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EINFUHRUNG
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1.1  ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das zu untersuchende Areal des ehema-
ligen Bundeswehrkrankenhauses befindet
sich am sUdlichen Stadtrand von Amberg
an der Kéferinger StraBe.

Das Quartier wurde 1936-38 als ein Stand-
ortlazarett der Wehrmacht errichtet. Die-
ses wurde ab 1957 von der Bundeswehr
Ubernommen und schrittweise zu einem
zeitgemdaBen Bundeswehrkrankenhaus
ausgebaut. Der Standort wurde in der Ver-
gangenheit zunehmend vergréBert und
weiter modernisiert. Trotzdem erfolgte
2004 die Nutzungsaufgabe des Geldndes
durch das Verteidigungsministerium.

Nach Aufgabe des Areals wurde das
Quartier 2004 verduBert und durch ein
Bieterverfahren an den privaten Investor
,Golden Gate" Ubertragen. Erkl@rtes stad-
tebauliches Ziel der daraufhin folgenden
Entwicklung war der Erhalt und die Wei-
terentwicklung des medizinischen Stand-
orts. Bestandsgebdude sollten erhalten
und durch Neubauten add&quat erganzt
werden. Die Planung der ,,Golden Gate”
wurde Grundlage zur Erstellung des Be-
bauungsplan BP 90 ,,An der Kd&feringer
StraBe" (rechtskraftig seit 18.05.2012). Die
im Bebauungsplan festgehaltenen Ent-
wicklungen wurden aufgrund einer Fir-
meninsolvenz der , Golden Gate" nicht

weiterverfolgt. Im Jahr 2016 hat die ,,Gol-
den Gate" das ehemalige Bundeswehr-
krankenhaus wieder ver&uBert.

Das Gebiet wurde daraufhin von den heu-
tigen EigentUmern ,denkmalneu” erstan-
den. In der Zwischenzeit zogen im Quartier
neue Nutzungen wie z.B. die Kinder- und
Jugendpsychiatrie (medbo), Asylunter-
kUnfte sowie Forschungseinrichtungen von
Siemens ein. Teilweise haben bereits durch
die frOhere EigentUmerin bzw. durch die
neuen Mieter Gebdudesanierungen statt-
gefunden. Hierbei handelt es sich jedoch
um Einzelprojekte und keine gesteuerte
Gesamtentwicklung.

Die im Rahmen des Bebauungsplans BP 90
»An der Koferinger StraBe* festgehaltenen
Planungsziele entsprechen aus Sicht der
Stadt und des Investors nicht den heuti-
gen stadtebaulichen Zielen. Das 2014 an-
gestrebte Anderungsverfahren des rechts-
kraftigen Bebauungsplans wurde nicht
weiterverfolgt.

2016 erfolgte daher der Aufstellungsbe-
schluss fUr den neuen Bebauungsplan,
den BP 135 ,,An der Staufenbergerstrae*,
welcher das Areal neu ordnen soll.

Mit der Vorbereitenden Untersuchung soll
die Moglichkeit zur Satzung eines Sanie-

rungsgebiets gepruft werden. Dabei wer-
den insbesondere anhand einer fundier-
ten Bestandserhebung und -analyse die
vorhandenen stddtebaulichen Missstinde
erarbeitet.

DarUber hinaus ist es erforderlich, mit
einem stadtebaulichen und freiraum-
planerischen Konzept sowie einem
MaBnahmenkatalog mit Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht, die Grundlagen fur
eine zukUnftige Entwicklung und ggf. eine
Sanierung des Areals zu schaffen.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Unter-
suchung dienen der Stadt als zukUnftige
Entscheidungsgrundlage fur weitere Ent-
wicklungen im Quartier sowie der Erstel-
lung des Bebauungsplans BP 135.
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1.2 UMGRIFF DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS VU

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Be-
reich des ehemaligen Bundeswehrkran-
kenhauses an der Koferinger StraBe, die
unmittelbar angrenzenden StraBenrbume
und die FIGchen der geplanten Verldnge-
rung der StaufenbergstraBe in Richtung
Liebengrabenweg. Es handelt sich hierbei
um eine Fladche mit einer GroBe von ca.
9.3 ha. Im Rahmen der Bestandsaufnah-
me und -analyse wurden darUber hinaus
die umliegenden Bereiche und die damit
bestehenden Verflechtungen ebenfalls
betrachtet und berUcksichtigt.
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mm VU-Umgriffsgrenze Abbildung 1: Untersuchungsumgriff VU
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ehemaliges Hauptgebdude

ehemaliges Hauptgebdude,
heute medbo

Neubau - Forschungseinrichtungen
Siemens / Windhoff

Neubau - Facharztliche Dienststelle
der Bundeswehr

Neubau - Fachdrztliche Dienststelle
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Abbildung 2: Gebdudenummerierung
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1.3 FORMALER PLANUNGSPROZESS ZUM SANIERUNGSGEBIET

Die Stadt Amberg beabsichtigt, die Ent-
wicklung des ehemaligen Bundeswehr-
krankenhauses ganzheitlich zu betrach-
ten und zu steuern. Mit der Erarbeitung
der Vorbereitenden Untersuchungen wur-
de das Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG
GmbH aus MUnchen beauftragt. Aufgabe
ist es, unabhdngig von der bereits erfolg-
ten Vorbereitenden Untersuchung des In-
vestors aus dem Jahr 2016, das Gebiet auf
seinen Zustand zu prifen und stadtebauli-
che Missstdnde aufzuzeigen.

Das BUro DRAGOMIR STADTPLANUNG
zeichnet sich durch einen integrierten Plo-
nungsansatz aus, sodass in interdisziplin&-
ren Planungsteams und einem gleichzeiti-
gen intensiven Austausch zwischen allen
beteiligten Akteuren konstruktiv und krea-
tiv gearbeitet wird.

Einleitungsbeschluss - § 141 BauGB

Bekanntmachung des Beschlusses §138 BauGB

Durchfuhrung der VU

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Abwagung der Stellungnahmen |
Beschluss Uber das Sanierungsgebiet int

£

Bekanntmachung der Sanierungssatzung (5§ 143 BauGR)

Abbildung 3: Formaler Planungsprozess zum Sanierungsgebiet






BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Die Bestandserhebung ist in eine ortsspezi-
fische Betrachtung im Hinblick auf die rele-
vanten Themen fUr das Untersuchungsge-
biet, wie z.B. Nutzungen, Gebdudestruktur,
Frei- und GrinrGume eftc.

Aufbauend auf den Erhebungen des Be-
standes wird eine querschnittsbezogene
Analyse erarbeitet. Diese dient zur konkre-
ten Darstellung von Potentialen und Qua-
litdten sowie von Defiziten und Konflikten.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlagel]



2.1 BESTANDSERHEBUNG

In der Bestandsernebung werden die re-
levanten Themengebiete in einer Schich-
tenanalyse gebietssperzifisch erfasst. Die
einzelnen thematischen Erhebungen wer-
den im Folgenden Uber sieben Kapitel n&-
her erlGutert.

2.1.1 UBERGEORDNETE STRUKTUR

Die kreisfreie Stadt Amberg liegt rund 65
km &stlich von NUrnberg an der Vils im
Regierungsbezirk Oberpfalz und wird voll-
stindig vom Landkreis Amberg-Sulzbach
umschlossen.

Mit rund 41.861 Einwohnern ist Amberg ein
Oberzentrum und besitzt 25 Ortsteile, wel-
che sich durch ihre geringe GréBe und ihre
I&ndliche Struktur vom Hauptort stark un-
terscheiden.

