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Beschlussvorschlag:

Fir die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt
Amberg werden auf der Grundlage der Entwirfe des Planes und des Erlauterungsberichtes,
beide in der Fassung (i.d.F.) vom 19.01.2022 (Anlagen 4 und 5)

o der Aufstellungsbeschluss fiir ein eigenes Verfahren gema® § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) und

e die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1
BauGB und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

beschlossen.
Die in den vergangenen Jahren beim Referat fur Stadtentwicklung und Bauen bereits
eingegangenen Antrage von Birgern auf Anderung des Flachennutzungs- und

Landschaftsplanes im Bereich ihrer Grundstlcke sollen automatisch als Anregungen in die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung einbezogen werden.

Sachstandsbericht:

a) Beschreibung der MaRnahme mit Art der Ausfiihrung

1. Planungsanlass

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg ist am 07.04.1984
rechtswirksam geworden (Erstaufstellung) und hat bisher 106 rechtswirksame Anderungen
erfahren, 22 Anderungen befinden sich noch im Verfahren und weitere 20
Anderungsverfahren sind eingestellt worden. Nur zwei Anderungen waren selbststéndige
Verfahren des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes, alle anderen Anderungen waren
Parallelverfahren zu Bebauungsplanaufstellungen oder —anderungen (aktuelle Fassung vgl.
Anlage 1).




Der urspringliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan hatte eine Reihe von Mankos,
welche zu Ungenauigkeiten und Fehlern fuhrten: der Originalmalstab 1:10000 in
Handzeichnung, eine Grundlage von nicht aktualisierten unvollstandigen Katasterkarten und
die externe Bearbeitung von Flachennutzungsplan und Landschaftsplan durch zwei Blros
mit entsprechenden Abstimmungsproblemen und teilweise fehlender Ortskenntnis.

Die Vielzahl der Anderungen und die fachliche Empfehlung zur Gesamtfortschreibung nach
15 bis maximal 25 Jahren (durchschnittlich 20 Jahre; tatsachlich hier ca. 40 Jahre) macht
deutlich, dass ein neuer Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg Uberfallig
ist. Die beabsichtigte Gesamtentwicklung der Stadt Amberg wird nach der
Gesamtfortschreibung wieder klar kommuniziert; Trager 6ffentlicher Belange kdnnen wieder
langfristig planen und die Verfahrensdauern von Bebauungsplanen kénnen im Durchschnitt
deutlich verringert werden.

2. Planungskonzept

Wegen des bestehenden Flachennutzungs- und Landschaftsplanes als Grundlage, der
genauen EDV-Fassung im OriginalmaRstab 1:5000 sowie aktuellen Kataster- und
Luftbildgrundlagen (vgl. Anlage 2) ist es nun moglich, die Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes durch ortskundige Mitarbeiter des Referats fir Stadtentwicklung und
Bauen im Wesentlichen selbst zu bearbeiten. Der Landschaftsplan und die Umweltberichte
mussen aufgrund der Personalknappheit (vor allem in der Grinplanung) extern vergeben
werden. Wegen der Verfahrenssicherheit wird die Gesamtfortschreibung als eigenstandiges
Verfahren geflhrt und nicht als Gesamtanderung des Bestandsplanes.

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes steht unter den
Zeichen Klimaschutz, Energiewende, Verkehrswende, Flachensparen und integrierte
Planung (Umsetzung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fir die Stadt
Amberg = ISEK vom Marz 2020). Wegen entsprechender gesetzlicher Vorgaben gibt es hier
nur relativ wenig Handlungsspielraum. Im aktuellen Entwurf sind die bisherigen Ziele der
Landes- und Regionalplanung bericksichtigt.

Die demographische Entwicklung lasst eine starkere Alterung und eine langfristige
Stagnation mit Tendenz zu einem ganz leichten Rickgang der Bevolkerung der Stadt
Amberg erwarten.

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes soll eine Grundlage
fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklung mit Gberwiegender Erneuerung und Verbesserung
des Bestandes, Uberwiegend qualitativem Wachstum und Ausbau der oberzentralen
Funktionen bieten (vgl. Anlage 3).

Zunachst ist eine Bereinigung von etlichen eindeutigen alten Fehlern geboten.
Beispielsweise sind bisher zwei Einzelanwesen im Auflenbereich in unzulassiger Weise
jeweils als Bauerwartungsflachen eingestuft (WA sudéstlich von Neubernricht und éstlich des
Stadtteils Wagrain) und die Gemeinbedarfsflache flir den evangelischen Kindergarten am
Schelmengraben ist um 100 m weiter westlich dargestellt, das Kindergartengrundstick aber
als offentliche Griinflache (eine Verlagerung war niemals angedacht).

