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 Es wird klargestellt, dass vom Gehweg entlang der Bergauffahrt im Bereich der Bebauungs-
planaufstellung  kein Fernblick zur Altstadt auf Grund von Gehölzen und der Hanglage des 
Mariahilfberges existiert. Vom Gehweg aus wird das Dreifaltigkeitsviertel gesehen. Auch ist 
eine Sicht auf den Arber nicht möglich ist. Die Sichtachse verläuft entlang des  Gehweges 
bzw. über das Gebäude Am Südhang 4. Die Sicht auf den Arber ist auch im unbelaubten Zu-
stand durch Gehölzstrukturen, insbesondere die gehwegbegleitende Lindenallee nicht mög-
lich. Gesehen werden kann bei guter Sicht ein Höhenrücken bei Nittenau zwischen Naab und 
Regen.  
 

In der Begründung zum rechtskräftigen Grünordnungsplan wurde die Einrichtung eines Aus-
sichtspunktes mit Ruhebänken und Anbindung an die Fußwege empfohlen. Dieser wurde an 
dieser Stelle niemals verwirklicht und heute wäre eine Sichtbeziehung zur Altstadt auf Grund 
des Gehölzaufwuchses versperrt. Dafür wurde etwas weiter nordöstlich in Nähe des Gehwe-
ges Bergauffahrt eine Sitzbank unter zwei Stieleichen angelegt. Da diese Eichen mittlerweile 
vom Eichenprozessionsspinner befallen sind, musste die Bank wieder entfernt werden.  Der in 
der Stellungnahme genannte Aussichtspunkt existierte also in der Form nicht. Es gibt nur 
einige Bänke entlang des Gehweges. 
 
 
Zu 1. Geplante Höhenkoten. 
Die Ausführungen betreffen zum großen Teil den Bauantrag zum  Wohngebäude Am Südhang 
10 und die Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplans. Die Beurteilung des Bauan-
trags ist nicht Gegenstand im Bauleitplanverfahren. Der Antrag war nur Anlass zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans. 
 
 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 

Das Grundstück liegt auf der gegenüberliegenden Straßenseite und grenzt am Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfes an. Die Bewohnerin wird anwaltlich vertreten durch Dr. 
Waldmann Kohler & Kollegen. 
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  Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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 Auf Grund der Eile zum Aufstellungsbeschluss konnten keine Bestandsaufnahem der Dachhö-
hen der betroffenen Gebäude mehr erfolgen. Die Festsetzungen zu den Wandhöhen beim 
Aufstellungsbeschluss wurden auf Basis von Höhenschichtlinien und Baugenehmigungen 
getroffen. Mittlerweile wurden von der Vermessungsabteilung des Baureferates die Firsthö-
hen der Walmdächer (Hs.-Nr.8, 10) und die Attikahöhe des Flachdaches (Hs.-Nr.6) und das 
Gelände aufgemessen und bilden nun die Grundlage für die Höhenbegrenzungen des jetzigen 
Entwurfes.  Die Höhen sind im überarbeiteten Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Festsetzun-
gen zur Wandhöhe, wie sie im Entwurf zum Aufstellungsbeschluss noch vorgesehen waren, 
erübrigen sich und sind nicht weiter vorgesehen. 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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 Zur Anlage 3: 
Auf der Grundlage vermessener Firsthöhen der Walmdächer (Hs.-Nrn. 8, 10), der Attikahöhe 
des Flachdaches (Hs.-Nr.6) und der Geländeaufnahme durch die Vermessungsabteilung des 
Baureferates wurde eine Ansicht vom Gehweg Bergauffahrt gefertigt , welche das Wohnge-
bäude Am Südhang 10 im Bestand und nach beantragter Dacherhöhung zeigt (siehe Anlage 5 
der Beschlussvorlage).  
 
 
 
 
 
 
Die bestehenden drei Wohngebäude Am Südhang 6, 8 und 10 werden hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf den Ausblick vom Gehweg bezüglich Dachausbildung, Ausrichtung und Hö-
henentwicklung auf den Bestand mit einer kleinen Möglichkeit zur angemessenen Erweite-
rung festgeschrieben.  
 
Bei den beiden verspringenden Walmdächern Am Südhang 8 und 10 sind im Bebauungsplan-
entwurf die sichtrelevanten Firste lage- und höhengenau eingetragen. Diese Firsthöhen sind 
als maximal zulässig festgesetzt. Sollte die Lage des Firstverlaufs bei einer baulichen Verände-
rung oder eines Neubaus hangabwärts verschoben werden, würde dies die Fernsicht zusätz-
lich einschränken. Deshalb sind entsprechend der tatsächlichen Hangneigung zwischen Geh-
weg Bergauffahrt und Firstoberkanten bei einer Verschiebung des Firstes hangabwärts nur 
niedrigere Höhenausbildungen zulässig. 
 