Durchschnitten wird das Stadtgebiet von
der B85 in nordwestlich-sudoéstlicher Rich-
tung, die den Anschluss an die A9 bzw.
A93 herstellt sowie der B299 in sUdwestlich-
nordlicher Richtung. Die Aé verlduft sudlich
vom Stadtgebiet in West-Ost-Richtung.
Das zu untersuchende Gebiet an der Kofe-
ringer StraBe befindet sich am sudlichen
Stadtrand von Amberg und liegt isoliert
zwischen dem Industriegebiet Amberg-
Sud (6stlich) und einem groBen, westlich

gelegenen Wohngebiet.  Der aktuelle
Fldchennutzungsplan (FNP Stand August
2016) stellt im Gebiet ein Sondergebiet
(SO Krankenhaus) und zwei Allgemeine
Wohngebiete, welche von privaten Grin-
fldchen nach Osten und Suden begrenzt
werden, dar. Die 130. Anderung des FNP
vom November 2016 stellt im Quartier zu-
satzliche Fldchen zur Ansiedlung von Ge-
werbe dar.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlage1]
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Abbildung 4: Ugergeordnefe Struktur




2.1.2 BINDUNGEN

Das Untersuchungsgebiet an der Kéfe-
ringer StraBe ist in seinem Umgriff nahezu
identisch mit dem in Aufstellung befind-
lichem Bebauungsplan samt Gronord-
nungsplan Nr. 135. Angrenzend befinden
sich (von West nach Ost) die rechtskréaf-
tigen Bebauungsplédne, BP Nr. 3b, BP Nr.
17 und BP Nr. 17a (vgl. Abb. 5). Im Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 135 ist im Ostli-
chen Bereich, angrenzend an die fuBl&u-
fige Verbindung Uber einen Feldweg zum
Liebengrabenweg, eine Ausgleichsfldche
festgesetzt, die es zu erhalten gilt.

Das Quartier befindet sich vollstdndig im
Naturpark Hirschwald. Das Gebiet wird
von zahlreichen Biotopen gekennzeich-
net, die sich zu weiten Teilen in den Rand-
bereichen des Untersuchungsgebiets be-
finden bzw. unmitteloar angrenzen. Im
Bereich des sudlich gelegenen Parks rei-
chen die Biotopstrukturen in das Quartier
hinein. Generell handelt es sich hierbei um
erhaltenswerte Gehdlz- und Heckenstruk-
turen. SUdlich des Untersuchungsgebietes
sind weiterhin Gehdlzstrukturen und Gras-
fluren vorhanden (vgl. Abb. 6).

Weitere landschaftliche Rahmenbedin-
gungen wie europarechtlich geschutzte
Gebiete, Schutzgebiete oder Hochwas-
serschutzgebietes sind nicht vorhanden.

™ 5 potenzielle Wohnbauflichen
gem. FNP
B-Plan Ni. 135 im Vertahren
rechtskrGiftiger B-Plan
72 Biolope
7+ Naturpark Hirschwald (NP-00017)

23 Ausgleichsfliche
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2.1.3 GRUN- UND FREIRAUME

Das Untersuchungsgebiet wird, bis auf die
westlichen Bereiche, von einem dichten
und ortsbildprégenden Baum- und He-
ckenbestand umgrenzt. Dieser ist als Bio-
top Nr. AM-0104 gekennzeichnet und gesi-
chert. Durch die Begrenzung des Quartiers
mit dem Vegetationsbestand und der
Koferinger StraBe im Westen vermittelt es
den Charakter einer Insellage. Verstarkt
wird dieser Effekt durch die umgebenden
landwirtschaftlichen Fldchen. Eine Verbin-
dung zum Industriegebiet nach Osten exis-
tiert lediglich als nicht ausgebauter Feld-
weg.

Zusatzlich zur prdgenden Vegetation wird
das Quartier durch seine topographisch
exponierte Lage mit einem Geldndes-
prung in Richtung Suden und Osten ge-
pragt. In diesen Bereichen fallt das Geldn-
de umca. 1,5 m ab.

Im ndrdlichen Teil des Quartiers besteht ein
hoher Versiegelungsgrad, wohingegen
das sudliche Gebiet aufgrund der groB3en
parkdhnlichen FlGdche einen geringeren
Versiegelungsgrad aufweist.

Die Parkanlage weist bereits eine hohe
Qualitat auf. Im Zusammenhang mit dem
Bettenhaus ist die Anlage besonders iden-

titatsstiftend und somit als solches sehr er-
haltenswert.

Der nGchstgelegene Spielplatz ist rund 500
m vom Untersuchungsgebiet entfernt. Er
befindet sich westlich der Kéferinger StraBe
im dorfigen Wohngebiet und ist aufgrund
der Barrierewirkung der Kéferinger StraBe
fuBlaufig nur mangelhaft zu erreichen. Ein
geringes Angebot an Spielmdglichkeiten
in Form einer Schaukel wird derzeit von der
Kinder- und Jugendpsychatrie im Gebiet
bereitgestellt.

@

7/

o @R

landwirlschattiche Flichen

oOftentliche Grinticichen
private Grinflcichen
Bavumbesland
unversiegelle Fliichen
versiegelte Fldichen, betahrban
versiegelte Fikichen,

nichi belfahrbar

Biotope

Spielplalz fir Kinder

bis 12 Jahie
Finzugshereich

Spielplatz, 500 m
HOhenlinien, 1-m-Abstand
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2.1.4 NUTZUNGEN

Das Quartier diente ehemals als Bundes-
wehrkrankenhaus, diese Nutzung wur-
de bereits 2004 aufgegeben. Heute wird
das Gebiet von einer sehr heterogenen
Nutzungsstruktur geprdgt. Besonders do-
minant ist der Leerstand des ehemaligen
Bettenhauses (Gebd&ude 1) im Suden des
Untersuchungsgebiets.

Im sUddstlichen Bereich sind verschiedene
Wohnformen vorhanden, wobei es sich
zum einen um kleine Wohnungen bzw.
Apartments handelt (Gebd&ude 9 - ehe-
maliges Schwesternwohnheim) und zum
anderen um tempordre Flichtlingsunter-
kUnfte (Gebdude 7 und 8).

Neben dem Wohnen sind gewerbliche
und medizinische Nutzungen in der Mitte
des Quartiers vorhanden. Hierbei handelt
es sich u.a. um eine , Kinder- und Jugend-
psychiatrie" der sogenannten ,medbo".
Diese wird aufgrund eines Erweiterungsbe-
darfs das Gebdude zeithah verlassen und
in das Stadtzentrum von Amberg umzie-
hen. Noérdlich der medbo befindet sich die
fachdrztliche Stelle der Bundeswehr. Wei-
tere Nutzer des Quartiers sind die Firmen
Siemens und Windhoff mit Forschungsein-
richtungen. Diese befinden sich in den

nordlich angrenzenden Gebduden der
medbo. Im Quartier sind zudem zahlreiche
Nebenanlagen vorhanden, die Uberwie-
gend gewerblichen Nutzungen dienen.
Die Nufzungen beruhen Uberwiegend auf
kurzzeitigen Mietvertrdgen und werden
in absehbarer Zukunft den Standort Kéfe-
ringer StraBe aufgeben. Somit ist damit
zu rechnen, dass der bereits vorhandene
Leerstand zunehmen wird.

In der Umgebung des Untersuchungsge-
bietes grenzen im Nord-Westen Wohnge-
biete an. Ostlich befindet sich in kurzer Di-
stanz das Industriegebiet ,,Amberg-Sud"”.
Im SUden und Norden begrenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen das Untersu-
chungsgebiet.

ONNNE

wohnen
Gewerbe
Bundeswehi
Pllege und Therapie
Religion

Bildung

Leerstand

Nebenanlagen/
Lager ect.
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2.1.5 VERKEHR UND OPNV

OPNV

Das Quartier Kéferinger StraBe ist Uber zwei
Bushaltestellen an den OPNV der Stadt
Amberg angebunden. Dabei handelt es
sich um die Haltestellte des ,,Citybusses*
Linie 3 (Gemeinwirtschaftliche Linie) an
der StaufenbergstraBe und um eine Halte-
stelle fUr den regionalen Busverkehr (Linie
65 + 71/ kommerzielle Linie) an der Kéfe-
ringer StraBe. Die ,,Citybus" Linie 3 fahrt in
Richtung Norden. Sie fahrt weiter in Rich-
tung Industriegebiet SUd, wodurch dort
eine dritte Haltestelle dstlich des Untersu-
chungsgebietes gelegen ist. Die Linien 65
und 71 fahren bis zum Amberger Bahnhof
und binden den sudlichen Landkreis an.
Die Einzugsradien der Haltstellen (200 m)
stellen eine fuBlaufige Erreichbarkeit dar
(vgl. Abb. 8). Es zeigt sich, dass trotz der
scheinbar hohen Anzahl an Haltestellen,
der Ostliche Bereich des Untersuchungs-
gebiets mangelhaft mit dem OPNV abge-
deckt ist. Weiterhin ist zu beachten, dass
keine fuBlaufige Verbindung zwischen
dem Untersuchungsgebiet und der im In-
dustriegebiet gelegenen Haltestelle vor-
handen ist.