Die laufenden Parallelanderungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes im Zuge
von Bebauungsplanaufstellungsverfahren werden in den Plan der Gesamtfortschreibung mit
aufgenommen, aber nicht gesondert begriindet. Die meisten dieser Parallelverfahren werden
vor der Gesamtfortschreibung Rechtswirksamkeit erlangen.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan hat im Mal3stab 1:5000 eine OriginalgréRe von
ca. 2,50 x 2,50m; deshalb koénnen in der Verkleinerung nur groBere Neuplanungen



problemlos erkannt werden (vgl. Anlage 4).
3. Wichtigste Planungsbereiche

Im Folgenden sind nur die wichtigsten Offentlichkeitswirksamen Planungsbereiche in
Kurzform aufgefiihrt, komplett und ausflihrlich sind die Planungen im Erlduterungsbericht
(vgl. Anlage 5) dargestellt und begriindet. Die einzelnen Flachenanderungen werden in einer
Liste mit Kurzbegrindungen aufgefiihrt (vgl. Anlage 6), worin aber die laufenden 22
Anderungs- und Berichtigungsverfahren des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(Parallelverfahren zu Bebauungsplanverfahren) nicht enthalten sind. Diese Liste ist
zugunsten der Auffindbarkeit von Einzelflachen in der Reihenfolge der offiziellen Stadtteile
aufgefuhrt, deren Grenzen im Luftbild von Anlage 2 dargestellt sind.

3.1 Wohnbauerwartungsland

Die Darstellung von Wohnbauerwartungsland hangt ganz wesentlich vom nachgewiesenen
Bedarf ab. Prognosen fiir den langen Planungszeitraum von ca. 20 Jahren sind nicht einfach.
Das Bayerische Landesamt flir Statistik erstellt fir das Landesentwicklungsprogramm jahrlich
s0 genannte regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnungen auf Kreisbasis, also auch fir
die Stadt Amberg, fur einen Zeitraum von 20 Jahren. Derzeit ist die
Bevolkerungsvorausberechnung bis 2039 auf der Basis der Zahlen von 2019 erhaltlich. Darin
wird ein Bevolkerungsriickgang der Stadt Amberg von 42.207 Einwohnern 2019 auf ca.
41.000 Einwohner 2029 und ca. 40.400 Einwohner 2039 prognostiziert (jeweils
Erstwohnsitze am Jahresende). Positiver wird die Einwohnerentwicklung im Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK vom Marz 2020) eingeschatzt. Da fir den
Flachennutzungsplan nicht die unglinstigsten Annahmen getroffen werden sollen, um
ausreichend Potential fur eine leicht positivere Entwicklung zu haben, wird von einem nur
sehr geringen Riickgang auf ca. 41.800 Einwohner 2029 und ca. 41.500 Einwohner 2039
ausgegangen. Aufgrund vermehrter Single-Haushalte, gestiegener Wohnflachenanspriiche
und einer hdéheren Sanierungsquote (mit voribergehend nicht nutzbaren Wohnungen)
entsteht voraussichtlich noch ein zusatzlicher Bedarf von ca. 1704 Wohnungen bis 2039;
etwa 30 % davon kénnen voraussichtlich Uber die aktuellen Baugebiete und aktivierbare
Baullcken gedeckt werden.

Rechnerisch liegt der zusatzliche Bedarf an Wohnbauerwartungsland bei ca. 40,0 ha, wegen
der aulerst problematischen Flachenverfiigbarkeit ist aber ein Aufschlag von 100 % auf ca.
80,0 ha erforderlich. Die bisher nicht erschlossenen Wohnbauerwartungslandreserven im
rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan liegen bei ca. 51,7 ha. Viele
Reserveflachen sind allerdings wegen unwirtschaftlicher ErschlieRungen (incl. Larmschutz)
oder vollstandig fehlender Verwertungsbereitschaft der Grundstlckseigentimer nicht
umsetzbar (ca. 17,1 ha). Deshalb sollen nur ca. 34,6 ha der Reserveflachen fest beibehalten
werden, ca. 9,5 ha Reserveflachen in die 2. Prioritat eingestuft und die restlichen
Reserveflachen zurlickgenommen werden. Darlber hinaus sollen ca. 24,2 ha neue
Wohnbauerwartungsflachen dargestellt werden, zusatzlich eine Umnutzung der ehemaligen
Leopoldkaserne mit ca. 6,7 ha im Wohnbereich.

