegrünung in Richtung des Baudenk-
mals „Lichtspielhaus“ wird durchaus positiv und nicht als Notlösung betrachtet. Die Pflanzung von 
Bäumen ist auf Grund der im Wettbewerb bereits festgelegten Größe der Tiefgarage, der Feuerweh-
raufstellflächen und nicht zwingend aus Platzproblemen schwierig. 
 Zur zulässigen Geschossflächenzahl (GFZ) 

Die GFZ ist aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan AM 91 „Sanierungsgebiet K“ abgeleitet. Hier 
wurden sämtliche Firsthöhen aufgenommen und die Höhenentwicklung  detailliert beurteilt. Die 
Firsthöhe bleibt bei weitem hinter der der Spitalkirche zurück, die das Gebäude aus Fußgängersicht 
aus der Bahnhofsstraße größtenteils verstellen wird. 
 Zur 128 Flächennutzungsplanänderung 

Die Flächennutzungsplanänderung ermöglicht den auch durch die Regierung der Oberpfalz und das 
Einzelhandelsentwicklungskonzept bestätigten Bedarf an einem großflächigen Einzelhandel in der 
Altstadt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Freiwillige Feuerwehr Die Aufstellflächen sind soweit vorhanden. Die Beschränkung der Höhe des Geländers im Bereich 
der südöstlichen Einfassung der Tiefgaragenabfahrt (Richtung Fahrtrasse) mit 1,25 m kann nicht 
gewährleistet werden. Die ERA, Pkt. 11.1.11 schreibt für Radfahrer und deren Gefahrenabwehr eine 
Geländerhöhe von 1,30m vor.  
Wie abgesprochen, wir dies wie folgt abgewogen: 
Es entsteht ein Geländer mit einem stabilen Grundbau mit einer maximalen Höhe von 1,25 mit ei-
nem aufgesetzten aushängbarem Geländer, damit die Mindesthöhe von 1,30m erreicht werden 
kann. Die Details müssen zwischen Tiefbauamt und der Freiwilligen Feuerwehr abgestimmt werden. 
 
Die Information wird an die entsprechenden Stellen weiter gegeben. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz Die Gewerbebetriebe sind durch die Beteiligung der Öffentlichkeit ausreichend informiert worden. 
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 19.12.2016 mit Auslegung vom 10.01.-09.02.2017 
Der Auslegungsbeschluss erfolgte am 10.07.2017 mit Auslegung vom 31.07.-31.08.2017 
Der Beschluss zur erneuten Auslegung erfolgte am 05.03.2018 mit Auslegung vom 26.03.-
04.05.2018 
 
Das Baustellenmanagement ist nicht Bestandteil des Bauleitverfahrens, das Abfahrtsbauwerk wird 
jedoch über die Stadt Amberg beauftragt. Ein verantwortungsvoller Umgang mit der Sachlage wird 
Voraussetzung sein, es handelt sich jedoch um eine Großbaustelle, bei der mit Einschränkungen im 
Umgriff zu rechnen ist. Eine uneingeschränkte Anlieferung (zum Beispiel ohne Rückwärtsfahren) 
kann nach der Projektumsetzung nicht zur Gänze zugesichert werden. 
 
Die Träger öffentlicher Belange werden nicht durch die Stadt Amberg informiert. Die Ergebnisse 
sind online nachvollziehbar. Der §3 Abs. 2 BauGB bezieht sich auf die Beteiligung der Öffentlichkeit. 
Diese wird nach Abschluss des Verfahrens informiert. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Industrie- und Handelskammer Regensburg Die durchweg positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Parkplätze in der Tiefgarage erfüllen den Stellplatzbedarf der geplanten Betriebe, daher sind die 
Stellplätze für deren Kundschaft natürlich öffentlich zugänglich.  
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Polizeiinspektion Da für eine öffentliche Tiefgarage keine Bedenken für den Sicherheitsaspekt geltend gemacht wer-
den, muss dies auf Grund der verminderten Frequenz für die geplante Tiefgarage erst recht gelten. 
 