Motorisierter Individualverkehr
Das Quartier zeichnet sich insbesondere

20

im Norden durch einen hohen Anteil an
versiegelten  ErschlieBungsfldchen  aus.
Hierbei handelt es sich z.B. um groBflachi-
ge oberirdische Stellplatze und StraBenfl&-
chen. Die Anbindung des Individualver-
kehrs an das offentliche StraBennetz wird
Uber eine Zufahrt an der K&feringer StraBe
im Westen des Quartiers sichergestellt. Ein
zweiter moglicher Anschluss an das &ffent-
liche StraBennetz befindet sich im Norden
des Untersuchungsgebietes. Beim Ausbau
der Verldngerung der StaufenbergstraBe
wurde hier bereits eine Zufahrt auf das
Untersuchungsgebiet vorgesehen. Der LU-
ckenschluss von Seiten des Quartiers for
den motorisierten Verkehr fehlt jedoch.
Weiterhin soll gem. BP 90 das Quartier mit
dem benachbarten Industriegebiet SUd
verbunden werden. Die hierfUr geplante
StraBe im Norden des Untersuchungsge-
biets als Anbindung an den Liebengraben-
wegs konnte bisher aufgrund fehlender
FldchenverfUgbarkeit nur teilweise herge-
stellt werden.

FuB- und Radverkehr

Wie bereits erlautert, ist das Gebiet stark
durch die ErschlieBungsfldichen des In-
dividualverkehrs gepragt. Der FuB- und
Radverkehr besitzt bisher nur eine unter-

geordnete Rolle. Im Quartier existieren nur
teilweise FuBwege, ein klares Wegenetz ist
nicht erkennbar. Der FuB- und Radverkehr
wird hauptséchlich Gber das vorhandene
StraBennetz abgewickelt.

FuBlaufig ist das Gebiet Gber zwei Gehwe-
ge mit der Umgebung verbunden. Zum ei-
nen entlang der Stauffenberg StraBe und
ihrer Verldngerung in Richtung Liebengra-
benweg mit zwei Querungsmaoglichkeiten
am Kreisverkehr Koferinger StraBe. Zum
anderen Uber einen Gehweg entlang
der Koferinger StraBe. Zudem existiert ein
kleinerer Feldweg im Osten des Quartiers,
welcher den Anschluss an das Industriege-
biet SGd herstellt.

Die Grunfldche im Suden des Quartiers ist
durch einen Rundweg erschlossen.

s FEiChweEQe

mmp geplonie ShaBenverbindung

¢ Eingdnge/ Eniohrien o
G s

gaplonie Cuarersainian

=1 Parkpitize
varsiegelte Figchen

@ Guerungsmboichkeiian nkchit belohror

sens CUsgEboule Ful- und
Rochwaae
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2.1.6 ORTSBILD

Ortsbildpragend im Untersuchungsgebiet
ist einerseits der teilweise historische Ge-
bdudebestand mit Bettenhaus (Gebdude
1) und dem Arztewohnhaus (Gebdude
10) und andererseits die dichte Eingru-
nung durch den Baumbestand. DarUber
hinaus sind dichte Ortsrandeingrinungen
entlang der Stauffenberg StraBe und der
Kéferinger StraBe vorzufinden.

Zudem sind markante Eingdnge zu Schutz-
rdumen bzw. Luftschutzbunkern auffdllig.
Im Norden ist der hohe Anteil an versie-
gelter Fladche bzw. Parkplatzen pragend.
In den sudlichen Bereichen des Quartiers
dominieren weitldufige Freifldchen und
ein weitgehend Vvitaler, erhaltenswerter
Baumbestand.

Interessante Blickachsen bieten sich zum
einen im Norden und erdffnen die Sicht
auf den Maria Hilf Berg. Zum anderen be-
finden sie sich im SUden und ermdéglichen
den Blick in die weitldufige Landschaft.
Westlich des Untersuchungsgebiets ist die
fehlende Ortsrandgestaltung auffallend.
Des Weiteren wird das Ortsbild vor allem
sUdlich des Untersuchungsgebiets von drei
nahegelegenen Hochleitungsmasten be-
eintréchtigt.

22
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2.1.7 GEBAUDEBEWERTUNG

Die Gebdude des ehemaligen Bundes-
wehrkrankenhauses und die fachdarztli-
che Stelle der Bundeswehr sind aufgrund
inrer MaBstablichkeit, Komposition und
Gesamtanmutung sowie ihrer Anordnung
und ErschlieBung fUr das Quartier beson-
ders prégend und besitzen eine hohe
Gestaltqualitdt und Dominanz. Die For-
schungseinrichtung von Siemens/Wind-
hoff und den Rdumlichkeiten der medbo
sind aufgrund ihrer Komposition ebenfalls
ortsbildpragend.

Neben den beiden Wohngebduden im
Osten (Gebdude 7 und 8, vgl. Abb. 2) des
Untersuchungsgebiets ist das gewerblich
genutzte Gebdude, noérdlich der beiden
Wohngebdude (Gebdude 6), und das
im Westen gelegene Gewerbegebdude
(Gebdude 11) von geringer Gestaltquali-
tat und weist zudem einen hohen Sanie-
rungsbedarf auf. Einzig die beiden Wohn-
gebdude im SUdosten (Gebdude 9) und
-westen (Gebdude 10) sind von hoher Ge-
staltqualitét und nur gering sanierungsbe-
durftig.

Die Gebdudehdhen verteilen sich unter-
schiedlich von Nord nach SUd. Im Norden
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des Untersuchungsgebiets sind vornehm-
lich 1-2 geschossige Gebdude vorzufin-
den, wahrend die Wohngebdude (7 und
8), das Bettenhaus, die medbo und Teile
des Forschungsgebdudes von Siemens/
Windhoff 3-4 geschossig sind.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlage1]
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2.2 QUERSCHNITTSBEZOGENE ANALYSE

Basierend auf der Bestandsaufhahme
werden in der Bestandsbewertung die we-
sentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt.
Diese sind in zwei Kapitel strukturiert. Zum
einen werden in Kap. 2.2.1 die derzeitig
vorhandenen Qualitdten und die sich for
das Gebiet ergebenden Potenziale erldu-
tert. Im Kap. 2.2.2 werden anschlieBend
die vorhandenen Defizite und die mdg-
lichen Konflikte im Untersuchungsgebiet
dargestellt.

2.2.1 QUALITATEN UND POTENZIALE

Sudlich, éstlich und nérdlich des Quartiers
ist aufgrund des dichten Baumbestands
ein pragender Siedlungsrand vorzufinden.
Die bereits bestehende, qualitativ hoch-
wertige Parkanlage eignet sich zur Inte-
gration eines Kleinkinderspielplatzes. Der
Park mit seinem alten Baumbestand und
heimischen Baumarten wirkt sich auf das
gesamte Quartier prdgend aus und ist
deswegen besonders erhaltenswert. Der
Park bildet darUber hinaus den Ubergang
in die freie Landschaft.

Durch die Nachverdichtung des Quartiers
mit Wohnbebauung entsteht der Bedarf
eines weiteren Spielplatzes fur Kinder und
Jugendliche. Hierfur eignet sich insbeson-
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dere die Fldche nérdlich der Zellenbebau-
ung (Gebdude 7 und 8), da ein Spielplatz
hier gut in die Topographie des Geldndes
integriert werden kénnte und seine Lage
dem Auftreten maoglicher Larmkonflikte
mit den Anwohnern entgegenwirkt.
Hinsichtlich des FuB- und Radwegenet-
zes bestehen quartiersintern und dartber
hinaus Potentiale, das Areal mit der Um-
gebung besser zu vernetzen. Vor allem
im SUdosten des Quartiers besteht eine
Méglichkeit, das Quartier zu 6ffnen, d.h.
ein Stuck des Zaunes bzw. das dortige Tor
zu entfernen. Dies bindet das Quartier an
eine bestehende FuBwegeverbindung ins
Industriegebiet und méglicherweise an
die dortige Bushaltestelle an. DarUber hin-
aus ist das Untersuchungsgebiet vom City-
und Regionalbus in unmittelbarer Umge-
bung erschlossen. FUr den motorisierten
Individualverkehr wére die Umsetzung der
bereits geplanten StraBenverbindung von
der Koferinger StraBe zum Liebengraben-
weg von groBem Vorteil. Eine nérdliche Er-
schlieBung des Quartiers hatte somit eine
noch gréBere Rentabilitat.