Beim Flachdachgebäude Am Südhang 6 ist die vorhandene Höhe der Attika als maximal zu-
lässige Gebäudehöhe festgelegt. Der östliche Flügel des Winkelbaus liegt mit seiner südlichen 
Gebäudekannte bereits auf der Baugrenze. Eine Verschiebung des Gebäudes hangabwärts 
und damit Verschlechterung der Sicht ist deshalb nicht zu besorgen. Bei einer Erweiterung 
des nördlichen Gebäudeflügels hangabwärts wird im Gegensatz zu den beiden vorhergehen-
den Wohngebäuden auf eine Höhenreduzierung verzichtet. Eine Ausdehnung des nördlichen 
Flügels hangabwärts würde sich auf die tatsächlichen Sichtverhältnisse aufgrund eines an-
schließenden Baum- und Strauchbestandes -wenn überhaupt- nur geringfügig auswirken. . 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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 In der Begründung wurde klargestellt, dass die Aufstellung dazu dient, Im Planungsbereich 
die Aussicht vom Gehweg Bergauffahrt auf die Innenstadt und zur freien Landschaft zu erhal-
ten. Diese Zielsetzung ist der wesentliche Grundzug der Planung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Festsetzungen zur Wandhöhe sind im vorliegenden Entwurf nicht mehr vorgesehen. 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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 Zu 2. Erforderlichkeit 
 
Die Ausführungen zur Erforderlichkeit der Planaufstellung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB 
werden genauso gesehen. Deshalb wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst. 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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  Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 



Anregungen im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung  
der Öffentlichkeit 

 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

 

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 „Am Südhang Hausnummern 6, 8, 10“ 

 
 Vorlage 005/0260/2019 Anlage 4,  
Seite 8 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes beinhaltet die Wohngebäude Am Südhang 
6, 8 und 10. Entlang des Gehweges Bergauffahrt sind Ausblicke zum Dreifaltigkeitsviertel und 
in die Landschaft nur noch im Bereich dieser drei Wohnbaugrundstücke möglich. Beim Wohn-
haus Am Südhang 4 ist auf Grund der Höhenentwicklung des Gehweges durch das Wohnge-
bäude und der vorhandenen Eingrünung kein Ausblick mehr möglich. 
Hausnummer 12 liegt indes mit dem Baufenster in der Höheneinordnung so tief, dass selbst 
bei vollkommener Ausschöpfung der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans keine 
weitere Störung der Blickachsen zu erwarten ist. Ebenso ist die südliche Bebauung an der 
Straße Am Südhang auf Grund der Höheneinordnung für das Ziel der Sicherung der Aussicht 
vom Gehweg unterhalb der Bergauffahrt irrelevant. 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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 Zu 3. Wohneinheiten 
 
Im überarbeiteten Bebauungsplanentwurf sind -entsprechend dem genehmigten Bestand Am 
Südhang 10 und 8 vier Wohneinheiten je Gebäude zulässig und in der Parzelle 6 bis zu drei 
Wohneinheiten zulässig, die Unterscheidung erfolgt auf Grundlage der zulässigen qm Größe.  
 
 
Zu 4. Anzahl an Vollgeschossen 
 
Diese Konkretisierung ist städtebauliche nicht erforderlich und begründbar. Die Festsetzung 
von zwei Vollgeschossen ist eindeutig bestimmend für das Maß der Nutzung.  Inwieweit  in 
den Dachräumen Aufenthaltsräume errichtet werden können, welche die bauordnungsrechtli-
che Bestimmungen einhalten, ist nicht Inhalt des abschließenden Festsetzungskataloges nach 
§ 9 BauGB. Der Schutz des Ausblicks wird durch die Höhenbegrenzung des Firstes, die Dach-
ausbildung und durch überbaubaren Flächen rechtlich fixiert.   
 
