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Allgemeines und Ziel und Zweck des Rahmenplans

Der Gemeinderat hat im Jahre 2020 den Entschluss gefasst, zur Sicherung der stddtebaulichen Qualitdt und zur Entwicklung und
Nachverdichtung im Ortskern ein Innenentwicklungskonzept fiir den prédgenden Altortbereich aufzustellen. Die Bestandserhebung erfasst alle
fir die Sicherung erforderlichen Daten, das Innenentwicklungskonzept legt diese fiir die Zukunft als informelles Planungsinstrument fest.

In der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind die wesentlichen Eckpunkte fiir die Anzahl der Stellplatze geregelt und somit rechtlich bindend.
Die Gemeinde sieht das Innenentwicklungskonzept als roten Faden fiir die Ortsentwicklung, das sich in schwierigen Fallen jederzeit in einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan fihren l3sst.

Der Plan dient dem Erhalt und der Stdrkung des Bestandes bzw. der Fortfihrung der stddtebaulichen Struktur auch bei zukinftigen
Bauvorhaben. Die Sicherung erfolgt im Rahmen der vorherrschenden Gebaudetypologie, die stellvertretend flir die gesamte Region ist.

Die Lage der Gebdude im ortsrdumlichen Verbund geben Amberg seine Besonderheit.

Als Ziel sieht die Gemeinde die Sicherstellung einer ortsvertraglichen Nachverdichtung, die zum einen den Erhalt der prédgenden Strukturen
und zum anderen die Innenentwicklung regelt. Damit einhergehend muss die Unterbringung der notwendigen Stellpldtze auf den jeweiligen

Baugrundstiicken befriedigend gelést werden, um insgesamt eine ortsfremde Urbanisierung auszuschlieBen.

Hinsichtlich der steigenden Attraktivitdt des Lebensraums Allgau, mit einer prognostizierten Entwicklung von 9% fiir die nachsten
15 Jahre, ist die Gemeinde zum Handeln aufgefordert. Die Gemeinde muss ihre Ziele nicht nur definieren, sondern auch
verfolgen, um u.a. den Verkehr und die Nachfolgekosten fir die Gemeinde angemessen zu halten und die Infrastruktur

sicherzustellen.

©verawinzinger.de



Lage im Raum und Anbindung

( ~
\ Lin&erg_
am Lech

L. /

: 3 S . = -picr 4 . L gamtons 4‘ ]
“Mm ‘,{éa 7 i .& i ‘ /” Odgndenberg Rl’ﬂn L : s ‘ /‘;" j F l?/mm-c--. [ ‘\ .3 Rl
e oﬂ'»h_hplm_l.’ - .JM!..;,.M- / \Tff AL 4 ! Bl A ¢ \i=d
Umgebung 1869 Gemeinde 2021
Quelle: BayernAtlas, 2021 Quelle: BayernAtlas, 2021

r‘_l" (s -l L 2 Amberg liegt unweit der A96, der Verbindungsroute von Miinchen nach Lindau
{ ’ At o und nur 5 km von dem Mittelzentrum Buchloe entfernt. Es liegt im landschaftlich
o Lmvers A reizvollen Unterallgédu auf einer Hohe von 608 m iber NN.

( 9

{

/.f- Amberg gehdrt zur Verwaltungsgemeinschaft Tirkheim und belegt insgesamt

A
! S,.! eine Gemeindeflache von 10,8 kmZ.
(¢ }."A’""‘—g,ft Bis zum Bahnhof nach Buchloe besteht eine Busverbindung, die stlindlich
e Ve =4 angefahren wird.
'_} s
'?7 o~ »/f"*"\'
v

Verwaltungsgemeinschaft

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/amberg-stellt-sich-vor
©verawinzinger.de 3



Flachennutzungsplan und Untersuchungsgebiet

Das gesamte Gebiet liegt im

Bereich des am 19.05.1994

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

genehmigten  rechtsglltigen
Flachennutzungsplanes.

Die Flachen sind im Zentrum
als Mischgebietsflachen (Dorf-
gebiet) ausgewiesen, gesdumt
von den Wohngebietsflachen
und  Waldflachen im Sid-

westen.

Das Untersuchungsgebiet um-
fasst eine Flache von ca. 22 ha
und erfasst somit den Ortskern,
d.h. den pragenden Innen-

bereich von Amberg.
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Geschichtlicher Uberblick |

Vermutlich handelt es sich bei der Entstehung Ambergs ("Berg mit Auen" oder "Berg an der Aue") um eine spate Rodungssiedlung.

Das erste Mal erwédhnt wird der Ort "Vmberch" in einer Urkunde von 1170 als welfisches Gut. Ein Dienstmann Heinricus de Ebene libergab dabei ein
von Herzog Welf VI. zu Lehen riihrendes "praedium"”, ein als Biirgschaft angenommenes Gut, dem 1067 gestifteten Kloster Rottenbuch. Nach
etlichen Eigentums-Wechseln gelangte das Dorf 1540 an Bartholomaus Welser. Damit begann ein bedeutender Abschnitt in der Geschichte
Ambergs, trieb doch Welser als eine der bedeutendsten Persénlichkeiten seiner Epoche als kaufmannischer Leiter des gréBten kontinentalen
Seehandelsunternehmens, der Augsburger Welser-Gesellschaft, weltweit Handel. Er lie3 nicht nur 1557 das Amberger SchloB3 erbauen, sondern
schon im selben Jahr seinen Sohn Leonhard in der Familiengruft der Amberger Pfarrkirche bestatten. 1561 verstarb er selbst in seinem Altersruhesitz

Amberg und wurde in der Gruft zur letzten Ruhe gebettet.

Das als Alterssitz von Bartholom&us Welser erbaute Schloss stand 100 Meter nérdlich der Pfarrkirche neben dem Schwaiggut. Eine ausfihrliche

Beschreibung des dreigeschossigen Satteldach-Baues ist in einer Urkunde von 1592 tberliefert.