Eine hohe gestalterische Qualitét besitzt
vor allem das historische Bettenhaus. Sei-
ne Ausrichtung zur Landschaft sowie seine
architektonische Gestaltung dominieren

diesen Bereich im Quartier. Die ehemao-
ligen Anbauten des Bettenhauses sind
bereits saniert worden und haben ein po-
sitives Erscheinungsbild. Die sanierten Ge-
bdudeteile der fachdrztlichen Dienststelle
(Bundeswehr) und die sanierten Gebdu-
deteile des ehemaligen Bundeswehrkran-
kenhauses unterstUtzen den gewerblichen
Charakter der nérdlich gelegenen Quar-
tiersteile.

Auf innen liegenden Fldchen sind Gebd&u-
de des ehemaligen Bundeswehrkranken-
hauses zurickgebaut worden. Ostlich und
westlich des medbo-Gebdudes sowie im
Norden der Verldngerung der Staufen-
bergstraBe, sind dadurch groBe Freiflé-
chen entstanden. Diese stellen ein hohes
Potenzial zur Akfivierung und Nachver-
dichtung dar.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlage1]
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2.2.2 DEFIZITE UND KONFLIKTE

Das Untersuchungsgebiet befindet sich
in einer Insellage. Diese wird durch eine
mangelhafte Anbindung des Gebiets an
die Umgebung verstarkt. Es fehlen FuB-
und Radwege, aber auch eine StraBen-
verbindung zwischen der K&feringer StraBe
und dem Liebengrabenweg. Das Gebiet
besitzt im Westen einen Quartierseingang
for den Individualverkehr. Ein mdglicher
Quartierseingang im Norden ist bisher nur
von der Stadf und nicht von Seiten des
Quartiers hergestellt. DarUber hinaus fehlt
eine fuBldufige Anbindung an die offene
Landschaft im SUden sowie innerhalb des
Quartiers.

Auch sind die vorhandenen Querungs-
maoglichkeiten z.B. an der Kéferinger bzw.
Stauffenberg StraBe fUr FuBgdnger man-
gelhaft oder fehlen. Deshalb sind die Ci-
tybushaltestelle und der Spielplatz néra-
lich des Areals an der Kéferinger Strale
schlecht angebunden. Zudem ist der
Spielplatz knapp 500m entfernt.

Das Ortsbild des Untersuchungsgebiets
weist erhebliche Missst&nde auf. So zeich-
net sich das Quartier durch einen hohen
Anteil an versiegelter Fldche mit groBfla-
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chigen Stellplatzen aus. Die StraBenquer-
schnitte sind dem Individualverkehr an-
gepasst, weswegen FuB- und Radwege
mangelhaft ausgebaut bzw. unattraktiv
gestaltet sind.

An der &stlichen Randlage des Quartiers
haben die Zellenbebauung (Ausrichtung
Ost-West) und diverse Nebengebdude ein
sanierungsbedurftiges  Erscheinungsbild.
Daneben existiert im Quartier bereits ein
hoher Gebdudeleerstand, wovon beson-
ders die Gebdude Bettenhaus und Tech-
nikhalle betroffen sind.

DarUber hinaus ist entlang der Kdferinger
StraBe und am Rand des Industriegebiets
die Ortsrandgestaltung mangelhaft. Das
Quartier wird visuell von einer benach-
barten Hochspannungsleitung und einem
Sendemast beeintréachtigt.

000 Fehlender Full- und Radweq
= fehiender Quartierseingang
4 mangelhafte Anbindung

q) Strommasl, visuelle
Beeintréichtigung

Beeintrdchtigung

0 Sendemasl, visuvelle

Leersland

sanierungsbedirfliges
Erscheinungshild

fehlende Ortsrandgestaltung
tehlende bzw. mangehatte
Querungsmaoglichkeiten
Spielplatz mit mangehatier
Anbindung

Einzugshereich

Spielplilze, 500 m

80 e

Hallestelle Citybus mil
manaelhafller Anbindung

aroBfiichige Steliplditze
versiegelte FIGchen
Insellage
Bamerewirkung

fehlender Avsgang for
Fubgdnger

o RE0
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DARSTELLUNG DER STADTEBAULICHEN MISSSTANDE

Die Starken und Schwdachen des Quartiers
wurden im vorherigen Kapitel ausfGhrlich
dargelegt. Im folgenden Abschnitt er-
folgt nun die gerzielte Untersuchung des
Quartiers auf sté@dtebauliche MissstGnde
im Sinne des Baugesetzbuchs. Dabei wird
zwischen Substanzschwdéchen und Funkti-
onsschwdchen unterschieden. Substanz-
schwdchen weist ein Gebiet auf, welches
den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen nicht bzw. nur
mangelhaft erfullt. Hingegen bedeuten
Funktionsschwdchen eine erhebliche Be-
eintréchtigung der Aufgabe des Gebie-
tes, welches ihm durch seine Lage und
Funktion zukommt.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlagel]



3.1 SUBSTANZSCHWACHEN

3.1.1 BELICHTUNG, BESONNUNG UND
BELUFTUNG VON WOHN- UND
ARBEITSSTATTEN

Im Untersuchungsgebiet liegen Mangel in
der Belichtung, Besonnung und BelUftung
vor. Aufgrund von groBflachigen Gebd&u-
denordseiten werden die Uberwiegend im
SUden des Quartiers gelegenen Gebdude
wie z.B. das ehemalige Bettenhaus mit sei-
nen Anbauten nicht ausreichend belich-
tet. Gleiches gilt fOr den Innenhof des sud-
lichen Gebdudes der medbo.

Die vorliegende Gebdudesubstanz zeich-
net sich durch eine hohe Gebdudetiefe
aus. Die derzeitigen Grundrisse sind der
ehemaligen Nufzung als Bettenhaus an-
gepasst und erweisen sich daher in ihrer
Nachnutzung als duBerst schwierig. Eine
Nachnutzung der Gebdude ist aufgrund
der Grundrisszuschnitte  for Wohnraum
nur mit hohem UmbaumaBnahmen und
Sanierungen moglich, eine gewerbliche
Nachnutzung erweist sich im momenta-
nen Zustand ebenfalls als schwierig und
bedarf groBer UmbaumaBnahmen.
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Abbildung 13: Substanzschwdachen (1)
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3.1.2 BAULICHE BESCHAFFENHEIT

Die bauliche Beschaffenheit des Quartiers
ist, nach in Augenscheinnahme von au-
Ben, mangelhaft und weist einen hohen
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
auf. Dabei handelt es sich insbesondere
um folgende Gebdude, die Mdngel in der
baulichen Substanz (Schimmel, Feuchtig-
keit) aufweisen: ehem. Bettenhaus (Ge-
bdude 1), die &stliche Zeilenbebauung
(Gebdude 7 + 8) sowie die im Norden ge-
legene KFZ Halle (Gebd&ude 6) Ebenfalls
liegen Mangel in der Ausstattung und Bar-
rierefreiheit vor. Energetische Sanierungen
haben nur teilweise stattgefunden, sodass
teilweise ein schlechter bis kritischer ener-
getischer Standard der Gebdude vorliegt.

e e ‘ | zum Teil schlechter energetischer
I : Gebdudezustand

bauliche Sulbstanz zum Tell stork
sanierungsbedirftig

Abbildung 14: Substanzschwdéchen (2)
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3.1.3 ZUGANGLICHKEIT DER
GRUNDSTUCKE

Die Anbindung des Quartiers an das of-
fentliche StraBennetz erfolgt lediglich Uber
eine Zufahrt an der Koéferinger StraBe. Der
im Norden des Quartiers geplante An-
schluss wurde bisher nicht realisiert. Wei-
terhin sind im Quartier ausschlieBlich An-
liegerstraBen vorhanden. Daher wird die
Zugdénglichkeit der Grundsticke als man-
gelhaft eingestuft.

Daneben besitzt das Gebiet Mangel im
Rad- und FuBwegenetz (mangelhaftes
Angebot, flw. schlechter baulicher Zu-
stand, mangelhafte Barrierefreiheit). Eine
AnknUpfung des o&ffentlichen FuB- und
Radwegenetz ist noch verbesserbar.
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3.1.4 NUTZUNG VON UNBEBAUTEN
FLACHEN

Die Aufgabe des ehemaligen Bundes-
wehrkrankenhauses und der teilweise be-
reits begonnene Ruckbau sowie Leerstand
der Gebdudesubstanz haben zu einer Un-
ternutzung der bebauten und unbebau-
ten Fldchen gefuhrt. Das ehem. Betten-
haus (Gebdude 1) steht bereits vollstandig
leer. Die Ostliche Zeilenbebauung (Ge-
bdaude 7 + 8) wird derzeit als FIGchtlings-
unterkunft zwischengenutzt. Westlich der
Leilenbebauung befinden sich aufgrund
des RUckbaus groBe Freifldchen. Auch die
im Norden angrenzende FIdche wird trotz
einer bereits vorhandenen ErschlieBung
nicht genutzt. Eine weitere kleine unterge-
nutzte Flidche befindet sich an der westli-
chen Quartierseinfahrt und dient derzeit
als Parkplatz.