Das Einfahrtsbauwerk erschließt insgesamt 4 Tiefgaragen, die von Ten Brinke Bayern, die unter der 
Wirtschaftsschule, die der Bahnhofstraße 5 sowie die der Bahnhofstraße 10-12 (Neue Münze). Eine 
Einzelerschließung wurde daher nicht angestrebt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Regierung der Oberpfalz Sachgebiet 24  

 

 Die zunächst positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Den LEP Grundsätzen der nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird zum einen durch die festgesetz-
ten Nutzungen und die Gebäudekubatur und zum anderen der Berücksichtigung baukultureller As-
pekte mit der Übernahme der zentralen Punkte der Baugestaltungssatzung nachgekommen. Des 
weiteren wird der Forderung, das historische Innenstädte und Ortskerne unter Wahrung ihrer denk-
malwürdigen oder ortsbildprägenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden 
sollen mit der neu geplanten Bebauung nachgekommen. Es sei auf die Begründung verwiesen. 
 
Die genannten Stellungnahmen wurden und werden in das Verfahren aufgenommen und sach- und 
fachgerecht abgewogen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 1 von 5 1. Zum Flächennutzungsplan 
Die Nutzungen werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazugehörigen 
Durchführungsvertrag bis auf den zulässigen großflächigen Einzelhandel auf mischgebietstypische 
Nutzungen festgesetzt. Nach aussage des Sachgebiets 24 der Regierung der Oberpfalz ist die Ansie-
delung eines Innerstädtischen großflächigen Einzelhandels durchaus positiv zu bewerten. 
Das Maß der baulichen Nutzung ist somit in diesem Falle ebenfalls nicht relevant, da es generell in 
der Amberger Altstadt kaum Nutzungen gibt die das Maß der baulichen Nutzung eines Mischgebie-
tes aufweisen. Das Maß der baulichen Nutzung könnte sofern die Stadt die Flächen nicht öffentlich 
als Fußgängerzone widmen würde sogar eingehalten werden. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 2 von 5 2. Zum Bebauungsplan 
Der Kommentar wurde zur Kenntnisgenommen und ist in das Verfahren eingeflossen. 
Der Brief ist bereits in das Verfahren mit aufgenommen und abgewogen worden. Da der Autor sich 
nun im Verfahren erneut konkret zum Bebauungsplan geäußert hat wird dem ausreichend nachge-
kommen. 
 

Die Gestaltung der Fassade ist eng an den Entwurf des Wettbewerbs angelehnt. Der Baukörper wird 
nicht nur auf Grundlage des Schwarzweißplanes beurteilt, vielmehr wird dargelegt, wie die kleintei-
lige Altstadtstruktur in das Gebäude durch die Versprünge in der Fassade und in der Dachform auf-
genommen wird.  Eine im Detail historisierende Bebauung ist wie in der Begründung beschrieben 
an dieser Stelle und mit der geplanten Nutzung nicht gewünscht. 
Der Flächennutzungsplan wird auf Grund des großflächigen Einzelhandels im EG geändert, da diese 
Nutzung im Altstadtbereich im Mischgebiet nicht zulässig wäre. 
 

Die dieser Planung vorangegangene Fehlentwicklung wird nicht als Maßstab herangezogen, den-
noch prägt sie in weiten Teilen die umgebende Bebauung. Gerade der Spitalgraben wird in diesem 
Bereich durch nicht historisierende Neubauten geprägt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 3 von 5 Die Gestaltungssatzung und ihre Grundzüge werden im Wesentlichen, wie bereits in der Begrün-
dung erwähnt, beachtet. Sie wird an das in Amberg mit Alleinstellungsmerkmal zu betrachtende 
Projekt angepasst. Gerade die Festsetzungen zur Fassade mit dem geschlämmten Ziegeln in Sand-
steinfarben wurde die Gestaltung detailliert festgesetzt. 
 

Der Bebauungsplan AM 91 ist nicht mit Zustimmung BlfD erfolgt. Jedoch wurde die Fassadengestal-
tung angepasst und gerade die Fenster und die Kritik an den Eckeinschnitten berücksichtigt. 
Die Dachform hat sich verändert und spiegelt die Dachlandschaft der Umgebung wieder. Die Abwä-
gung des Denkmalschutzes erfolgt in der Begründung zum Bebauungsplan AM 134 - ohne Verweis 
auf den Bebauungsplan AM 91, auch wenn dieser auf Grund der Rechtsklage als Beurteilungsgrund-
lage herangezogen werden muss.  
 