Welsers Erben verduBerten den Besitz 1601, es folgten weitere Besitzwechsel. Um 1775 begann der Abbruch des Schlosses, der sich lber

Jahrzehnte hinzog. Heute befinden sich zwei Bauernhofe an seiner Stelle.
In einer Grundbeschreibung von 1781 besteht das Pfarrdorf aus 64 Anwesen: dem obersten Lehenhof (Schwaiggut), zwdlf Hoéfen, die zum

Pfleggericht Tirkheim gehdren, 47 Eigengltern oder Sélden, der Gemeindeschmiede, der Pfarrkirche, dem Pfarrhof und dem Mesnerhaus. Von 1850
an erhoht sich die Zahl wesentlich (1864: 85 Hauser). Im Jahre 1810 z3hlt Amberg 280 Einwohner, 1939 618, 1964 757 und heute 1305.x

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/chronik



Geschichtlicher Uberblick Il

Im Stdosten des Ortes entwickelte sich eine ansehnliche "Sidsiedlung”.

Bedeutende aus dem Ort hervorgegangene Persdnlichkeiten sind Anton Stéddele (1873-1956), der Redakteur der "Neuen freien Volkszeitung" in
Minchen, Mitglied des Bundesvorstandes des Bayerischen Bauernbundes und Landtagsabgeordneter war, und Altarbauer Paul Gedler (1715-1790).
Letzterem sind bedeutende Altarwerke im schwébischen Bereich, so auch die Seitenaltdre und die Kanzel der Amberger Pfarrkirche (um 1765)
zuzuschreiben.

Eine unerfreuliche Berlihmtheit erlangte der im Gefolge des "Bayerischen Hiasls" wildernde und raubende Josef Porth, kurz "Amberger Seppl"
genannt. Er wurde 1771 mit dem Hiasl in Osterzell gefangengenommen, konnte aber aus dem Geféngnis in Dillingen entkommen und starb 1776 in

seinem Heimatort an einer Epidemie.

Um die Jahrhundertwende vom 18. zum 19. Jahrhundert wurde Amberg mehrfach von kriegerischen Ereignissen heimgesucht:
1798 von der Einquartierung der Condé'schen Truppen, 1799 von kaiserlichen und franzésischen Durchziigen, Requirierungen, Beschlagnahmen und

Vorspanndiensten.
Von den Napoleonischen Kriegen kehrten sieben Amberger nicht mehr zurlick. Im Krieg gegen Frankreich 1870/71 fielen zwei Amberger bei

Orléans, im Ersten Weltkrieg 22, im Zweiten Weltkrieg 57 Soldaten. Die Gefallenen der Gemeinde wurden 1952 mit der Errichtung eines wirdigen
Denkmals geehrt.

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/chronik



Geschichte Urkataster 1818
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Schwarz-/WeiBplan; Karte 1

Der Schwarz-/WeiB3plan zeigt in schwarz die Gebaude aus dem
Urkataster von 1818 und transparent dargestellt, die aktuellen
Gebaude, Stand 2020. Somit ergibt sich hier nicht nur ein Bild
der ungefdhren Lage des urspriinglichen Ortskerns, sondern
auch die rédumliche Entwicklung des Innerorts, bis dato.

Die Ortstypologie entspricht einem einseitigen StraBendorf, mit

LHéaufelungen” der Gebaude, insbesondere im Stidwesten.

Die Topografie steigt in Richtung Westen zur Pfarrkirche an,
dort war auch die Anlage der ehem. Hofmark platziert.
Die vielen weiBen Flachen im Norden und Osten der Pfarrkirche

sind heute noch als Grinflachen erhalten.
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Baurechtliche Grundlagen

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschofflachenzahl (GFZ)
Die GRZ ist das Verhaltnis von Uberbauter Flache zur Grundstlicksflache. Bei einer Uberbauten Flache von 250 m2 und einer Grundstiicksflache von

1000 m? errechnet sich die GRZ wie folgt: 250 : 1000 = 0,25.

Um einen Uberblick iber das bestehende Baurecht zu erhalten, wurde die gesamte (iberbaute Flache (Haupt- und Nebengebiude) ohne
die versiegelten Flachen ermittelt und durch die anrechenbare Grundstiicksflache geteilt => GRZ.

Die durchschnittliche Grundflachenzahl liegt derzeit in Amberg im Ortskern bei 0,26

Bauvorhaben der letzten sieben Jahre
Ausschlaggebend fir die zukiinftige mégliche Entwicklung ist immer die baurechtliche Sachlage, die innerhalb der letzten sieben Jahre zugesichert

bzw. ausgelibt wurde. Siehe hierzu auch Entschddigungen oder Wertminderungen, gem. § 42 Abs. 3 BauGB.

Abstandsflachen

In den stadtebaulich pragenden Bereichen, sind die Abstandsflachen oftmals bereits im Bestand unterschritten.

Innenbereich / AuBenbereich

Der Innenbereich ist klar abzugrenzen und definiert den Bereich, der auBerhalb des zusammenhdngenden Ortsbereiches liegt.

Der bestehende Flachennutzungsplan bietet fir diese Beurteilung keine wirklich relevante Grundlage, hier muss Anhand des tatsachlichen Bestandes
die klare Abtrennung gezogen werden.

Die pragenden Flachen, die als AuBenbereich im Innenbereich zu betrachten sind, bilden Potential, um im Rahmen der Nachverdichtung

dem klimagerechten Stadtebau Rechnung zu tragen.

©verawinzinger.de

9



Art der Nutzung; Karte 2

Bestandserhebung
Die vorhandenen Gebaude bilden nicht nur die Grundlage fiir die Berechnung der zukiinftigen Wohnungen, sondern auch fir die

zukiinftig zuldssigen Haustypen und allen anderen Nutzungsarten.

Nutzungsart und deren Haufigkeit

Anzahl der momentanen Wohneinheiten 166 WO, abgeleitet aus 339 Personen (P); angenommen (2 P bis 3P 2 1 WO; 4 P 2 2 WO).
Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe 14, bestehend aus Haupt- und Nebengebauden.