Ungenutzte !
| Flachenpotenziale fehlender |
Siedlungszusammenhang | 1

At 2 --».H

| —

Bereits erschlossena Fidichen | '
sind untergenutzt E ‘

Abbildung 16: Substanzschwdéchen (4)
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3.1.5 VORHANDENE TECHNISCHE
INFRASTRUKTUR

Das ehemalige Bundeswehrareal besitzt
eine fUr die damalige Nutzung typische
RingererschlieBung der technischen In-
frastruktur. Das Quartier ist Uber einen
zentralen Anschluss mit dem &ffentlichen
Netz verbunden. Hinsichtlich zukUnftiger
Entwicklungen kénnte dieser Umstand zu
Konflikten fUhren (z.B. bei Parzellierung und
Verkdufen im Gebiet). Ein Umbau der Rin-
gerschlieBung ist ein hoher finanzieller so-
wie baulicher Aufwand.
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Abbildung 17: Substanzschwdchen (5)
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3.2 FUNKTIONSSCHWACHEN

3.2.1 FLIEBENDER UND RUHENDER
VERKEHR

Das Quartier zeichnet sich durch einen ho-
hen Versiegelungsgrad aus. Neben den
groBzUgigen Fahrbahnbreiten und einem
Uberdimensionierten Angebot an Stellplat-
zen (zahlreiche GroBparkpl&tze) fehlt es
dem Gebiet an Attraktivitat (z.B. begrinte
StraBenrdume, fehlende FuBwege). Trotz
des hohen Anteils an ErschlieBungsfléchen
besitzen nicht alle Gebdude eine ausrei-
chende bzw. gute Zufahrtsmoglichkeit.

tGesrclrungsmcmgeI]

; Hoher Anteil an
i Uberdimensionierte | | versiegelten Flachen
i Verkehrsflachen : durch Groliparkpldtze

{ Fehlende/mangethafte | by B, 48 | Unzureichender Parkraum
| Iufahrismoglichkeiten | - | bei Aktivierung der
i der Bestandsgebdude | i Gebdude/ des Quartiers

Abbildung 18: Funkfionsschwdchen (1)
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3.2.2 WIRTSCHAFTLICHE SITUATION UND
ENTWICKLUNGSFAHIGKEIT DES
GEBIETS

Im Quartier liegen derzeit erste groBfiGchi-
ge Leerst@nde und untergenutzte Fldchen
vor. Aufgrund von kurzfristigen Mietvertra-
gen und bereits absehbaren Nutzungsauf-
gaben werden weitere Leerstinde entste-
hen, die aufgrund ihrer Grundrisse schwer
nachnutzbar sein werden. Weiterhin kann
das ehemalige Nutzungskonzept eines Kili-
nikstandortes nicht mehr ausgelbt wer-
den. Die Entwicklungsfahigkeit des Quar-
tiers und seine wirtschaftliche Situation
sind somit mangelhaft.

3.2.3 WEITERES

Im Quartier liegen keine Gemeinbedarfs-
fldchen bzw. -einrichtungen vor. Obwonhl
der im SUden gelegen Park als 6ffentlich
zugdngliche Freifldche genutzt wird, st
dieser privat. Zudem besitzen die vorhan-
denen Freirdume keine Aufenthaltsquali-
tat. Die vorhandenen Spielger&te des Klini-
kums sind in ihrer Ausstattung und Qualitat
mangelhaft.
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ZIELE DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Aus dieser Gesamtbetrachtung lassen sich
nachfolgend Ziele fUr die Entwicklung des
Gebiets ableiten. Die konkreten Ziele und
MaBnahmenvorschldge zu deren Umset-
zung sind in den folgenden Kapiteln dar-
gestellt.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlagel]



4.1 BAULICHE ZIELE

Ziel der Sanierung ist es, den vorhandenen
Gebdudebestand weitestgehend zu er-
halten. Die historische Gebdudesubstanz,
besonders das ehemalige Bettenhaus,
bestimmt im sudlichen Bereich des Unter-
suchungsgebiets den Charakter des Quar-
tiers und ist grundlegender Bestandteil der
zukUnftigen Entwicklung. Im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung sollen sanie-
rungsbedurftige Gebdude aufgewertet
und einer neuen Nufzung zugefUhrt wer-
den. Der bereits begonnene Ruckbau von
Gebduden soll nur in Teilbereichen und im
Wesentlichen fUr Nebenanlagen weiter-
verfolgt werden.

Weiterhin gilt es, das Potenzial der bereits
erschlossenen Flachen zu nutzen und die
durch Aufgabe der ehemaligen Nutzung
als Bundeswehrkrankenhaus entstande-
nen Freifldchen nach zu verdichten. FOr
eine neue Bebauung soll ein vertraglicher
MaBstab gewdhlt werden, der sich an der
bestehenden ortsbildprdgenden Bebau-
ung orientiert.
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4.2 VERKEHRLICHE ZIELE

Im Rahmen der Aktivierung des Quartiers
und der damit verbunden héheren Anzahl
an Bewohnern sollfe der OPNV an die zu-
kinftigen Bedurfnisse angepasst werden.
Eine ausreichende Vernetzung der Innen-
stadt mit dem neuen Wohn- und Arbeits-
standort ist von hoher Bedeutung. In Bezug
auf die FuB- und Radwegeverbindungen
sowie die Anbindung des Individualver-
kehrs soll die Vernetzung des Quartiers in-
tern, aber auch mit der Umgebung aus-
gebaut werden.

Ein weiteres Ziel der Sanierung ist es, die
optische Beeintrachtigung des Quartiers
aufgrund der zahlreichen oberirdischen
Stellplatze zu beseitigen. ZukUnftig soll ein
begrinter und attraktiver Charakter im
Quartier entstehen.

4.3  FREIRAUMLICHE ZIELE

Durch die Formulierung von freiraumpla-
nerischen Zielen soll eine qualitativ hoch-
wertige Aufwertung der Grin- und Freifla-
chen fUr ein vielfdltiges Nutzungsangebot
erreicht werden. Das vielfaltige Nutzungs-
angebot an Grun- und Freifldchen soll
die Identifizierung der Bewohner mit dem
Quartier stérken und zur Belebung beitra-
gen.

Weiterhin gilt es, die pragenden Vegeta-
tionselemente zu pflegen, erhalten und
auszubavuen.

Zudem soll der RGckbau von versiegelten
Fldchen zu einer Reduzierung der Boden-
versieglung beitragen und den durch-
grunten Quartierscharakter unterstGtzen.
ZukUnftig besitzt die Wegeverbindung zwi-
schen Koéferinger StraBe und Liebengra-
benweg fUr die Bewohner des Quartiers
eine hohe Bedeutung, da sie die Verbin-
dung zwischen Wohn- und Arbeitsstandort
darstellt. Der Luckenschluss soll vollzogen
werden, um das Quartier verstarkt in den
Amberger Siedlungsbereich einzubinden.
Fine Offnung des Quartiers und der damit
verbundenen Vernetzung mit der Umge-
bung ist nur moglich, wenn der Ausbau
weiterer Quartierseingdnge und Wege si-
chergestellt wird.

[Vorlage 005/0041/2017 Anlage1]
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Abbildung 20: Zielformulierungen
43






KONZEPT ZUR ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die zukUnftige Entwicklung des Areals soll
ein heterogenes Quartier bestehend aus
Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zungen herbeifUhren. HierfOr wird die be-
reits vorhnandene Nutzungsmischung be-
stehend aus Wohnen im sUdlichen Bereich
des Gebietes und gewerblichen sowie
medizinischen Nutzungen im ndrdlichen
Teil des Gebietes aufgegriffen und wei-
terverfolgt. Die angestrebte Nutzungsmi-
schung soll zu einem stabilen und beleb-
ten Quartier beitragen.