 

Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 
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  Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 

Anlage 1 

Anlage 2 



Anregungen im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung  
der Öffentlichkeit 

 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

 

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 „Am Südhang Hausnummern 6, 8, 10“ 

 
 Vorlage 005/0260/2019 Anlage 4,  
Seite 11 

  Stellungnahme der Bewohnerin Am Südhang 31 vom 06.07.2018 

Anlage 3 
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 Auf Grund der Eile zum Aufstellungsbeschluss konnten keine Bestandsaufnahmen der Dach-
höhen der betroffenen Gebäude mehr erfolgen. Die Festsetzungen zu den Wandhöhen beim 
Aufstellungsbeschluss wurden auf Basis von Höhenschichtlinien und Baugenehmigungen 
getroffen. Mittlerweile wurden von der Vermessungsabteilung des Baureferates die Firsthö-
hen der Walmdächer (Hs.-Nr.8, 10) und die Attikaahöhe des Flachdaches (Hs.-Nr.6) und das 
Gelände aufgemessen und bilden nun die Grundlage für die Höhenbegrenzungen des jetzigen 
Entwurfes.  

Stellungnahme des Miteigentümers des westlich angrenzenden Wohnhauses Am Südhang 12 
vom 06.07.2018 
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  Stellungnahme des Miteigentümers des westlich angrenzenden Wohnhausse Am Südhang 12 
vom 06.07.2018 

Anlagen zur Stellungnahme 

Nr. 10 
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Zu 1.  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
Mit der erneuten öffentliche Auslegung erfolgt die Bekanntmachung korrekt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 2. 
Die GRZ beinhaltet nach §19 neben dem Hauptbaukörper bereits die Flächen für Garagen 
und Stellplätze mit Ihren Zuwegungen sowie die Nebenanlagen im Sinne des §14 Bau NVO. 
Die maximal zulässige GRZ ist demnach richtig gewählt. Eine weitere Einschränkung gegen 
den bereits rechtskräftigen Bebauungsplan sehen wir nicht als gerechtfertigt an und es dient 
dem Ziel des Bebauungsplanes nicht. 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.1 



Anregungen im Rahmen der Beteiligung  
der Öffentlichkeit 

 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

 

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 „Am Südhang Hausnummern 6, 8, 10“ 

 
 Vorlage 005/0260/2019 Anlage 4,  
Seite 15 

  
Die GFZ ergibt sich über die Größe des Baufensters und die festgesetzten Vollgeschosse. Die 
zwingende Notwendigkeit der Festsetzung wird nicht gesehen.  
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Rechtsauffassung wird nicht geteilt. 
Die Präambel wird im Rahmen der Ausfertigung erstellt. 
 
 
 
Die PlanzVO wurde soweit möglich und nötig angewendet. 
 
 
Zu 3. 
 
Die Auffassung wird nicht geteilt, wesentliche Grundlage für die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes bildet die Freihaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen. 
Durch die Festsetzung der Vollgeschosse wird das Bauvolumen bereits eingeschränkt. 
Die Festsetzung einer exakten Höhenlage wird als unverhältnismäßig angesehen und kann zu 
ungewollter Härte gegenüber den Eigentümern führen. 
 
Es wird hier vor allem auf die sogenannte Splitlevelbauweise eingegangen, die in der Hangla-
ge nicht versagt werden soll. 
 
 
 
 
 
 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.2 
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Festsetzungen zur Wandhöhe, wie sie im Entwurf zum Aufstellungsbeschluss noch vorgese-
hen waren erübrigen sich durch die jetzigen Festsetzungen. Der Belang der Sichtachsen und 
Blickbeziehungen ist auch ohne die Festsetzungen der Wandhöhen ausreichend geschützt. 
 
 
 
Die Formulierung ist bereits so gewählt. 
 
 
 
 
 
 
Zu 4. 
Es wird an der Formulierung Einzelhäuser festgehalten, die offene Bauweise wird mit der 
durchaus definierten Begrifflichkeit ausreichend beschrieben. 
 
Der Begriff Wohngebäude wird ersetzt. 
 
 
Zu 5. 
Es wurden bereits Befreiungen in diesem Bereich ausgesprochen beziehungsweise waren die 
Nebenanlagen bereits im Bestand vorhanden als der Bebauungsplan aufgestellt wurde, die 
Situierung der Nebenanlagen betreffen. Da für die 3 Gebäude keine expliziten Garagenbau-
fenster vorgesehen waren ist von keinem direkten planerischen Willen auszugehen. Dieser 
kann auch hier aus heutiger Sicht nicht gesehen werden, da die Hanglage eine zum späteren 
Objekt passende Situierung  im Bebauungsplan wesentlich erschwert. Daher werden die Ga-
ragen nicht situiert. 
Die Nebenanlagen werden nun wie im Bebauungsplan AM 4B2 „Am Südhang“ definiert. 
Die Notwendigkeit für eine weitere Definition  kann städtebaulich, gerade mit der Hauptprä-
misse auf die Sichtachsen und Blickbeziehungen nicht gesehen werden. 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.3 
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Zu 6. 
Dem Hinweis zu Dachaufbauten wird nachgekommen 
 
 
 
 
Die Dachneigung wird eingeschränkt, so werden Walmdächer mit 19° wie im Erstentwurf, 
sowie Mansardwalmdächer mit 12-45° zulässig. Die Sichteinschränkung ist in beiden Varian-
ten gegenüber den nach dem rechtskräftigen Bebauungsplan zulässigen Dachformen sehr 
reduziert. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dies ist bereits umgesetzt. 
 