Anzahl der Gewerbe- / Dienstleistungsbetriebe 26 z.B. Gaststatte, Gewerbe, Dienstleistung.

Anzahl der Leerstdnde 60 Geb&ude und 13 Gebdude mit einem teilweisen, meist geschossweisen, Leerstand.

Analyse
Zunahme der zur Umstrukturierung freiwerdenden Hofstellen. Eine Durchmischung mit anderer Nutzung als nur Wohnen ist wichtig aber
nicht einfach fiir den Einzelnen umzusetzen; hier muss die Gemeinde Hilfestellung geben und beraten, welche Nutzungen angefragt

sind und welche fehlen.

Eine Nachverdichtung mit Wohnungen fordert einen schonenden Umgang mit den Freiflachen, insbesondere hinsichtlich der notwendigen

Stellplatze auf den einzelnen Grundstlicken und hinsichtlich der klimarelevanten Gesamtbetrachtung.

©verawinzinger.de 10
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Geb&udebestand - Stand Umgriff 2020

Bestandserhebung (Erhebungen basieren auf Schatzwerten):

Bei den Hauptgebauden wurden die vorhandenen Haustypen nach
durchschnittlicher Wandhdhe und Dachneigung im Bestand gelistet.
Im Geb&dudebestand haben sich sechs Hausformen heraus-
kristallisiert. Diese wurden zu den wesentlichen Haustypen von
Amberg wie folgt zusammengefasst:

Haustyp A1, A2, B1, B2, C1, C2.

Die Tabelle (rechts) zeigt die H&ufigkeit der vertretenen Dach-

neigungen und der Geschosse im Untersuchungsgebiet.

Die auf den nachsten Seiten dargestellten Haustypen sind aus dem
Bestand abgeleitet und sichern in ihrer Fortfihrung die vorhandene

Gebaudetypologie.

Referenzpunkt der Wandhéhe ist auch zukiinftig, gemaB OGS, der
tiefste Punkt des Gelandes bzw. + 0,35 m.

Ein Referenzpunkt der Wandhohe ist aufgrund der Topographie im
Rahmen eines Nivellements und unter Beriicksichtigung der
Nachbarbebauung — bei einer konkreten Anfrage festzulegen und

nicht im Zuge dieses Innenentwicklungskonzeptes.

1x 35°

[+D

2 x 25°
1 x28°
3x30°
5x 35°
3 x 40°
1x41°

+2D

1 x 48°

6 x 25°
1x30°
2x32°
2 x 35°
1 x 40°

[1+D

1x25°

15 x 30°
3x32°
1x33°

10 x 35°

6 x 38°

2 x 35°-38°
10 x 40°

[1+2D

1 x 30°
1 x 45°

1x30°
1x38°

1+D

1 x38°
1 x 35°-38°

©verawinzinger.de




Haustyp A1, A2

Diese beiden Haustypen unterscheiden sich lediglich in ihrer Dachneigung und somit in der Nutzung dieses Geschosses.

Haustyp A1 Haustyp A2

, : max. zwei Voll h zwingend und das
max. zwei Vollgeschosse zwingend und das a el voligeschosse 9

DachgeschoB mit einer Dachneigung von 33° — 40°. DachgeschoB mit einer Dachneigung von 25° — 32°.

Die traufseitige AuBenwandh&he betragt
mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.

Die traufseitige AuBenwandh&he betrégt
mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.

Bartholomaus-Welser-Strafle 17 Bestand |I1+D 38° BergstraBe 11 Bestand II+D 25°

©verawinzinger.de 13



Haustyp B1, B2

Diese beiden Haustypen unterscheiden sich lediglich in ihrer Dachneigung und somit in der Nutzung dieses Geschosses,

sowie in der Wandhdhe gegenliber den Haustypen A1 und A2.

Haustyp B1 Haustyp B2

max. zwei Vollgeschosse zwingend und das max. zwei Vollgeschosse zwingend und das
DachgeschoB mit einer Dachneigung von 33° — 40°. DachgeschoB mit einer Dachneigung von 25° — 32°.
Die traufseitige AuBBenwandhdhe betrégt Die traufseitige AuBenwandh&he betragt

mind. 5,40 m bis max. 6,00 m. mind. 5,40 m bis max. 6,00 m.

FrihlingstraBe 27 Bestand Il +D 40° FrihlingstraBe 31 Bestand |1+ D 25°

©verawinzinger.de 14



Haustyp C1, C2

Diese beiden Haustypen unterscheiden sich lediglich in ihrer Dachneigung und somit in der Nutzung dieses Geschosses.

Haustyp C1
zwei Vollgeschosse méglich, wobei das zweite, bei einer Dachneigung von 33° — 40° das Dachgeschol3 ist.

Die traufseitige AuBenwandhdhe betrdgt mind. 3,80 m bis max.4,50 m.

Haustyp C2 unterscheidet sich hiervon lediglich durch seine Dachneigung von 25° - 32°, aufgrund derer im

DachgeschoB keine Wohnnutzung stattfinden kann.

Hinsichtlich des Verhaltnisses von Flachenverbrauch zu Nutzung,
sowie auch die 6kologische Komponente betrachtend, die es
zukinftig im Rahmen des klimagerechten Stddtebaus zu
berlicksichtigen gilt, ist dieser Haustyp C nicht mehr zielfiihrend und
nachhaltig.

Links im Bild mit klassischem Zwerchgiebel, der mit der

traufseitigen Vorderkante der Wand biindig sitzt.

HauptstraBe 11 mit Zwerchhaus Bestand [+D 35°

©verawinzinger.de 15



Zukiinftige Haustypen

A1 11+D 33°- 40° Dachneigung, WH mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.
A2 11+D 25°- 32° Dachneigung, WH mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.