Ein wesentlicher Bestandteil der Entwick-
lung ist die Aktivierung des vorhandenen
Gebdudebestandes und somit eine be-
standsorientierte Entwicklung. Die teilwei-
se leerstehende und sanierungsbedurftige
Gebdudesubstanz soll genutzt und einer
neuen Nutzung zugefUhrt werden. Ein wei-
terer RUckbau soll nur begrenzt stattfinden.
Des Weiteren sollen die untergenutzten
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5.1 ENTWICKLUNGSKONZEPT

FI&chen im Bereich der medbo und nérd-
lich der StaufenbergstraBe aktiviert wer-
den. Da diese FIdchen bereits erschlossen
sind, gilt es, eine stadtebaulich vertragli-
che Dichte zu etablieren und eine Einbin-
dung des Neubaus in den Bestand zu ge-
wdhrleisten.

Trotz der Aktivierung der brachliegenden
Fldchen sollen vorhandene Freifléchen
bewahrt und AuBenanlagen hochwertig
gestaltet werden.

Die vorhandene Vegetation soll so weit
wie moglich erhalten und gepflegt wer-
den. Neupflanzungen sollen sich an den
vorhandenen Baum- und Straucharten
orientieren. Bei der Entwicklung der Au-
Benanlagen gilt es, hochwertig zu begru-
nen und zur Verfugung stehende FlGchen
soweit als moglich als differenziert nutzba-
re Freirdume zu gestalten. Die aktuell we-
nig begrinten StraBen sollen durch neue
Baumpflanzungen aufgewertet werden.
Im Bereich der &stlichen Zeilenbebauung
(Gebdude 7 + 8) soll ein Quartiersspielplatz
entstehen. Im Bereich der sudlichen Park-
anlage bietet sich ebenfalls die Moglich-
keit Spielgerate fur Klein- und Schulkinder
zu errichten. Durch diese zwei Spielplatze
wird im Quartier ein vielfdltiges Aufent-
haltsangebot geschaffen, das die Iden-
tifizierung der Bewohner mit ihrem Wohn-
umfeld starkt. In Anlehnung daran sollten
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weitere Aufenthaltsmoglichkeiten im  6f-
fentlichen Raum angeboten werden, die
allen Altersklassen zur Verfugung stehen.
Zur weiteren Aufwertung des Quartiers sind
nicht mehr bendtigte Stellplatzfidchen zu-
rock zu bauen. Erforderliche neue Stell-
platze sollten z.B. Uber eine Quartiers-Park-
Palette am derzeitigen Quartierseingang
an der Koferinger StraBe oder Uber Tiefga-
ragen hergestellt werden.

Um das Quartier mit den benachbarten
Siedlungsbereichen stdrker zu verknupfen,
ist zun&chst die Aufwertung von FuB- und
Radwegeverbindungen  entscheidend.
Wdahrend einerseits die fuBlaufigen Bezie-
hungen im Quartier aufgewertet werden
mussen, gilt es anderseits die AnschlUsse
an angrenzende FuBwege herzustellen
und dadurch neue Wegebeziehungen zu
ermoglichen. Dabei gilt es die fuBlaufige
Anbindung an die Bushaltestelle, insbe-
sondere unter den Gesichtspunkten der
Barrierefreiheit und Sicherheit zu verbes-
sern. Im Zuge einer besseren Vernetzung
des Gebiets mit seiner Umgebung, sind
nicht mehr bendtigte Z&une und Tore des
Quartiers zurickzubauen, um auch visuell
das Quartier zu 6ffnen. Von hoher Bedeu-
tung ist die Anbindung an die FuBwege-
verbindung zum Liebengrabenweg. Hier
bietet sich am im SUdosten des Quartiers
das bestehenden Tor im Zaun dauerhaft

zu Offnen.

Im weiteren Planungsverlauf ist zu prifen,
ob der Stellplatz anderweitig im Gebiet
gedeckt werden kann, z.B durch Tiefgara-
gen unter Gebduden oder durch Umbau
bestehender Stellplatze zu Hochgaragen.
Die Schaffung einer Tiefgarage unter der
sudlichen Parkanlage ist nur unter BerUck-
sichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz sowie der Wasserwirtschaft
maoglich.
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5.2

MASSNAHMEN MIT KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Prioritaten

1 = zwingend erforderlich zur Erreichung der Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts

2 = erforderlich fUr die Umsetzung des Entwicklungskonzepts

3 = wilnschenswerte MaBnahme ohne zwingende Notwendigkeit

Ieithorizonte

kurzfristig: 1-3 Jahre

mittelfristig: 4-6 Jahre

langfristig: ab 7 Jahre

1.1 Erhalt des besonders pragenden und historischen Gebauvdebestands

1.1 Aktivierung und Sanierung des Bettenhauses des Alten Bundeswehr 1 . - - . Irvesstor
ca, 7P Mio,
Krankenhauses mitteliristig
1.2 Sanierung der sonstigen Gebdude 1 mittelfristig | ca. 5.4 Mio. Investor

1. 2 Behutsame Nachverdichtung vnd Nutzung des Flachenpotenzials zur Schaffung von Weohn- und Gewerbeflachen unter Bericksichtigung
des vorhandenen MalBstabes

sorgung

2.1 Auvfstellung eines Bebauungsplans und Grinordnungsplan zur Schaf- RamLng
d SRl gsp 1 kurziristig | co. 66000 €
fung von Wohn- und Gewerberdumen
_ = : : . Handlungsempfehlung fir
2.2 Schaffung neuver Wohn-/ Gewsrbegebdude sowie weiterer Nahwver > mitteltristig | - s
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1.3 Qualitativ hochwertige Aufwertung der Griin- und Freiflachen fiir ein vielfaltiges Nuvtzungsangebot

3.1 Anlage eines privaten Quartiers-Kinderspielplatzes RN,
- B FoR mitteliristia | co. S0.000€
3.z Pilanzung von Badumen in Anlehnung an die vorhandene Artenzu- ) o Investor
5ammer‘§e‘rzung ° mitteliristig | co. 15.000€
3.3 Gestaltung vorm gemeinschaftlichen Pléatzen und Freifléachen zur nvestor
Schaffung von Aufenthaltsqualitéat und Aufenthaltsrdumen f0r unter- S0
schiedliche Nutzergruppen (z.B. Anwohner, Mieter, Beschattigte ...) mitteliristig | "
u.a. Anlegung eines Kleinkinderspielbereiches in der sidlich gelege-
nen Parkanlage
1. 4 Erhalt, Plege vnd Ausbau der pragenden Vegetationselemente
4.1 | Erhalt und Pllege der vorliegenden wertvollen Biotop- und Vegetati- Eﬁ;‘:;‘:ﬁgﬁ?ﬁﬁ;r
onsstrukturen ist besconders fir die sUdliche Parkanlage wichtig. Falls e Pttty
eine Realisierung einer Tietgarage an der Stelle vorgesehen wird, ist lanafristi -
der Eingriff in den wertvollen Baumbestand an der Stelle zu vermei- giristig
den.
. . . Ivestor
4.2 Wiederherstellung der Verkehrssicherheit der Baume
Q kurzfristig | co. 50,000 €
I.5 Reduzierung der Bodenversieglung
5.1 Mutzung des vorhandenen ErschlieBungssystems zur Vermeidung ei- kurz- bis Eﬁgﬁ&?ﬁ?ﬁﬁ%r
ner zusatzlichen Versiegelung langiristig | - und die Komnwns/
Investor
5.2 RiUckbau nicht bendtigter versiegelter Flachen mittelfristig | Konzept abhéingig nvestor




1. 6 Einbindung des Plangebietes in die Umgebung insbesondere an den Liebengrabenweg

Kommune

Strauchbkestandes

6.1 Schaffung des Anschlusses zwischen Kdferinger StraBe und den Lie- SRR LSRR
bengrabenweg in Form einer StraBe mit beidseitigem FuB- und Rad- mittelfristig grabenweg:
weg. cd. 376.000€
1.7 Schaffung eines offenen Charakters fiir das Gebiet mit verbesserter Zuganglichkeit
7.1 RUckbau der technischen Infrastruktur zur Verkehrslenkung wie . e OO0 E zgg%‘g%:srmpfehlung tir
Schranken etc. Mittelfristig | ca.10.
7.2 Ruckbau bzw. partielle Offnung der Einfriedungen u.a. durch die Off- Investor
nung des bereits vorhandenen Tors fUr FuBgdnger an der s0dstli- Kurziristig | ca. 5.000 €
chen Ecke des Areals
7.3 Schaffung von hochwertig gestalteten Quartierseingéngen zur ldenti- kurz- bis 70.000 € I
téts- und Adressbildung des neuen Quartiers mittelfristig o
7.4 Aufwertung bestehender innerer FuBwegeverbindungen durch das mittel- ca. 144.000€ Investar
Gebiet langfristig
7.5 Erhalt und Herstellung von Blickbeziehungen in die im SOden angren- ggg‘ﬂi{lﬁ’:j{?ﬁ?g:‘;ﬂg or
zende Landschaft durch partielle Auslichtung des vorhandenen langfristig | - Kommune
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Verkehr