 
 
 
 
Zu 7. 
Nr. 7 der Festsetzungen sieht bereits keine Neupflanzung von Bäumen und Sträuchern über 
5m vor. 
 
 
Zu 8. 
Dem Hinweis wird nachgekommen. Es wurden Festsetzungen für Solaranlagen getroffen. 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.4 
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Zu 9. 
Der Zusatz ist irrelevant. 
Ob die Grundzüge der Planung durch eine beantragte Befreiung betroffen sind, oder nicht 
wird im Rahmen der Baugenehmigung geprüft. 
Da die Erhaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen die Planungsgrundlage für den Be-
bauungsplan bildet ist gerade dies natürlich auch bei eventuellen Abweichungen von den 
Festsetzungen zu prüfen. 
Eine Verbot des sach- und fachgerechten Gebrauches von §31 Abs. 2 BauGB sieht der Gesetz-
geber nicht vor. 
 
 
Zu 10. 
 
Es besteht durch eine Festsetzung im Bestand natürlich keine Einschränkung der derzeitigen 
Nutzung. Die Festsetzung schränkt jedoch die Entwicklung sehr stark ein. Die Schmälerung 
der Ausnutzung des Eigentums stellt einen großen Belang dar, der in der Abwägung zu Be-
rücksichtigen ist. Die Möglichkeit sich im Rahmen der bisher rechtskräftigen Festsetzungen 
zu entwickeln wird den Eigentümern genommen. Die mögliche Ausnutzung eingeschränkt 
und somit auch der Grundstückswert dauerhaft gemindert.  
Um diesem Belang gerecht zu werden wird ein Kompromiss festgesetzt, der beide Belange 
berücksichtigt. 
 
. 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.5 

 
 



Anregungen im Rahmen der Beteiligung  
der Öffentlichkeit 

 

Abwägungsvorschläge der Stadtverwaltung 

 

Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 „Am Südhang Hausnummern 6, 8, 10“ 

 
 Vorlage 005/0260/2019 Anlage 4,  
Seite 19 

  
 
Die Beurteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens. Das Gebäude wird nach dem jetzigen bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte 
Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden. 
Das Vorhaben wurde nicht „formell illegal“ errichtet, daher wird auch keine faktische Erhö-
hung zugestanden. 
 
Es ist nicht davon auszugehen, dass das Gebäude „falsch“ eingeordnet wurde, es ist lediglich 
aus heutiger Sicht schwer bis nicht nachvollziehbar, da der Bebauungsplan keine beschrifte-
ten Höhenschichtlinien angibt und aus dem Bauantrag die Höhe nur indirekt ablesbar ist. 
Das Bauvorhaben schneidet eindeutig eine höhere Höhenschichtlinie und durfte daher ver-
mutlich auf Grund der Festsetzung „maximal 2 Stufen vom bergseitigen Gelände“ wohl höher 
liegen. Die Herleitung der Höheneinordnung ist jedoch für das Verfahren vollkommen irrele-
vant, da das Gebäude bereits seit den 60er Jahren des 19. Jahrhunderts besteht. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.6 
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Da die Stadt Amberg im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eigene Darstellungen ver-
wendet wird dies unkritisch eingestuft. 
 
 
 
Eine erbliche Einschränkung kann nicht nachvollzogen werden. Es geht darum ein Gefühl von 
Offenheit zu gewährleisten und Sichtachsen und Blickbeziehungen offen zu halten. 
Jedwede Bebauung schränkt ein, daher muss hier eine Abwägung der Belange stattfinden. 
In diesem Fall ist das Ergebnis der Abwägung ein Kompromiss, der beiden Belangen in einem 
größtmöglichen Maß nachkommt. 
 
Dachgauben werden ausgeschlossen, die Dachform jedoch geöffnet. 
 
 
 
 
Zu 11. 
 