Bei dem Haustyp A1 und A2 handelt es sich um die gréBten im Ortsbild vorherrschende Geb&udetypen,
die teilweise mit noch steilerer Dachneigung anzutreffen sind, dies ist jedoch meist historisch bedingt und tiberwiegend

bei denkmalgeschitzten Gebauden anzutreffen.

B1 11+D 33°- 40° Dachneigung, WH mind. 5,40 m bis max. 6,00 m.
B2 11+D 25°- 32° Dachneigung, WH mind. 5,40 m bis max. 6,00 m.

Bei diesem Haustyp ist aufgrund der Wandhéhe das Dachgeschol3 nur eingeschrénkt nutzbar und er erscheint gegeniiber
dem Haustyp A kleiner und ist zukiinftig fiir beengte Verhaltnisse passend.
Jedoch ist es zukiinftig hier unerheblich, ob der Haustyp B1 oder B2 errichtet wird.

C1 14D 33°- 40° Dachneigung, WH mind. 3,80 m bis max. 4,50 m.
C2 |+D 25°- 32° Dachneigung, WH mind. 3,80 m bis max. 4,50 m.

Das Dachgeschol3 des Haustyps C1 mit der steileren Dachneigung, ist noch nutzbar.
Die Typen C unterscheiden sich nur in ihrer jeweiligen Dachneigung.
Der Haustyp C2 mit seiner fiir ein E+D Gebaude wenig nutzbaren Flache im Dachgeschoss, stellt hier

sicherlich keinen fiir die Zukunft tragbaren Haustypen dar. Diesbezliglich steht jedoch auch C1 in Frage.

©verawinzinger.de 16



Dach- und Fassadengestaltung
Dachgauben sind beim Hauptdach erst lber 30°, bei Neubauten, zulassig.

Zwerchgiebel sind nur als klassische nicht aus der Traufseite hervortretende Zwerchhauser (Standgiebel) méglich.

Die Widerkehr muss massiv, d.h. mit geschlossenen Wanden, wie das Hauptgebdude ausgefiihrt werden, sogenannte Balkonkonstruktionen
(Holzstander) sind nicht zuldssig. Die Widerkehr sollte die gleiche Dachneigung wie das Hauptgeb&dude aufweisen. Die Breite des Hauptdaches

darf nicht Uberschritten werden, die Trauf- und Firstlinie muss durchlaufen.

Generell sollte immer nur eine Form des Dachaufbaues zuldssig sein. Widerkehr oder Zwerchgiebel oder Gauben.
Dacheinschnitte, Dachterrassen und Balkone in den Dachflachen sind nicht zuldssig, da es sich hier um ortsfremde Dachelemente handelt, die
untypisch die Dachflachen aufreiBen und die homogene Dachstruktur im Innerort, u.a. auch hinsichtlich der Topographie (Fernwirkung) stéren.

Des Weiteren auch, aus Respekt vor der Wirkung denkmalgeschiitzter Geb&dude.

Dachfléchenfenster, Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren
Diese sollen flachenblindig in der Dachflache oder auf Dachflachen aufliegen. Als mdglichst gestalterische Einheit, wenn méglich auch in

Harmonie mit den Dachflachenfenstern.

Dachiibertrag
Der klassische Dachiibertrag ist gemafB der schwabischen Bauweise eher knapper bemessen, dieser war urspriinglich auch als gemauerter

Ortgang vertreten.

Balkone

Der Balkon ist bis dato im Erscheinungsbild eher selten anzutreffen. Balkone tberschreiten im Bestand meist nicht den Dachiibertrag und bleiben
so als untergeordnetes, auskragendes Holzelement im Schutze des Daches zuriick. Aufgrund der statischen Anforderungen an die auskragenden
Holzbalkone kommt und kam es zu keiner Uberdimensionierung, zudem wurde er friiher eher selten als Aufenthaltsraum genutzt.

Heute tritt er meist aus der Fassade und somit dem Schutz des Dachiibertrags hervor und benétigt aufgrund dessen eine Abstadnderung, wodurch

das gesamte Ortsbild verdndert wird. Diese Art der Balkone sollte nur in den Garten orientiert sein und nicht den StraBenraum sdumen.
©verawinzinger.de 17/



Ortsbildpréagende Gebaude

Bei den ortsbildpréagenden Geb&duden handelt es sich um die fiir das Ortsbild besonders wichtigen Geb&ude,
die manchmal auch unter Denkmalschutz stehen. Sie reprasentieren die ehemals vorherrschenden Geb&udetypen.

Ein ortsbildprégendes Geb&ude ist fiir das Dorfgeflige nachhaltig pragend durch:

- seine Lage im Dorfgefiige,

- seine Stellung im stadtebaulichen und straBenrdumlichen Verbund,
- seine Proportion (Hhe, Breiten- und Langenverhaltnis),

- seine Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten und

- seine Fassadengestaltung, tiberwiegend symmetrisch gegliedert (Lage der Fenster und Tiiren, Proportion der Fenster).
Fassaden
Bei den Hauptgebduden handelt es sich tiberwiegend um Putzfassaden, die mit Linierungen und Faschen gegliedert bzw. verziert waren.

Diese Gebaude weisen z. T. auch Fensterladen im ehem. Wohnteil auf.

Nebengebiude, die ehem. landwirtschaftlich genutzt wurden, sind hingegen sehr oft in senkrechter Holzverschalung ausgefihrt.

©verawinzinger.de 18



Ortsbildpréagende Hauptgebaude |

Hier mit klassischer Widerkehre

I

o,
TS

SchloBstraBe 12

Hier mit gemauertem Ortgang

BergstraBe 5
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Ortsbildpragende Hauptgeb&ude |l

Ehem. ortsbildprédgend - BergstraBe 24 Foto; eigene 2020
20

Bartholom3us-Welser-Stralle 11



Ortsbildpragende Giebel

T o g

Bartholom&us-Welser-Str. 11

Ortsbildpréagende Giebel sdumen den
StraBenraum und treten in Amberg
aufgrund der Ortstypologie haufig auf.
Durch ihre Dimension und Hé&ufigkeit
bilden sie zusammen eine Baufluchtlinie,

die den Stral3enraum begrenzt.

