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Beratungsfolge [19.05.2010 Bauausschuss

Beschlussvorschlag:

= Einer Sanierung und Nutzungsanderung der denkmalgeschitzten Anwesen
Loffelgasse 3 u. Schreinergasse 3, FI.Nr.588; 587, Gemarkung Amberg wird
entsprechend der Planfassung vom 07.04.2010 zugestimmt.

= Die Turen vom Flur zum Gastraum und zum Metzgerladen, im Erdgeschold der
Loffelgasse 3, sind ohne Aufweitung unverandert beizubehalten.

Sachstandsbericht:

Geplant ist, die seit vielen Jahren leerstehenden Geb&aude grundlegend zu sanieren
und die Gaststatte - mit historischer Ausstattung und modernen Funktionsbereichen -
wieder in Betrieb zu nehmen. Die ehemaligen Pensionszimmer werden zu 8
abgeschlossenen Wohnungen mit zeitgemafer Ausstattung umgebaut.

Die Gebaude Loffelgasse 3 und Schreinergasse 3 gehen auf das 17. Jahrhundert
zurick und wurden ca. 1825 durch einen ErschlieBungsbau und eine Altane
miteinander verbunden. Neben dem Geb&udekern aus dem 17. Jh. sind aus dieser
Zeit noch der Keller, die Kaminanlage und einige Fenster in der Altane erhalten. Die
heutige Gebaudestruktur und die Ausstattung werden im Wesentlichen durch die
Um- und AusbaumalRnahmen von 1896 geprégt. Die Gaststube, mit Jugendstil-
Thekenanlage und Wandverkleidung, sowie der Metzgerladen, mit Verkaufstresen
und Jugendstilkacheln, entstanden mit der Fassadenanderung um 1909 und sind
weitgehend unverandert erhalten.

Planungsrecht:

Das Grundstick liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet. Das Vorhaben
beurteilt sich planungsrechtlich nach § 34 Abs. 1 BauGB und ist gemaR § 6 BauNVO
im Mischgebiet zulassig.

Durch die Schaffung von attraktiven Altstadtwohnungen und die Wiederbelebung der
Gaststatte wird ein langjahriger Missstand nachhaltig beseitigt. Somit entspricht die
Mal3nahme den Zielen des Sanierungsgebietes, der Stadtentwicklung und des
stadtebaulichen Denkmalschutzes.

Die MalBhahme folgt als letztes Objekt den anstehenden bzw. abgeschlossenen
Sanierungs- und Renovierungsmal3hahmen in der Nachbarschaft und wird der




Loffelgasse das zuriickgeben, was sie - nach Beschreibung der Denkmalliste - im
Ensemble der historischen Altstadt auszeichnet: ,Die kleine Straf3e mit reizvollem
Geprage aus dem sog. Jonas-Haus, den Birgerhdusern des 16. bis 19.
Jahrhunderts und den Wege- u. Blickbeziehungen zur Vils, zur Herrnstral3e und zum
Turm der Stadtpfarrkirche St. Martin®.

Bauordnungsrecht:
Die angrenzenden Nachbarn wurden im Verfahren beteiligt und haben der
Baumal3nahme zugestimmit.

Die Nutzungsénderung ergibt nach Art. 47 Bayerische Bauordnung (BayBO) i. V. mit
der Garagenverordnung (GaStellV) keinen zusatzlichen Stellplatzbedarf.

Den Anforderungen des Art. 48 BayBO (Barrierefreies Bauen) kann aufgrund der
vorgegebenen Bausubstanz nicht in vollem Umfang entsprochen werden. Ein
Aufzugseinbau fur die Wohnungen erfordert weitreichende Eingriffe in die historische
Bausubstanz und damit auch einen unverhaltnismafiig hohen Mehraufwand. Fir die
Gaststatte wird jedoch ein barrierefreier Zugang tber die Schreinergasse geschaffen.

Die Anforderungen der Bayerischen Bauordnung, der Baugestaltungssatzung und
des Denkmalschutzgesetzes konnen im  Genehmigungsbescheid durch
entsprechende Auflagen sichergestellt werden.

Denkmalschutz:

Die Anwesen Loffelgasse 3 und Schreinergasse 3 sind Baudenkmaéler im Sinne des
Art. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind mit folgendem Text in der
Denkmalliste der Stadt Amberg eingetragen: ,Loffelgasse 3 - Metzgeranwesen,
Traufseitbau, Anfang 19. Jh., spater aufgestockt. FI.Nr. 588 [Gemarkung Amberg]*
und ,Schreinergasse 3 — Handwerkerhaus, Traufseitbau, im Kern 17. Jh., Umbau
Ende 19. J, FI.Nr. 587, [Gemarkung Amberg]."