Der generellen Rechtsauffassung, dass hier keine Verhinderungsplanung vorliegt, wird zuge-
stimmt. 
Trotz dessen gilt es die Verhältnismäßigkeit zwischen den Eingriffen in das Privateigentum 
und den Erhalt der Sichtachsen und Blickbeziehungen zu berücksichtigen. 
 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.7 
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Zu 12. 
Es wurde am 06.05.2019 die Veränderungssperre für das Bebauungsplangebiet Amberg 143 
„Am Südhang Hausnummern 6, 8, 10“ beschlossen. Diese erlangte mit Bekanntmachung im 
Amtsblatt vom 17.05.2019 Rechtskraft. 

Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.8 
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Beteiligung Nr.1 Am Südhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.9 
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Zu 1. 
Da sich das Maß der Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches nur in der Höhenfestsetzung 
ändert, bezieht sich auch die von Ihnen als „Teilungslinie“ bezeichnete Signatur ausschließlich 
auf die Firsthöhen. 
Die Formulierung ist fachspezifisch und juristisch eindeutig. 
 
 
Zu 2. 
Die Dachausbildung wurde auf 19° beim Walmdach und 12-45° bei Mansardwalmdach fest-
gesetzt, aufgrund der Winkelgleichheit ist die Dachform somit ausreichend einschränkt. 
Der befürchtete städtebauliche Wildwuchs ist daher nicht zu erwarten. 
 
Die Festsetzung ändert sich jedoch mit diesem Entwurf. 
 
Es werden auch „abgecknickte“ Walmdächer (Mansardwalmdach) als Abwägungsergebnis 
zugelassen um bei relativ geringer Geschosshöhe die Raumausnutzung zu verbessern. 
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Zu 3. 
Dachaufbauten sind nun als unzulässig festgesetzt. 
 
 
 
 
Zu 4. 
Die Beurteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens. Das Gebäude wird nach dem jetzigen Bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte 
Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden. 
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Die Beurteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens. Das Gebäude wird nach dem jetzigen bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte 
Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden. 
 
Die Festschreibung auf den Bestand wird auf Grund der Abwägung der Belange der Sichtach-
sen und Blickbeziehungen gegenüber dem Belang des Eigentumsrechts nicht weiterverfolgt. 
Es wird eine Kompromisslösung als Ergebnis des Abwägungsprozesses weiterverfolgt. 
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Die Festschreibung auf den Bestand wird auf Grund der Abwägung der Belange der Sichtach-
sen und Blickbeziehungen gegenüber dem Belang des Eigentumsrechts nicht weiterverfolgt. 
Es wird eine Alternativplanung als Ergebnis des Abwägungsprozesses weiterverfolgt. 
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Es handelt sich in diesem Fall nicht um eine Verhinderungsplanung, der öffentliche und auch 
städtebauliche/naturschutzfachliche Belang des Erhalts der Sichtachsen und Blickbeziehun-
gen ist durchaus ein ausreichender Planungsanlass. 
 
Nach dem Gebot des geringstmöglichen Eingriffs stellt bei Abwägung des oben genannten 
Belangs mit den privatrechtlichen Belang des Eigentums die Planungsalternative Mansard-
walmdach mit geringer Erhöhung des Firstpunktes eine Lösung dar, welche beiden Belangen 
gerecht wird. 
Daher wird die Planungsalternative in die Bauleitplanung aufgenommen und als solcher wei-
terverfolgt. Sie stellt das geringere Mittel, zur Zweckerreichung dar und belastet den Eigentü-
mer wesentlich weniger. 
Es wird als unbeabsichtigte Härte eingestuft, wenn eine Nutzung eines Dachgeschosses in 
Zukunft nicht mehr umsetzbar ist. 
 
Daher wird neben einem winkelgleichen Walmdach mit 19 ° auch ein Mansardwalmdach mit 
einer Dachneigung von 12-45° zugelassen. Sonstige Walmdachformen sind ausgeschlossen. 
 
Die Firsthöhenpunkte werden dem angepasst und werden um 1,15m angehoben, somit ist 
eine adäquate und der Wohnlage und dem Bodenrichtwert angemessene Bebauung ermög-
licht. 
 
Eine Fällung der gesunden Buchen kann auf Grund der ökologischen Funktion und im Rah-
men der Baumschutzverordnung nicht befürwortet werden.  
 