Foto; eigene 2020

SonnenstraBBe 26 Bartholom&us-Welser-Str. 13

21



Nebengebédude — prégend / ortsbildpréagend

Nebengebaude pragen das dérfliche Erscheinungsbild in ihrer Anordnung in GréBe und Summe und Stellung zum Hauptgebdude. Amberg verfiigt
tber einige ortsbildpragende Nebengebaude, die es langfristig zu sichern gilt.
Die meist ehem. landwirtschaftlichen Nebengebduden, wie z.B. Stallungen, aber auch Werkstétten, stellen aufgrund ihrer Dimension und Anordnung

einen besonderen Wert im stéddtebaulichen Geflige dar.

Die Nutzungen waren meist landwirtschaftlich gepragt, jedoch dienten sie auch als Altenteil, Waschkiichen, Werkstétten o.4..

Die bestehenden Nutzungen sind meist nicht mehr erhalten, andere Nutzungen missen gesucht werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Qualitat sollte die Fassadengliederung/-gestaltung des Bestandes erhalten bleiben.

Nebengebaude sind oft in senkrechter Holzverschalung manchmal auch verputzt ausgefiihrt.

Die ortsbildpragenden Nebengebaude sollten, gemal dem Bestand, auch bei Ersatzbauten, deren Gestaltung / Lage und Bedeutung widerspiegeln.

©verawinzinger.de 27



Ortsbildpragende Nebengebaude

1) A MUY,

SOLIRL NI O A O O OB

FrihlingstraBe FI.Nr.804 ‘ . BergstraBe 26

Alleinstehende ehem. landwirtschaftliche Nebengebdude sind
Uberwiegend mit senkrechter Holzlattung versehen.

Meist sind auch die mit dem Hauptgebdude verbundenen
Nebengebdude in Holz ausgefiihrt.

Trotzdem treten diese auch vereinzelt als Putz- /Holzbau auf,
gegliedert als Putzbau im EG und in Holzbau im OG, wahrend
die Hauptgebaude tberwiegend Putzbauten sind.

Foto; eigene 2020

©verawinzinger.de 23
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Pragende Nebengebaude

WaldstraBBe 7 SchloBstralBe FI.Nr.5/8

Dillishauser Straf3e 3 HauptstraBe 4 24



Blickbeziehung

Die Blickbeziehungen stellen Verbindungen, z. B. zur héher gelegenen Kirche dar und sollten unverbaut bleiben. Durch eine falsche Bebauung

oder Gebdudeorientierung kann eine Blickbeziehung fir immer gestort werden. Die Blickbeziehungen sind ein stddtebauliches sowie

identitatsstiftendes Element eines Ortes.

Blick von der Paul-Gedler-Stral3e in den Kirchenweg Blick von der Batholomaus-Welser-Stral3e

©verawinzinger.de 25



Stadtebauliche Raumkanten

Raumkante mit Baum - BergstraBBe

HauptstraBe

26



Raumkante

Eine Raumkante definiert sich durch die Stellung des Geb&udes im StraBenraum. In trauf- oder giebelstdndiger Anordnung fasst
dieses Gebdude den StraBenraum. Durch Verengung oder Aufweitung entstehen unterschiedliche Qualitdten im Dorf. Eine
Raumkante ist erst in Verbindung mit einer Hohenentwicklung - Wandh&he - von mindestens 5,50 m markant und pragend.

Die Lage zur StraBe und die Lage in der Abwicklung zu weiteren Gebauden prégen das stadtebauliche Erscheinungsbild des

Dorfes seit Jahrhunderten.
Die Raumkanten regeln die stddtebauliche Ordnung und sind daher wesentlich. Entlang der Raumkante muss auch zukinftig ein
Hauptgebaude angeordnet werden. Die Raumbildung erfolgt hier jedoch nur durch das mindestens zweigeschossige Haupt-

gebdude, manchmal auch in Verbindung mit ehem. landwirtschaftlichen Nebengebiuden.

Die Lage des / der Gebaude(s) in Verbindung mit der Wandhéhe und der Dachneigung definiert, bzw. fasst den stddtebaulichen

Raum und bildet die Raumkante —> oftmals in der Abwicklung der Geb&ude.

Durch die Lage der Gebdude zueinander, durch die Gebaudeorientierung (Firstrichtung) und die Hohe der Gebaude, werden
Rédume und Zuordnungen im Dorf geschaffen.

Dieses besondere stadtebauliche Merkmal ist in jedem Dorf (Ort), durch die jeweilige Ortstypologie unterschiedlich.

Ziel ist es, auch in beengten Verhaltnissen und bei Nutzungsdnderungen oder Ersatzbauten diese Einzigartigkeit zu sichern.

Die Raumkante kann auch durch einen pragenden GroBBbaum oder eine definierte Griinstruktur sichergestellt werden.
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Innenentwicklungskonzept Amberg. (@
— Stadtebaul. Analyse — Karte 5 -

Anzahl der Geschosse + Dachneigung

©verawinzinger.de 28



Dérfliche StraBe Ubergang in die freie Landschaft
PR —— : -
2 .— i

Paul-Gedler-StraBe WaldstraBBe 7

Das Dorf ist zudem geprégt

Dérfliche Vorgérten

[ von seinem dorflichen

StraBBenbild, mit den
begriinten, teilweise nicht
eingezaunten Vorgarten,
den gekiesten Zufahrten
und den Baumen, die den
StraBenraum sdumen.

Der offene Ubergang in die
freie Landschaft
(AuBenbereich) verbindet

Innen mit AuBBen.

BergstraBBe 26

BergstraBe 11
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FuBwege
Sie sind schiitzenswerte Verbindungen, abseits der HaupterschlieBungsstral3en, schaffen Raum fiir Kommunikation

und fiihren die FuBganger, insbesondere Kinder und alte Menschen, sicher durchs Dorf und an ihr Ziel.