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege hat in seiner Stellungnahme (Anlage
4) vom 10.02.2010 der Mafinahme nicht zugestimmt. In der Stellungnahme geht die
Denkmalfachbehérde ausfihrlich auf die geschichtliche, bauhistorische und
stadtebauliche Bedeutung ein, stellt die hohe Ausstattungsqualitat dar und beschreibt
die Forderungen bzw. Auflagen, unter denen eine Zustimmung erteilt werden kann.

Zusammengefasst betrifft das folgende problematischen Bereiche (hist.
Raumstruktur, ErschlieBung, Raumteilung, Altane mit Fenstern, Wandfeste
Ausstattungen, Dachaufbauten, Dachflachenfenster), schadigende Eingriffe
(Metzgerei / Gastraum mit Vergrésserung der Turdffnungen, Durchbriichen, Abbruch
Kaminanlage 17. Jh., Eingriffe in die Zerrbalkenlage) und Verluste ( Wandfeste
Einbauten, Theke, Séamtliche Kachelofen, zahlreiche Turen, samtliche
Altanenfenster, Lagerung der Ausstattungen).

Aufgrund dieser Einwendungen des BLfD erfolgte eine Uberarbeitung des Entwurfes.

Die nun vorliegende Planfassung vom 07.04.2010 bericksichtigt zwar weitgehend

die Hinweise und Auflagen des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, findet

aber weiterhin in folgenden Punkten keine Zustimmung:

= Veranderung der raum- und wandfesten Einbauten, wie Theken,
Wandvertafelungen und Jugendstilfliesen, durch Aufweitung der Tur6ffnungen in



der Gaststube und im Metzgerladen.

Aufgabe der hist. Raumstruktur, Erschliel3ung, Durchbriiche;

Verlust der Altanenfenster, historischer Turen und samtlicher Kacheléfen;
Abbruch der Kaminanlage des 17. Jahrhunderts;

Eingriffe in die Zerrbalkenlage durch Treppeneinbauten;

Eingriffe in die Dachkonstruktion durch Gaubenaufbauten bis in die 2. DG Ebene.

Abwagung:
Wichtigster Punkt in der Erorterung mit dem Baureferat war die Aufweitung der

Turoffnungen in der Gaststube und im Metzgerladen. (Anlage 3 vom 07.04.2010). Da
der Eingriff erhebliche Verluste an historischer Ausstattung nach sich ziehen wird,
andererseits der geplante Betrieb durch organisatorische Mal3hahme auch mit den
bestehenden Raumen und Offnungen sichergestellt werden kann, ist die
ErschlieRungssituation von 1906 beizubehalten.

Bei den weiteren genannten Punkten werden die Veranderungen, insbesondere in
der historischen Raumstruktur, auf das notwendige Mald beschrankt. Eine
zeitgemalRe Erschliessung und Sanitarausstattung ist unter vorbehaltloser
Beibehaltung von Raumaufteilung und Altane, historischer Tiren und der
Kachelofen, sowie der Zerrbalkenlage mit Dachkonstruktion und Gauben nicht
realisierbar. Die wesentlichen Veranderungen entstanden Ubrigens bereits mit den
Pensionszimmerumbauten um 1950.

Eine Versagung von notwendigen Tur6ffnungen, Umbauten der Altane und
Maisonette-Treppen und zuséatzlicher Dachgauben wirde zur Ablehnung des
Bauvorhabens und damit zum Scheitern der SanierungsmalRnahme fuhren. Da die
Forderung der Baugestaltungssatzung weitgehend erfillt ist und auch die Ziele der
Stadtentwicklung, der Stadtsanierung und des stadtebaulichen Denkmalschutzes
umgesetzt werden, sind die Veranderungen aus Sicht des Baureferats hinnehmbar.

Leider kann in einigen Punkten aus wirtschaftlichen und funktionalen Grinden mit
den denkmalpflegerischen Anforderungen kein Einvernehmen erzielt werden, was
auch aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehdrde nicht befriedigend ist.
Andererseits wirde ohne Zustimmung der seit fast zwei Jahrzehnten bestehende
Leerstand und der zunehmende Verfall der Anwesen auf nicht absehbare Zeit
festgeschrieben.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Punkte und den Zielsetzungen von
Stadtsanierung, stadtebaulichem Denkmalschutz und nachhaltiger Stadtentwicklung
wird dem geplanten Vorhaben - trotz fehlender Zustimmung des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege - zugestimmt.

Martina Dietrich, Baureferentin



Anlagen:

Entwurfsplan vom 07.04.2010

Turaufweitung vom 07.04.2010

Stellungnahme BLfD vom 10.02.2010
Erganzende Stellungnahme BLfD vom 03.05.2010
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