 

Beteiligung Nr. 5 
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Dem Hinweis zur Trennung des Bebauungsplanverfahrens und der Bauvoranfrage wird ver-
sucht nachzukommen. 
Jedoch ist eine generelle Trennung nicht möglich und nicht sinnvoll, da natürlich die Belange 
der Eigentümer im Bauleitplanverfahren zu Berücksichtigen sind und der Belang einer adä-
quaten Nutzung / Geschossausbau natürlich auch im Bauleitplanverfahren vorgebracht wur-
de.  
Der kritischste Fall, auf Grund der Lage direkt am Aussichtspunkt und der Tatsache, dass hier 
der Bauantrag vorliegt, ist Hausnummer 10. Daher hat sich der Bauausschuss auch primär mit 
diesem Fall beschäftigt. Ob die anderen Gebäude in Zukunft im Rahmen eines Dachausbaus 
erweitert werden ist derzeit nicht absehbar. 
 
Entlang des Gehweges der Bergauffahrt sind Ausblicke zum Dreifaltigkeitsviertel und in die 
Landschaft nur noch im Bereich dieser drei Wohnbaugrundstücke möglich. Beim Wohnhaus 
Am Südhang 4 ist auf Grund der Höhenentwicklung des Gehweges durch das Wohngebäude 
und der vorhandenen Eingrünung kein Ausblick mehr möglich. Hausnummer 12 liegt indes 
mit dem Baufenster in der Höheneinordnung so tief, dass selbst bei vollkommener Ausschöp-
fung der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans keine weitere Störung der Blick-
achsen zu erwarten ist. Ebenso ist die südliche Bebauung an der Straße Am Südhang auf 
Grund der Höheneinordnung für das Ziel der Sicherung der Aussicht vom Gehweg unterhalb 
der Bergauffahrt auf Grund der Perspektive und der baulich geprägten Aussicht kaum ins 
Gewicht fallend. Daher wurden und werden keine weiteren Grundstücke mit einbezogen. 

Beteiligung Nr. 6 Am Südhang 8 S.1 
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Die Einsichtnahme ist nicht Teil des Bauleitplanverfahrens, es kann ein Antrag auf Aktenein-
sicht beim Bauordnungsamt gestellt werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
a) 
 
Zu Erstens 
Die Festsetzung wird angepasst. Südlich in der Verlängerung der Baufenster werden nun Bäu-
me der dritten Wuchsordnung zugelassen. 
Auf den restlichen Grundstück sind lediglich Sträucher als Bepflanzung zulässig. 
So wird der Eingriff in das Privateigentum trotz Sicherung des Planungszieles minimiert. 

Beteiligung Nr. 6 Am Südhang 8 S.2 
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 Zu Zweitens 
Der Belang der Grundstücksnutzung und des Eingriffes in die Eigentumsrechte wird durchaus 
gesehen, der öffentliche und naturschutzfachliche Belang des Erhalts der Sichtachsen und 
Blickbeziehungen ist jedoch ebenso abwägungsbeachtlich. 
Eine Bepflanzung zur Verhinderung von Erdrutschen ist auch mit niedrigen Gehölzen möglich. 
Gerne berät Sachgebiet 5.1.2 Grünplanung und Landespflege in diesen Fragen. 
 
Zu Drittens 
Großbäume können nicht zugelassen werden, da diese die Sicht dauerhaft zu weit einschrän-
ken. 
 

Die Formulierung für Parzelle 4 ist vielleicht etwas missverständlich ge-
wählt. Durch den Geländeverlauf und die Lage des Gehweges stellt sogar 
schon die Hecke eine Sichtbeeinträchtigung dar. Das im Bebauungsplan 
aufgezeigte Baufenster liegt im Abstand von nur 4m zur Grundstücks-
grenze, da ein Geschoss zumindest zulässig sein muss und ein Eingriff in 
das Baufenster unverhältnismäßig wäre, bildet die Hecke bereits die mög-

liche Bebauung ab. Eine Sichtbarkeit in diesem Bereich kann durch Anpassung der Gebäude-
höhe (auch bei Rodung der Hecke) nicht erreicht werden. Daher wurde das Grundstück nicht 
in den Geltungsbereich aufgenommen. 
 
b) 
Die Vermessung wurde vorgenommen. 
 
c) 

Die Ortsbegehung durch das Stadtplanungsamt, die zu der Einschätzung 
geführt hat wurde selbstverständlich am gesamten Gehweg entlang 
durchgeführt. Der Bauausschuss ist hier für die Findung der Festsetzun-
gen irrelevant. Maßgeblich waren/sind bei der Beurteilung natürlich vor 
allem auch die Bankstandorte. Durch den großen Abstand zum unterlie-
genden Raum ist das Gebäude Hausnummer 8 prägend, das darunterlie-

gende Gebäude wir in dieser Form schon nicht mehr als störend wahrgenommen, da es sich 
in die Fernsicht einfügt. Wichtig für die Beurteilung ist das durch das Auge und nicht durch 
den Kamerazoom wahrnehmbare. 
Selbst in der Verkleinerung wird die unterschiedliche Wirkung deutlich. 
 