[ESSOSREA - 8 SRS RS

FuBweg zwischen FrihlingstraBe & Bartholom&aus-Welser-StrafBBe

©verawinzinger.de 30



Dérfliche Zufahrten / Vorbereiche

SchloBstralBe16é
Die Ausstattung dieser ortsbildprédgenden Bereiche ist nicht nur
typisch fir das dorfliche Erscheinungsbild, sondern tragt auch in
hohem MaBe den klimarelevanten Aspekten, wie Starkregen /
Uberhitzung / Feinstaub, Rechnung. Die Parameter, wie
Pflasterungen, Mauern, insgesamt nur harte Oberflaichen sind
klimarelevant und nicht mehr vertretbar.

Inwieweit eine Einzdunung erforderlich ist, bleibt jedem Einzelnen
Uberlassen, jedoch ist eine massive Abschottung nicht typisch in
unseren Dérfern, Mauern, auch in Form von Gabionen, die entlang

der Autobahn ihre Rechtfertigung haben, haben in unseren Dérfern

nichts zu suchen, ebenso wenig, wie Schottervorgarten 0.4., da auch

FrihlingstraBle 5 all dies zur Uberhitzung beitragt und nicht typisch ist. ©verawinzinger.de 3



Griinbereiche

Griinbereiche schaffen den im Dorf typischen
+Abstand” und Weitblick. Insbesondere im Zuge der
innerdrtlichen Nachverdichtung spielen diese Griin-

flachen eine Ubergeordnete Rolle.

Frischluftschneisen (Griinbereiche), sowie der
Tummelbach, sorgen fir eine Klimaregulierung und
beluften die ortlichen Warmeinseln, die sich aufgrund

befestigter und Gberbauter Flachen bilden.

Markante Grinflache -
AuBenbereich im Innenbereich — SchloBstraBe 5

©verawinzinger.de 37



Markante Badume

HauptstraBe 13

Baume spenden nicht nur Schatten, sondern pragen die Dorfstruktur
nachhaltig und spielen eine sehr wichtige Rolle bei der Verbesserung
unserer Luft und der steigenden Feinstaubbelastung und somit

unseres Wohnbefindens.

SchloBstraBBe 12

©verawinzinger.de 33
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Innenentwicklungskonzept Amberg

— Grinstruktur — Karte 6




Ruhender Verkehr

Die Analyse zeigt, bedingt durch die Umstrukturierung in der Landwirtschaft, eine Zunahme der freiwerdenden Hofstellen. Die Leerstdnde bzw.
teilweisen Leerstdnde miissen langfristig wieder mit gemischter Nutzung gefiillt werden, um eine Durchmischung mit anderer Nutzung als nur —
Wohnnutzung - sicherzustellen. Die Nachverdichtung mit Wohnungen geht jedoch auch einher mit einer Zunahme der erforderlichen Stellplatze
und fihrt dann zu mehr Versiegelung, der jedoch durch wasserdurchldssige Beldge und Plasterbeldge mit ausreichender Fuge, mind. 2cm,
entgegengewirkt werden kann / muss.

Die notwendigen Stellpldtze befinden sich derzeit in den Hofbereichen, mit den meist sehr dorflich angelegten Zufahrten, oder bereits in den

vorhandenen Nebengebauden / Garagen.

Auch groBe Baukérper auf kleinem Grund sind in ihrer Struktur erhaltenswert, um dort die erforderlichen Stellplatze unterzubringen, sind diese ggf.

im Erdgeschoss der Hauptgebaude unterzubringen.

Die offentlichen Verkehrsflachen dienen nicht der Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Dies muss auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, inwieweit bestehende Nebenanlagen und bereits vorhandene Garagen auf den Grundstiicken den zukinftigen
Anforderungen entsprechen. Die Stellpldtze sind nach der geltenden Satzung tiber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und

Stellplatzsatzung - Ga-StS) aus 2023 zu berechnen und herzustellen.

Fur eine Durchliftung und Versickerung, die in Amberg auch weiterhin sicherzustellen ist, missen die zukiinftigen Zufahrten / Stellplatze
wasserdurchléssig, gekiest und / oder mit begriinter Rasenfuge von mind. 2 cm ausgefihrt werden. Dies trdgt dem klimagerechten Stadtebau
Rechnung und sorgt dafiir, dass eine starke Aufheizung, in den immer heiBer werdenden Sommern reduziert wird. Zukinftig missen begriinte
Hofe, sowie Pflasterbeldge mit Grasfuge dafir sorgen, dass ein Luftaustausch zwischen den Gebaduden sichergestellt wird und ein rasches abflie3en

bei (Stark)Regenereignissen erfolgt.

©verawinzinger.de 35



GréBe und Beschaffenheit des Dorfgebietes (FLACHE) und Anzahl der dort befindlichen Hauptgebaude

Es wurden 146 Hauptgeb&ude (Stand 2021) im gesamten Untersuchungsgebiet ermittelt.

Die gesamte Flache betragt 192.153,56 m?, dies entspricht 19,215 ha.

Dies bedeutet hochgerechnet, dass jeder Hauptanlage, durchschnittlich im Untersuchungsgebiet knapp 2000 m? Flache

zuzuordnen sind. Dies wird derzeit von insgesamt 339 Bewohner (166 Wohnungen) genutzt.

- davon entfallen 45 in den Bereich — Gemischte Nutzung im prédgenden Ortskern

auf eine Fliche von 80.920,69m?

- davon entfallen 9 in den Bereich — Strukturerhaltende Nutzung

auf eine Fliche von 17.054,47m?”

- davon entfallen 26 in den Bereich — Strukturgebendes Wohnen

auf eine Flache von 39.283,11m?>

- davon entfallen 66 in den Bereich — Parzellierungsbereich

auf eine Fliche von 102.453,03m?