Die wichtigsten neuen langerfristigen Wohnbauflachen sind in den Bereichen Martinshéhe 4
(Licke Richtung Gailoh, ca. 13,2 ha), Krumbacher Strale Sud (Nordabrundung von
Mosacherweg Ost I, ca. 6,8 ha), ehemalige Leopoldkaserne Mitte (ca. 6,7 ha), Obere
Hockermuhle West (ca. 6,6 ha) und Eglsee-Striegelacker, (ca. 5,0 ha) vorgesehen. Als 2.
Prioritat ware bei Verwertungsbereitschaft ein Baugebiet Stauffenbergstralle Siud (bis zu ca.
7,4 ha) moglich. Es handelt sich durchgéngig um 6kologisch geringwertige Flachen (Acker
bzw. alte Kasernenflache).

3.2 Gewerbliches Bauerwartungsland

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Amberg ist im letzten Jahrzehnt sehr positiv



verlaufen. Im Jahr 2019 wurde der absolute Hochststand an Arbeitsplatzen erreicht.
Langfristig wird mit einer weiteren leicht positiven Entwicklung gerechnet (vgl. PROGNOS-
Zukunftsatlas 2019 mit Standortranking der Stadt Amberg auf Platz 159 und des Landkreises
Amberg-Sulzbach auf Platz 252 von insgesamt 401 Kreisfreien Stadten und Landkreisen).

Insgesamt sind noch ca. 10,0 ha Gewerbe- und Industrieflachen des rechtswirksamen
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes bisher nicht (adaquat) genutzt, wovon aber ca. 2,2
noch nicht erschlossen sind und ca. 5,1 ha grundsatzlich nicht verkauft werden (bereits mehr
als 25 Jahre erschlossen) oder durch Insolvenzverfahren gebunden sind. Damit stehen
derzeit nur ca. 2,7 ha fir die normale Vermarktung von Gewerbe- und Industrieflachen zur
Verflgung. Zusatzlich gibt es derzeit nicht nutzbare Brachflachen von Industrie- und
Gewerbegebieten mit Altlasten in einer Gré3enordnung von ca. 10,6 ha sowie Brachflachen
von Mischgebieten mit ehemaliger Gewerbenutzung in einer GréRenordnung von ca. 4,0 ha,
Uberwiegend in der Altstadt.

Der kinftige Gewerbeflachenbedarf ist schwierig zu prognostizieren; am besten ist er aus
dem Zuwachs an tatsachlich neu genutzten Gewerbeflachen in den vergangenen 5
pandemieunbeeinflussten Jahren (01/2015-12/2019) hochzurechnen, welcher sich auf ca.
19,9 ha belauft. Es handelte sich um 33 Einzelflachen mit einer Durchschnittsgrofle von ca.
6.030 m? und es gab keinen extremen Ausreiller, die grote Einzelflache belief sich auf ca.
40.100 m? (groRes Autohaus). Nur fur knapp 20 % der neu genutzten Flachen konnten
aufgegebene Altstandorte herangezogen werden.

Durch das vom Stadtrat am 16.12.2019 beschlossene Konzept zum nachhaltigen Bauen
sollen durch eine dichtere Nutzung und Bebauung (u.a. Zwang zu mehrgeschossigen
Gewerbeburogebduden auler bei produktionsbedingter Unmaoglichkeit) ca. 25 % weniger
Gewerbegrundstlicksflachen als bisher benétigt werden.