1.8 Aufwertung der OPNV Anbindung vnd Erreichbarkeit

2.1

schaffung eines sicheren Querungsberaichs f0r FuBganger auf Hohe
der Bushaltestelle in der Stauffenbergstrale, inkl. Anschluss an FuB-
weg aus MaBnahme 9.3

kurz- bis
mittelfristig

ca. 20.000€

Eommune

1. ¥ Vernetzung des Gebietes mit der Umgebung durch fuBlaufige Verbindungen

2.1

schaffung eines sicheren Querungskbereichs fir FuBganger im Bersich
des Kreisverkehrs Stauffenbergstrale - KSteringer Strale (sUdliche
Ausfahrt) sowie die Erichtung eines Fubwegs zur Ankindung der Bus-
haltestelle (in der Stauffenbergstrate)

kurz- bis
mittelfristig

ca. 20.000€

Eommune

7.2

Aufwertung und Verbesserung des Querungsbereichs in der Kdterin-
ger Strale auf Hohe des weastlich angrenzenden Parkplatzes, u.a.
durch Verbreiterung der Mittelinsel und einer klaren Markierung

kurz- bis
mittelfristig

ca. 10.000€

Eommune

2.3

Schaffung eines FuBweges entlang der K&feringer Strale zwischen
Parkplatz und der Bushaltestelle in der StaufenbergstraBe (verknlpft
mit MaBnahme 9.1}

Kurzfristig

kdleringer Stralke:

cl. 26 A00€

Eommune

Z. 10 Minimierung der optischen Beeintrachtigung durch ocberirdische Stellplatze

10.1

Gestaltung und Meuordnung der groBflachigen Stellplatze (hochwer-
figer Oberfldchengestaltung mit geringerem Versiegelungsgrad (of-

fen Fugen)/ Begrinung durch Randeinfassung mit niedriger Vegeta-
fion und Baumen in regelmé&tigem Abstand fir Verschattung)

mittelfristig

ca. F5000€

Handlungsempieh-
lung fiir den vestor

10.2

Vermeidung weiterer cberirdischer Stellplatze sowie bel neuen Ent-
wicklungen, durch die Schaffung von Tiefgaragen oder Parkpaletten
Uber bestehenden Parkpléfzen (Wohnen + Gewerbe)

mittelfristig

Handlungsempieh-
lung 1ir den Investor







NUTZUNG DES BESONDEREN STADTEBAURECHTS

VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETES UND VERFAHRENS

Die DurchfUhrung einer Sanierungsmal-
nahme nach § 136 BauGB verfolgt ins-
besondere die inhaltliche Zielsetzung der
Behebung von stddtebaulichen Missstan-
den. Als Grundvoraussetzung mussen in
dem Gebiet stGdtebauliche Missstdnde im
Sinn des Baugesetzes vorliegen. Diese wur-
den im Rahmen des Kapitels 3. ausfUhrlich
untersucht und aufgezeigt.
Stédtebauliche MissstGnde im Sinne des §
136 BauGB Abs. 2 wurden in diesem Rah-
men fur das Untersuchungsgebiet ldchen-
deckend festgestellt.

Die rechtlichen Voraussetzungen fUr die
DurchfUhrung einer SanierungsmaBnahme
fur das Untersuchungsgebiet ehemaliges
Bundeswehrkrankenhaus sind somit erfullt.
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6.1 BEGRUNDUNG

Ohne eine umfassende und einheitliche
Steverung in Form einer Sanierungsmal-
nahme und UnterstGtzung durch geeig-
nete Forderinstrumente wird der bereits
begonnene Funktionsverlust weiter fort-
schreiten und die stddtebaulichen Man-
gel zunehmen.

Die Begrundung zum Gebiet als Inhalte ei-
nes neuen Sanierungsgebietes ist nachste-
hend aufgefuhrt:

Im Quartier des ehemaligen Bundeswehr-
krankenhauses liegen gemaB § 136 Abs.
3 BauGB folgende Substanzschwdéchen
gem Kap. 3 als Misssténde vor:

* Mangel in der Belichtung, Besonnung
und Beluftung

* Mangelhafte bauliche und energeti-
sche Beschaffenheit des Quartiers - ho-
her Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarf

* Mangelhafte Anbindung des Quartiers
an das &ffentliche StraBennetz

* Starke Unternutzung der bebauten und
unbebauten Flachen

* Mangelhafte und nicht nachhaltige Er-
schlieBung des Quartiers
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Neben den beschriebenen Substanz-
schwdchen liegen im Quartier schwerwie-
gende Funktionsschwdchen gemaB §136
Abs. 3 BauGB vor:

+ Uberdimensionierte Verkehrsflachen
charakterisieren den flieBenden und
ruhenden Verkehr im Gebiet.

* Die Entwicklungsfahigkeit des Quar-
tiers und seine wirtschaftliche Situation
sind mangelhaft. Kurzfristige Mietver-
trage und Leerstdnde deuten auf ei-
nen Funktionsverlust hin.

e Der im Suden gelegene Park wird als
private Freiflache genutzt und steht nur
den Anwohnern zur VerfGgung. Zudem
besitzen die vorhandenen Freirdume
geringe Aufenthaltsqualitat. Die vor-
handenen Spielgerate des Klinikums
sind in ihrer Ausstattung und Qualitat
mangelhaft.

Im Zuge der Umsetzung der Sanierung
sind einschneidende MaBnahmen wie z.B.
Kernsanierungen in bestehenden Leer-
stinden oder OrdnungsmaBnahmen der
ErschlieBung erforderlich, die Auswirkun-
gen auf die Quartiersbewohner haben.
Dennoch sind fur die wenigen derzeitigen
Bewohner des Quartiers keine Umsiedlun-
gen oder dhnlich einschneidende MaB-
nahmen notwendig. Es ist zu erwarten,
dass fur die Mehrheit der Betroffenen (u.a.
Anwohner, aber auch Nutzer der Gewer-
befldchen) nach der Umsetzung der Sa-
nierung eine deutliche Verbesserung ein-
tritt. Die mdglichen zeitlich beschrankten
Stérungen durch Baustellentatigkeiten
werden soweit wie moglich eingegrenzt.
Aus Sicht der Planer und der Kommune
sind somit keine nachteiligen Auswirkun-
gen der stddtebaulichen Sanierung zu er-
warten.

Aufgrund der Schaffung von neuen Ar-
beitspldtzen sowie von vielféltigen Wohn-
raum, Uberwiegend im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus, fir den in Amberg
ein Bedarf besteht, liegt die Entwicklung
des ehemaligen Bundeswehrkrankenhau-
ses im Offentlichen Interesse. Weiterhin ist
der Erhalt der ortsbildprdgenden Bebau-
ung, d.h. die Nachnutzung der bestehen-
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den Gebdude, besonders im Bezug auf
das Ziel der reduzierten FlGchenneuversie-
gelung von hohem gemeinschaftlichem
Wert.

Aufgrund des offentlichen Interesses zur
Umsetzung der MaBnahmen ist eine zU-
gige DurchfGhrung der Sanierung vorge-
sehen. Im Sinne einer gesamtheitlichen
Betrachtung des gesamten Quartiers und
der Notwendigkeit zur Losung vielsichtiger
Problemstellungen mit zahlreichen Zielkon-
fikten ist eine einheitliche DurchfUGhrung
der Sanierung zwingend erforderlich.

ZIELE DER SANIERUNG

Erhalt des besonders pragenden und
historischen Gebdudebestands
Behutsame Nachverdichtung und Nut-
zung des Fldchenpotenzials zur Schaf-
fung von Wohn- und Gewerbefldchen
unter BerUcksichtigung des vorhande-
nen MaBstabes

Qualitativ hochwertige Aufwertung der
Grin- und Freiflachen fUr ein vielfalti-
ges Nutzungsangebot

Erhalt, Plege und Ausbau der pragen-
den Vegetationselemente
Reduzierung der Bodenversieglung
Anbindung Plangebiet an den Lieben-
grabenweg

Schaffung eines offenen Gebietscha-
rakters

Aufwertung der OPNV Anbindung und
Erreichbarkeit

Vernetzung des Gebiets mit der Umge-
bung

Minimierung der optischen Beeintrach-
tigung durch oberirdische Stellplatze



6.3 VORSCHLAG ZUM UMGRIFF

Der vorgeschlagene Umgriff des neu-
en Sanierungsgebietes nach §142 Abs. 1
BauGB umfasst nahezu den Umgriff des
ehemaligen Bundeswehrgeldndes, ledig-
lich kleinere GrundstUcke wurden im Rah-
men der Ergebnisse der Voruntersuchung
aus dem Umgriff fUr das Sanierungsgebiet
ausgenommen.