©verawinzinger.de 36



Gebietskategorien (Entwicklungsachsen)

Eines der Hauptziele zur Sicherstellung von Lebensqualitét liegt im Erhalt der Uberschaubarkeit des Lebensraumes. Uberschaubarkeit wird durch ein

dorfvertrégliches Bevélkerungswachstum mit einer Nutzungsmischung erreicht.

Entwicklungsachsen

Hierbei handelt es sich zum einen um den Bereich, der Gberwiegend noch mit landwirtschaftlich genutzten Gebauden bebaut ist, die durch ihre Lage
und Stellung im ortsraumlichen Verbund, Amberg nachhaltig prégen. Diese liberwiegend regionaltypischen Gebaude sollen durch eine méglichst,

gemischte Nutzung, im Bestand erhalten oder durch Neubauten (Haustypen), die die Anpassung an das Vorhandene finden, ersetzt werden.

Die Bereiche, die keinerlei stadtebauliche Wertigkeit (mehr) fiir Amberg haben, kénnen parzelliert werden und in diesem Zusammenhang ganz dem

Wohnen zugeflhrt werden.

Der Ortskern wird stadtebaulich differenziert betrachtet und somit im Rahmen der zukiinftigen Entwicklung (Grundlagen zur Berechnung der

Wohneinheiten) in Gebietskategorien unterteilt:

Die Bereiche werden aufgrund der unterschiedlichen Wertigkeit der Gebaudestruktur auch unterschiedlich berechnet.

©verawinzinger.de 37/



hierbei handelt es sich um den Kernbereich, hinsichtlich der derzeitigen und auch zukiinftigen Nutzungen, d.h. hier soll neben dem Wohnen auch die Andere
Nutzung nicht nur erhalten bleiben, sondern zukiinftig auch verstarkt stattfinden, da dieser Bereich gut erschlossen ist, ist dies auch weiterhin mdglich. Eine
Ausnahme, bzw. Verschiebung der anderen Nutzung sollte fiir die Grundstiicke nur dann moglich sein, wenn ein pragendes Nebengebéude vorhanden ist, denn
diese Gebaude sollen zukiinftig mit anderer Nutzung belebt werden. Dies ist erforderlich, um die groBen pragenden Gebaude zu sichern.

Die erforderlichen Stellplatze sind immer auf dem jeweiligen Grundstlick zu verorten, was hier auch leicht méglich ist.

Bei der Berechnung der zukiinftigen Anzahl der Wohnungen wird aufgrund dessen auch die Kubatur der wichtigen Gebaude / -teile ermittelt und die nach
Abzug dieser Gebaude dann noch verbleibende Restgrundstiicksfléche. So wird den unterschiedlich groBen Grundstlicken Rechnung getragen.

D.h. bei groBer Restgrundstiicksflache ist auch viel Raum fiir die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze vorhanden und somit kann diese Flache auch mit
angesetzt werden. Bei groBem Gebdude auf kleiner Flache entfallt dies aufgrund des Berechnungsschemas. Restgrundstiicksflache = gesamte anrechenbare

Grundstlicksflache (ohne den AuBenbereich im Innenbereich) abzgl. der bereits in Ansatz gebrachten Geb&dudegrundflache.

Die Berechnung tragt der groBen Geb&udestruktur, sowie den teilweise groBen Grundstiicken Rechnung.

Die zuldssigen Wohnungen werden wie folgt berechnet:
Schema -

Bis 700 m3 / 1 Wohnung

Zusétzlich je 600 m2 Restgrundsttlicksflache 1 Wohnung

Hieraus ergeben sich fur diesen Bereich 143 WO zusatzliche Wohnungen,

somit insgesamt 189 WO.
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Strukturerhaltende Nutzung

hierbei handelt es sich um den, dem Kernbereich zugehdrigen Bereich, der nicht pragend in der Anordnung der Geb&ude ist und
somit unterscheidet er sich von den Anforderungen des prégenden Ortskerns. Jedoch ist dieser Bereich wichtig, aufgrund der guten
ErschlieBung und der zur Verfigung stehenden FlachengréBen, um Nutzungen anzusiedeln, die langfristig fiir Amberg wichtig sind,
wie gréBere Infrastrukturanlagen und immissionsreduziertes Gewerbe.

Restgrundstiicksflache = gesamte anrechenbare Grundstlicksflache (ohne den AuB3enbereich) abzgl. der bereits in Ansatz gebrachten

Gebaudegrundflache.

Die zuldssigen Wohnungen werden wie folgt berechnet:

Schema - Strukturerhaltende Nutzung
Bis 700 m3 / 1 Wohnung
Zusétzlich je 900 m2 Restgrundstiicksflache 1 Wohnung

Hieraus ergeben sich fiur diesen Bereich 24 WO zusatzliche Wohnungen,

somit insgesamt 35 WO.
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Bei dem Bereich — Strukturgebendes Wohnen - tragen die Gebaude, aufgrund ihrer Dimensionen, im dérflichen Verbund zur stddtebaulichen
Eigenart bei, jedoch ist hier eine gemischte Nutzung, aufgrund der Gberwiegend kleineren Grundstiicke nicht méglich und eine landwirtschaftliche
Nutzung nicht mehr zu erhalten, somit kann dieser Bereich auch komplett in Wohnen umstrukturiert werden.

Die Parzellierung fiir z. B. Doppelhauser (groB3e Strukturen) ist hier bereits gut vorstellbar.

Aufgrund dessen basiert hier auch die Berechnung der zukiinftigen Anzahl der Wohnungen auf einem Flachenansatz.

Dieser Bereich ist geprdgt von ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen, mit groBen Hauptgebauden, daher leitet sich auch die
Gebietsbezeichnung ab, - strukturgebend - da diese Gebaude entlang der ErschlieBungsstraBBen, diesem Bereich die typische stadtebauliche
Erscheinung geben.

Hier ist gentigend Raum fiir Wohnungen vorhanden ist und auch die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze auf dem jeweiligen Grundstiick,
in Nebengeb&uden und zum Teil auch in den Hauptgebauden stellt kein Problem dar.