Die Prüfung von Alternativen fand bereits im Rahmen des Wettbewerbs statt. Da es sich nicht um 
eine öffentliche Tiefgarage handelt wird die Beschilderung sehr dezent gehalten, eine Höhenbe-
schränkung wird auch nur in Form eines Schildes im Einfahrtsbauwerk erfolgen. 
 

Die Tiefgarage der Bahnhofstraße 10-12 umfasst etwa 60 Stellplätze.  
In die Fundamente der Spitalkirche wird nach Planungsstand nicht eingegriffen. Die gesamte Bau-
maßnahme führt als Anlass zur Profanierung und Sanierung  und somit zur Belebung der Spitalkir-
che. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 4 von 5 Aus Sichthöhe der Bahnhofstraße ist das Gebäude hinter der Spitalkirche auf Grund des Hohen Da-
ches nicht oder nur kaum sichtbar, die Raumwirkung der Spitalkirche wird nicht erheblich beein-
trächtigt. 
 

Der Neubau wendet sich nicht vom Gebäude ab, es wird ein attraktiverer Raum vor dem Eingang 
geschaffen, auch wenn die Sichtbarkeit aus dem Spitalgraben abnimmt. Im Zuge der Baumaßnahme 
wird die Stadt die Flächen vor dem Eingang gestalten. Auch die Wandbegrünung soll die Attraktivi-
tät in diesem Bereich steigern. Die Besonderheit ist, wie von Ihnen bestätigt, das Innere - Auszug 
Denkmalliste: Spitalgraben 2a. Lichtspielhaus Ring-Theater, zweigeschossiges und quadratisches 
Gebäude mit flachem Mansarddach und diagonal gestelltem, ovalem Kinosaal, 1954 von Edwin 
Gräf. Es handelt sich hier um ein kleines Programmkino, welches durchaus durch die Aufwertung 
des Außenbereichs, der Aufweitung der Fußgängerzone bis zum Eingang und der Belebung durch 
Laufkundschaft in diesem Bereich profitieren kann.  
 

 
Resümee 
 
Das Einfügen ins Ensemble wird von Seiten der Stadtverwaltung gesehen, auch wenn nicht alle An-
sprüche des Denkmalschutzes berücksichtigt werden können, da ihnen ebenso gewichtige Belange 
entgegenstehen. Es wird Auswirkungen auf die Denkmäler und das Ensemble geben, jedoch werden 
diese als nicht erhebliche Auswirkungen auf die Denkmäler eingestuft, da Großteile der Umgebung 
durch die bestehende Fehlentwicklung geprägt werden. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege Seite 5 von 5 Die Ergebnisoffenheit war rechtmäßig gegeben. Alternativen Prüfungen haben vorab und im Ver-
fahren stattgefunden. 
 

Das Ergebnis des städtebaulichen Wettbewerbs aus dem Jahr 2010 war wie erwähnt ebenfalls nicht 
im Sinne des Denkmalschutzes. Hauptgrund des neuen Wettbewerbs war jedoch die Verlagerung 
des Altenheims aus diesem Bereich in die neuen Standorte. Damit die Umsetzung des neuen Wett-
bewerbes gesichert war, ist die Wahl auf die Form des Realisierungswettbewerbs gefallen. Die Vor-
gaben der Stadt Amberg wurden vorab entwickelt und bildeten die Grundlage für den Wettbewerb. 
Die Abwägungsbelange müssen dem BauGB nach nicht rein öffentlich sein. 
Die Kubatur wurde bereits im Verfahren abgewogen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

5.5 Bauverwaltungsamt Es wird davon ausgegangen, dass der DV im Hauptausschuss nach dem Bauausschuss abgestimmt 
und unterschrieben vom Investor vorliegt. Ist dies nicht der Fall, wird der Bebauungsplan nicht dem 
Stadtrat zum Beschluss vorgelegt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

5.2.1 Bauordnung und Denkmalpflege Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

4.10.3 Behindertenbeauftragter Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren AM 134 „Bürgerspitalareal“      Vorlage 005/0167/2018, Anlage 6 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

  

Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

3.26 Immissionsschutz/Bodenschutz Seite 1 v. 2 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Zu den Hinweisen: 
Es wird unabhängig vom Vorhaben gemeinsam mit Amt 3.26 Immissionsschutz ein Grobkonzept in 
Form einer Beschlussvorlage bezüglich der Schallschutzmaßnahmen an den abwägungsrelevanten 
Immissionsorte unter Berücksichtigung der Vorbelastung und Schutzwürdigkeit erarbeitet und den 
Gremien zur Abstimmung vorgelegt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

3.26 Immissionsschutz/Bodenschutz Seite 2 v. 2 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sei auf das in der Zwischenzeit erstellte Luft-
schadstoffgutachten der ACCON vom 12.07.2018 verwiesen. 