Beteiligung Nr. 6 Am Südhang 8 S.3 
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d) 
 
Die Wandhöhe ist durch den Flachdachbau natürlich höher als bei einem Haus mit Dach, in 
der Gesamthöhe ist das Haus Nummer 8 jedoch natürlich niedriger. 
 
Gerne können sie zu einem Termin ins Baureferat kommen, damit Ihnen die festgesetzten 
Höhen erläutert werden. 
 
Alle Gebäude waren mit Walmdächern vorgesehen, da ein Walmdach jedoch eine Verschlech-
terung der Sichtbeziehungen darstellt ist ein Ausbau von Hausnummer 8 in Zukunft pla-
nungsrechtlich nur zulässig, sofern der Baukörper neu Aufgebaut wird und die gegen den 
rechtskräftigen Bebauungsplan niedrigere festgesetzte Firsthöhe einhält. 
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes AM 4B2 „Am Südhang“ lies hier eine höhere Bebau-
barkeit zu. 
 
Die Einschränkung in der Entwicklung wird durch den Belang des Erhalts der Sichtachsen und 
Blickbeziehungen begründet. 
 
 
 
 
 
e) 
Da der Anbau nicht eingemessen ist und ohne Genehmigung zulässig ist, ist dieser in der Ka-
tastergrundlage nicht enthalten. Dies stellt kein Problem dar. 
 
 
 
f) 
Dies ist mit den Festsetzungen vereinbar. 

Beteiligung Nr. 6 Am Südhang 8 S.4 
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g) 
Die Winkelgleichheit bezieht sich auf die Dachfläche des (jeweiligen) Hauptdaches und des-
sen Walm, dies stellt daher keinen Widerspruch dar. 
 
Es geht darum den Ausbau als Walmdach sicher zu stellen, da ansonsten Sonderformen wie 
Krüppelwalmdächer etc. möglich wären. Die als einzig zulässige Sonderform wird nun das 
Mansardwalmdach festgesetzt. 
 
 
 
 
h) 
 
Eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes wird hier nicht gesehen. Die prägende 
Wirkung der Bebauung ist lediglich in diesem Bereich vorhanden. 
Die Sicht vom Gehweg „Lindenallee“ ist jetzt schon sehr beschränkt und es ergeben sich hin 
und wieder nur Sichtfenster. Diese werden auch ohne weitere Einschränkungen der Eigentü-
mer als dauerhaft gesichert eingeschätzt, da durch die Baufenster Lücken gegeben sind. 
 
„Beim Wohnhaus Am Südhang 4 ist auf Grund der Höhenentwicklung des Gehweges durch 
das Wohngebäude und der vorhandenen Eingrünung kein Ausblick mehr möglich.“ 
 Die Formulierung für Parzelle 4 ist vielleicht etwas missverständlich gewählt. Durch den Ge-
ländeverlauf und die Lage des Gehweges stellt sogar schon die Hecke eine Sichtbeeinträchti-
gung dar. Das im Bebauungsplan aufgezeigte Baufenster liegt im Abstand von nur 4m zur 
Grundstücksgrenze, da ein Geschoss zumindest zulässig sein muss und ein Eingriff in das 
Baufenster unverhältnismäßig wäre, bildet die Hecke bereits in der Höhe die mögliche Be-
bauung ab. Eine Sichtbarkeit in diesem Bereich kann durch Anpassung der Gebäudehöhe 
(auch bei Rodung der Hecke) nicht erreicht werden. Daher wurde das Grundstück nicht in den 
Geltungsbereich aufgenommen. 

Beteiligung Nr. 6 Am Südhang 8 S.5 
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zu 1) Die Höhen wurden exakt aufgenommen. 
 
zu 2) Vgl S. 17 Nummer c) dieser Abwägung 
 
zu 3) Vgl. S.18 e) dieser Abwägung 
 
zu 4) Vgl. S.19 g) dieser Abwägung 
 
zu 5) Vgl. S.19 h) dieser Abwägung 
 
 
 

Beteiligung Nr. 7 Am Südhang 8 S.1 
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Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen ist eindeutig bestimmend für das bauliche Maß der 
Nutzung.  Inwieweit  in den Dachräumen Aufenthaltsräume errichtet werden können, welche 
die bauordnungsrechtliche Bestimmungen einhalten, ist nicht Inhalt des abschließenden Fest-
setzungskataloges nach § 9 BauGB. Der Schutz des Ausblicks wird durch die Höhenbegren-
zung des Firstes, die Dachausbildung und durch überbaubaren Flächen rechtlich ausreichend 
fixiert.   