Eine geméBigte Parzellierung fihrt hier jedoch nicht zur Auflésung der stéddtebaulichen Struktur.

Die zuldssigen Wohnungen werden wie folgt berechnet:

Schema - Strukturgebendes Wohnen

500 (+500) - 1000 m? / 2WO
1001 (+1000) — 2000 m? / 3WO
2001 (+1500) - 3500 m? / 4WO
3501 (+2000) - 5500 m?/ 5WO
5501 (+2500) - 8000 m? / 6WO

Hieraus ergeben sich fir diesen Bereich

37 WO zusatzliche Wohnungen, somit insgesamt 72 WO.
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Bei dem Parzellierungsbereich handelt es sich um die Bereiche im Ortskern, die keinerlei strukturgebende Rolle im Ortsgeflige von Amberg
spielen und somit kleiner parzelliert, bebaut und komplett einer Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnen. Aufgrund dessen werden diese

Bereiche auch mittels eines flichenbezogenen Ansatzes hochgerechnet.

Die zukiinftige GrundstlicksmindestgréBe wird zukinftig, mit 500 m? fir ein Einzelhaus und 700 m? fir ein Doppelhaus, mindestens 350 m? fiir
eine Doppelhaushalfte, festgelegt.

Ab einer GrundstlicksmindestgréBe von mind. 450 m” sind im Bestand zukilnftig jedoch immer zwei Wohnungen zuldssig, unter der
Voraussetzung die Stellplatze kénnen auf dem jeweiligen Grundstlick nachgewiesen werden.

Bei allen kleineren BestandsgrundstlicksgréBen ist jedoch nur eine Wohnung zul3ssig, falls nicht mehr im Bestand vorhanden sind.

Grundsétzlich gilt immer der genehmigte, vorhandene Bestand (Bestandsschutz).

Die anrechenbare Grundstiicksflache wurde ohne den Aul3enbereich zur Berechnung angenommen.

Die zuldssigen Wohnungen werden wie folgt berechnet:

Schema - Parzellierungsbereich

500 (+500) - 1000 m? / 2WO
1001 (+1000) — 2000 m? / 3WO
2001 (+1500) - 3500 m? / 4WO
3501 (+2000) - 5500 m? / 5WO
5501 (+2500) - 8000 m? / 6WO

Hieraus ergeben sich fir diesen Bereich

144 WO zusétzliche Wohnungen, somit insgesamt 219 WO.
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Gemischte Nutzung im pragenden Ortskern
Im Bestand sind ca. 46 WO ermittelt
Zukinftig sind 143 WO zusétzlich méglich
Ergibt insgesamt 189 WO.

Strukturerhaltende Nutzung

Im Bestand sind ca. 11 WO ermittelt
Zukinftig sind 24 WO zusatzlich mdglich
Ergibt insgesamt 35 WO.

Strukturgebendes Wohnen

Im Bestand sind ca. 35 WO ermittelt
Zukinftig sind 37 WO zusétzlich méglich
Ergibt insgesamt 72 WO.

Parzellierungsbereich

Im Bestand sind ca. 75 WO ermittelt
Zukinftig sind 144 WO zuséatzlich méglich
Ergibt insgesamt 219 WO.

Zusammenfassend ergibt dies einen méglichen Zuwachs von
348 Wohnungen im Untersuchungsgebiet, jedoch immer
davon ausgehend, dass es sich Gberwiegend um Flachen im
Privatbesitz handelt, auf die die Gemeinde keinen direkten

Zugriff hat.

AN

Innenentwicklungskonzept Amberg' (2
— Gebietskategorien — Karte 4 =Y

— — — — Abgrenzung Untersuchungsgebiet

E Nebengebiude mit Firstrichtung
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Zusammenfassung

Bei einem Zuwachs von 348 Wohnungen wurde mit mind. doppelt so vielen Stellplatzen 696, im Untersuchungsgebiet hochgerechnet.

Des Weiteren ist mit einem durchschnittlichen Zuwachs von doppelt oder dreimal so vielen Bewohnern zu rechnen, dass beliefe sich auf mind.
696 bis 1044 Personen.

Es wurden 60 komplett leerstehende Gebaude und 13 teilweise leerstehende Gebdude im Untersuchungsgebiet ermittelt.

Deren Revitalisierung noch nicht absehbar ist, bei VerduBerung ist jedoch von einer Entwicklung durch Bautréger / Investoren auszugehen.

Da es sich hierbei nur um Schatzwerte handelt und weder ein Zeitrahmen, noch die Anzahl von Personen / je Haushalt zukiinftig festzulegen
sind, dienen diese Werte nur der kommunalen Statistik und legen hiermit das max. zuldssige und somit vertretbare Mass der Nachverdichtung
mit Wohnungen der Gemeinde fiir den Innenbereich fest.

In diesem Zusammenhang definiert die Gemeinde Bereiche, die darliber hinaus zukiinftig auch der Versorgung der prosperierenden

Gemeinde Amberg dienen sollen.

Das Innenentwicklungskonzept fasst alle Erhebungen in einem Plan zusammen und verschafft der Gemeinde somit ein informelles
Planungsinstrument, dass ihr als Grundlage fiir Entscheidungen / Verhandlungen oder weitere Schritte dient, da die Summe von
Einzelentscheidungen leider keine zukunftstrachtige Entwicklung sichert. In dem Innenentwicklungskonzept werden alle relevanten
Komponenten insoweit untersucht, damit die Gemeinde nicht nur eine ortsvertragliche Nachverdichtung erreicht, sondern auch eine

qualitatssichernde.
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Quellen

Karte Urkataster 1818

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/chronik

Bilder Umgebung 1869
Quelle: BayernAtlas

Bilder Gemeinde 2021
Quelle: BayernAtlas

Verwaltungsgemeinschaft

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/amberg-stellt-sich-vor

Text Geschichtlicher Uberblick

Quelle: https://www.gemeinde-amberg.de/gemeinde-informationen/chronik
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