Zu den Fldchen des ehemaligen Bundes-
wehrgeldndes kommen Teile der Verkehrs-
fldchen der Koferinger StraBe inkl. dem
Knotenpunkt StauffenbergstraBe- Koferin-
ger StraBe sowie die nach ostenfUhrende
StichstraBe bis zum Liebengrabenweg, im
nordlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiet hinzu. Im Osten verlduft das Sanie-
rungsgebiet entlang der Feldgrenze und
schlieBt den dort bestehenden Feldweg
mit ein. SUdlich wird das vorgeschlagene
Sanierungsgebiet ebenfalls von den be-
stehenden landwirtschaftlichen Fldchen
begrenzt.

Das Flurstick 1302/2, im Norden des Un-
tersuchungsgebietes, besitzt keine gravie-
rende sté&dtebaulichen Misssténde und ist
daher aus dem Umgriff des Sanierungsge-
bietes ausgenommen.

Die FlurstUcke 1304/2 und 1304/1 am sud-
lichen Rand des Untersuchungsgebietes
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erfuhren bereits eine Umnutzung und Sa-
nierung der Gebdude und weisen keine
staddtebaulichen Missstdnde mehr auf. Die-
se beiden GrundstUcke sind daher nichtim
Umgriff des Sanierungsgebiets enthalten.

Vorschlag Umgriff
= s

Sanierungergebiet

Untersuchungsgebiet
Gebdude
Flursthcksgrenzen
straBen
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6.4 VERFAHRENSVORSCHLAG

Um die dargestellten Planungsziele zu er-
reichen und die festgestellten stddtebauli-
chen Misssténde im Sinne des §136 BauGB
zU beseitigen, wird vorgeschlagen, ein So-
nierungsgebiet nach § 142 Abs. 1 BauGB
festzulegen (Vgl. Abbildung 22).

Die Sanierung dient der Behebung der
oben beschriebenen Missst&nde, um das
bestehende Gebiet aufzuwerten und zu
verbessern. Letztlich gewdahrleistet die Ge-
samtmaBnahme, dass sowohl Substanz-
als auch Funkfionsschwdchen gemal
§136 Abs. 2 BauGB beseitigt werden kén-
nen. DarUber hinaus liegt die einheitliche
Vorbereitung und zUgige DurchfUhrung
der GesamtmaBnahme im o&ffentlichen
Interesse gemdan § 136 Abs. 1 BauGB. Die
Entwicklung des Gebietes zeigt, dass die
beschriebenen Missstinde ohne eine ge-
zielte und geordnete Steuerung der Sanie-
rung nicht behoben werden kénnen. Nur
die Veranlassung umfassender Steuerung
und UnterstUtzung ermdglicht die Beseiti-
gung der stadtebaulichen Missstdnde. Ein
planvolles und aufeinander abgestimmtes
Vorgehen kann in Anbetracht der Sanie-
rungsziele zum Erfolg fUhren.
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Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens
sind hierbei die engen Grenzen des BauGB
einzuhalten. Die Wahl des Sanierungsver-
fahrens ist keine Ermessenssache, sondern
durch die Rechtsprechung eindeutig de-
finiert.

Uberwiegende Teile des Sanierungsgebie-
tes befinden sich im Besitz eines Grund-
stUckseigentUmers, der sehr an der Behe-
bung der Mangel interessiert ist und einen
GroBteil der erforderlichen MaBnahmen
eigenstandig finanzieren wird. Aufgrund
des bereits vorhandenen Preisniveaus auf
dem Immobilienmarkt in Amberg sowie
den aktuellen Entwicklungen ist mit einer
verhdltnismaBig sehr geringen sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerung zu rech-
nen. DarUber hinaus ist auch nicht mit
einer plétzlich durch die Sanierung ausge-
I6sten spekulativen Entwicklung auf dem
Bodenmarkt zu rechnen, da der Grundbe-
sitzer derzeit das Areal im Portfolio halten
will. Somit sind die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften im dritten Teil des
BauGB (Bodenrecht §152-156a BauGB)
nicht anzuwenden. In der Sanierungssat-
zung kann deshalb auf die Anwendung
dieser Vorschrift verzichtet werden (§142
Abs. 4 Bau GB). Die Sanierung findet somit

im vereinfachten Verfahren (§142 Abs. 4
BauGB) statft. Bei MaBnahmen im Bereich
von oOffentlichen Verkehrsfidchen sind die
beitragsrechtlichen Vorgaben zu beach-
ten und eine Beitragspflicht entsprechend
KAG zu prifen.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht
notwendig, sédmtliche Vorhaben und
Rechtsvorgdnge einer sanierungsrechtli-
chen Genehmigungspflicht zu unterwer-
fen. Dadurch wirden Bauvorhaben und
schuldenrechtliche Vertrige Uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grund-
stUckes, Gebdudes oder Gebdudeteils
mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr
der schriffichen Genehmigung durch die
Stadt unterliegen. Es wird vorgeschlagen,
die Anwendung entsprechend §144 Abs.1
BauGB und §144 Abs.2 BauGB auszuschlie-
Ben. Da zukUnftig der neue Bebauungs-
plan ,, An der StaufenbergstraBe” im Quar-
tier gUltig sein wird und die Zuldssigkeit von
Vorhaben entscheidet, ist eine weitere
Genehmigungspflicht nicht notwendig.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemdaB
§144 Abs. 2 BauGB bedarf es ebenfalls
nicht. §144 Abs. 2 BauGB betrifft den ge-
samten GrundstUcksverkehr, dessen Regu-
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larien und Steuerung zur Umsetzung der
Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der
Ausschluss von §144 Abs. 2 BauGB bedingt,
das gemdaB §143 Abs. 2 Satz 1-3 BauGB der
Sanierungsvermerk im Grundbuch entfallt.
Der Verzicht auf die VerfGUgungssperre des
§144 Abs.2 BauGB steht auch einer zGgi-
gen DurchfUhrung der SanierungsmaB-
nahme nichts entgegen. Es ist nicht er-
sichtlich, dass hierdurch Erschwernisse bei
der DurchfGhrung hervorgerufen werden.
Entsprechend BauGB 2014 (45. Auflage) ist
die Frist fUr die Sanierung nach §142 Abs.
3 BauGB festzulegen. Die Sanierung sollte
spatestens in der maximal moglichen Sa-
nierungsfrist von 15 Jahren gemdaB §142
Abs. 3 BauGB abgeschlossen werden.
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(1)
(2)
(3)
(4)
()
(6)
(7)
(8)

(9)

(10)

Die Vorbereitende Untersuchung wurde auf Basis folgender Quel-
len erstellt:

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwick-
lung und Heimat; Landesentwicklungsplan Bayern

denkmalneu GmbH; Bebauungsplan ,,An der Stauffenberg-
straBe”; Vorbereitende Untersuchung ,,Park Campus Amberg“
Flowinvest GmbH; Risiko-Potenzial-Analyse

Georgi, Bernd; Luftbilder

Gesellschaft fur Entwicklung, Beschaffung und Befrieb mbH;
Standortbeschreibung; Verkehrsanlagen; Ver- und Entsorgung
Regionaler Planungsverband Oberpfalz Nord; Regionalplan
Renner + Hartmann Consult GmbH; Erkundung StraBenaufbau
Seidl + Partner Gesamtplanung GmbH; Technical-Due-Diligence-
PrGfung

Staatiches Hochbauamt Amberg; Ubersichtsplan,
AusfUhrungsplan

Stadt Amberg; Kataster
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Grundlage Luftbild: Bernd
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Gebdudebewertung, eigene Darstellung
Qualitdten und Potenziale, eigene Darstellung
Defizite und Konflikte, eigene Darstellung
Substanzschwdéchen (1), eigene Darstellung
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Konzeptvorschlag, eigene Darstellung
Umgriff Sanierungsgebiet, eigene Darstellung
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