Beteiligung Nr. 7 S.2 
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 Die Festsetzung auf den Bestand stellt einen extremen Eingriff in das Eigentumsrecht dar, da 
ein Ausbau nach dem rechtskräftigen Bebauungsplan trotz damaliger Anerkennung des Aus-
sichtspunktes zulässig ist. 
Es wurde eine Veränderungssperre durch die Stadt Amberg erlassen um den Ausbau nach 
dem geltenden Recht auszusetzen, bis ein neuer Bebauungsplan rechtskräftig ist. 
Es gilt nun im Verfahren die Belange der Eigentümer und den öffentlichen und Naturschutz-
fachlichen Belang der Freihaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen gegeneinander ab-
zuwägen. 
Da der Belang des Eigentumsrechtes sehr schwer wiegt stellt hier ein Kompromiss ein Abwä-
gungsergebnis dar, mit dem beiden Belangen größtmöglich entgegen gekommen werden 
kann.  
So wird hier die Sichteinschränkung minimiert und der Eingriff in das Eigentum durch die 
weiterhin ermöglichte Nutzung des Dachgeschosses ebenso. 
 
Der öffentlich vertretene Belang der Aussicht ist demnach nicht der einzig abwägungsbeacht-
liche Belang, Aufgabe war/ist es hier im Verfahren mit einer fach- und sachgerechten Abwä-
gung der Planungsaufgabe gerecht zu werden. 
 
Es wird von Seiten der Stadtverwaltung nicht auf Befreiungen im Zuge einer Baugenehmi-
gung abgezielt.  
Vielmehr wird hier im Verfahren einer Abwägungsfehlgewichtung bzw. einer Abwägungsdis-
proportionalität über die Beachtung einer sich aufdrängenden Planungsalternative vermie-
den. 
 
zu 1. Es wird die Sonderform eines Mansardwalmdach als Abwägungsergebnis festgesetzt. 
zu 2. Es wird festgesetzt, dass keine Dachgauben zulässig sind. 
zu 3. Es wird als Abwägungsergebnis die Möglichkeit einer Firsterhöhung von 1,15m festge-
setzt. 
zu 4. Ob die Grundzüge der Planung durch eine beantragte Befreiung betroffen sind, oder 
nicht wird im Rahmen der Baugenehmigung geprüft. Da die Erhaltung der Sichtachsen und 
Blickbeziehungen die Planungsgrundlage für den Bebauungsplan bildet ist gerade dies natür-
lich auch bei eventuellen Abweichungen von den Festsetzungen zu prüfen. Eine Verbot des 
sach- und fachgerechten Gebrauches von §31 Abs. 2 BauGB sieht der Gesetzgeber nicht vor. 
 
 

Beteiligung Nr. 8 Anschreiben und Text der Unterschriftenaktion 
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Das öffentliche Interesse am Erhalt der der Sichtachsen und Blickbeziehungen wird gesehen 
und in der Abwägung gewürdigt.  
Es stellt jedoch nicht den alleinigen abwägungsbeachtlichen Belang dar, daher wird in der 
Planung eine Alternativplanung weiterverfolgt. 

Beteiligung Nr. 9 Anschreiben und Text der Unterschriftenaktion 
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Beteiligung Nr. 1   
zu 1.  Ein Kniestock würde die Gebäudesymmetrie zur Gänze verändern. Es würde unter-

 stützt werden, das Gelände zu verändern und das Gebäude einzugraben. 
 
zu 2. Eine Aufständerung behindert die Schrägansichten, die sich entlang des Weges auf die 

Stadt ergeben. Es galt hier den Eingriff in die Aussicht zu minimieren. 
 
zu 3. Die Festsetzung der Bäume (bis zu 10m) gilt nicht innerhalb der Baufenster sondern 

im Raum zwischen Baufenster und Straße in der breite des Baufensters. Zur Sicherung 
des Planungszieles - die dauerhafte Sicherung  und Verbesserung des Fernblickes an 
dieser Stelle - ist die Sicherung der Sichtachsen zwischen den Gebäuden notwendig. 
Die Zusicherung von Bäumen unterhalb der Baufenster ist aus Sicht der Stadtplanung 
in der Abwägung der Interessen der Aussicht mit den Belang der Bepflanzung der 
Grundstücke adäquat abgewogen. Die Pflanzung von Gebüschen ist generell erlaubt. 

 