 



Bebauungsplanaufstellungsverfahren AM 134 „Bürgerspitalareal“      Vorlage 005/0167/2018, Anlage 6 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

  

Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

3.27 Abfallentsorgung Es wurde folgender Passus in den Durchführungsvertrag aufgenommen, da die angesprochenen 
Themen im Bebauungsplanverfahren nicht oder nur schwer regelbar ist. 
 

StaŶdort Aďfallďehälter 

 

Der StaŶdort der Aďfallďehälter ǁird eiŶǀerŶehŵliĐh ŵit der Stadt Aŵďerg ŶaĐh Ferig-
stelluŶg des Rohďaus uŶd der Fassade festgelegt. Die Behälter ǁerdeŶ iŵ Geďäude uŶd iŶ 
deŶ UŶtergesĐhosseŶ uŶtergeďraĐht, die BereitstelluŶg erfolgt aŵ Tag der AďholuŶg. 
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Wasserrecht Das Vorhaben wird wie vom Investor zugesichert nicht mit Kupfer, Zink oder Blei eingedeckt. Es 
greift die Satzung für die öffentliche Entwässerungseinrichtung Amberg vom 14.10.2018 - §15 un-
tersagt die Einleitung belasteter Abwässer. 
 
Die Dachbegrünung muss im Altstadtensemble in dieser Form abgelehnt werden, die Fassadenbe-
grünung wurde im Bebauungsplan festgehalten. 
 
Die Nutzung der Dachabwässer kann erfolgen, wird jedoch für das Vorhaben nicht als zwingend 
festgesetzt. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Referat 3 Zunächst wird durch das Gutachten davon ausgegangen, dass ohne eine Einfädelspur ein reibungs-
loser Ablauf über die Anbringung eines Spiegels etc. ermöglicht wird. 
Diese Maßnahmen können jedoch nicht auf der Ebene der Bauleitplanung gelöst werden. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

5.4 Tiefbauamt Durch die Altstadtlage wurde die Tiefgaragenrampe möglichst kurz gestaltet, dies ist auch rechtlich 
tragbar, da es sich um eine private Tiefgarage handelt. 
 
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Stadtjugendring Amberg Die Anmietung von Räumlichkeiten für die Jugendarbeit ist generell möglich. Es müsste diesbezüg-
lich auf den Investor zugegangen werden. 
 
Durch die derzeit offen geplante Gestaltung des Schulhofs der Wirtschaftsschule wird auf Spielmög-
lichkeiten auf dem Areal verzichtet. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Stadtwerke Amberg  

 

 Der Trafo liegt nicht im Geltungsbereich und bleibt somit erhalten. 
Die Kabeltrassen werden in Rücksprache, wie auch bereits in gemeinsamen Besprechungen ange-
kündigt, verlegt werden müssen. Dies geschieht natürlich in enger Abstimmung, kann jedoch über 
die Bauleitplanung nicht geregelt werden. 
Die Hinweise zur Erschließungsmöglichkeiten werden zur Kenntnis genommen. 
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Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Wasserwirtschaftsamt Weiden  

 

Die Arbeiten am Kanalnetz werden vom Tiefbauamt vorangetrieben und sind in der Planung. 
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Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

  

Anregungen im Rahmen der erneute Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Keine Beteiligung bzw. ohne Einwände wurde sich beteiligt von:  

 Amt für Digitalisierung Breitband und Vermessung 

 AMT FÜR Landwirtschaft; Ernährung und Forsten 

 Evangelisches Pfarramt 
 Immobilien Freistaat Bayern 

 Katholisches Stadtdekanat 
 Pledoc 

 3.23 Katastrophenschutz 

 5.1.2 Grünplanung und Landespflege 

 4.10.3 Beauftragter für Menschen mit Behinderung 

 Deutsche Telekom 

 Regierung der Oberpfalz SG 34 Städtebauförderung 

 3.29 Naturschutz 

 