Eine Trendfortschreibung wurde einen tatsachlichen Gewerbe- und Industrieflachenbedarf fur
die kommenden 20 Jahre von ca. 79,6 ha ergeben, die Flachensparmalinahmen sollen aber
zur Verringerung um bis zu 25 % fuhren. Der Flachenbedarf konnte bei Nutzungsverdichtung
rechnerisch zu ca. 75 % mit den laufenden Anderungsverfahren abgedeckt werden (139.,
133., und 122. FNP-Anderung in den Bereichen ,Gewerbegebiet West 2¢, ,Industriegebiet
Nord II* mit Erweiterung und ,Gewerbegebiet B 85/ AM 30% zusammen ca. 45,4 ha neue
Gewerbe- und Industrieflaiche, jedoch mit Einschrankungen hinsichtlich  der
Flachenverfugbarkeit). Bei langfristig positiver wirtschaftlicher Entwicklung und Beibehaltung
der Nutzungsverdichtung werden darlber hinaus (incl. Zuschlag von 100 % wegen geringer
Flachenverfligbarkeit bei privaten Grundstlickseigentiimern; Alternative: Baugebote gemal §
176 Baugesetzbuch) noch bis zu ca. 51,3 ha =zusatzliche Gewerbe- und
Industriegebietsflachen bendtigt. Als sinnvolle Erganzungen bieten sich dafur die
Teilumnutzung der ehemaligen Leopoldkaserne im Norden und Siden (ca. 3,4 ha; der
mittlere Bereich ist eher fir Wohnen etc. geeignet), ein Gewerbegebiet mit Gleisanschluss
beim Guterbahnhof Luitpoldhutte (ca. 10,0 ha), Gewerbeflachen nérdlich von Ammersricht
(zus. ca. 19,8 ha) sowie Erweiterungen 6stlich des bestehenden Gewerbegebiets Gailoh (ca.
7,3 ha) oder westlich des Gewerbegebiets Karmensélden (ca. 5,4 ha) an. Bei einem
denkbaren interkommunalen Gewerbegebiet Amberg-Kimmersbruck bei Garmersdorf (ca.
16,0 ha Eigenanteil) mussten zuvor Gesprache mit der Gemeinde Kummersbruck gefuhrt
werden.

Bei den zusatzlichen gewerblichen Bauerwartungsflachen handelt es sich grotenteils um
dkologisch geringwertige Flachen (Acker bzw. alte Kasernenflache). Bei der Erweiterung des
Industriegebiets Nord mit Uberwiegend Expansionsflachen bestehender Betriebe muss
allerdings komplett in die umgebenden Waldflachen eingegriffen werden.

Es ist beabsichtigt, federfihrend durch die Wirtschaftsférderung Amberg ein Konzept zur
Erweiterung (oder im Bedarfsfall Umsiedlung) bestehender Gewerbebetriebe, zur gezielten



Neuansiedlung von passenden Gewerbebetrieben und zur Wiedernutzung von Brachflachen
und gewerblichen Leerstdnden (besonders in der Innenstadt) zu entwickeln.
Flachenintensive GroRbetriebe (z.B. Logistikbetriebe) sollen nicht im Stadtgebiet, sondern
vorrangig in interkommunalen Gewerbegebieten an der A 6 angesiedelt werden.

3.3 Sonstiger Flachenbedarf

GroRerer Flachenbedarf besteht noch fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen und
naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen, eher geringer Bedarf flr sonstige Sondergebiete
(grof¥flachiger Einzelhandel und Hochschule), Gemeinbedarfsflachen (Kindertagesstatten,
Schulen), Verkehrsanlagen (Ausbau Bergsteig-AS 27, Ausbau kritischer Knotenpunkte und
unterdimensionierter Kreisstraflen), die Erweiterungen des judischen Friedhofs und des
Friedhofs Ammersricht, einen Urnenwald und einen gréfReren Ubergeordneten Spielplatz im
Norden oder Westen. Der Uibrige Flachenbedarf ist minimal.

Kein Bedarf besteht mehr fur frihere grole Verkehrsprojekte (Nordwestumgehung,
Sidtangente, Fortfihrung der AS 30 zur B 299 und Fortfihrung der Nordgaustralle zur
Drahthammerstrale), fur friher geplante zuséatzliche Kleingartenanlagen und fur die frihere
Uberdimensionierte  Erweiterungsflache des  Waldfriedhofs (mit Ausnahme von
Urnenwaldbereichen).

4. Verfahrensablauf

Nach der ortsiblichen Bekanntmachung des Gesamtfortschreibungsbeschlusses erfolgt die
frihzeitige ~Offentlichkeitsbeteiligung fir die Dauer eines Monats im Referat fir
Stadtentwicklung und Bauen und im Internet. Parallel werden friihzeitig die Behoérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Es ist davon auszugehen, dass noch mindestens zwei Offentliche Auslegungen und
Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange folgen werden. Dazu
werden dann auch ausflhrlichere Begrindungen und Umweltberichte vorgelegt.

Alle zwischenzeitlich rechtswirksam werdenden Anderungen des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes und alle laufenden Anderungen werden in die jeweils zeitlich folgende
Planfassung der Gesamtfortschreibung aufgenommen.

Die in den vergangenen Jahren beim Referat fir Stadtentwicklung und Bauen bereits
eingegangenen Antrdage von Birgern auf Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes im Bereich ihrer Grundsticke sollen automatisch als Anregungen in die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung einbezogen werden.

b) Begrindung der Notwendigkeit der MalRnahme

Die Gesamtfortschreibung eines Flachennutzungs- und Landschaftsplanes soll alle 15-25
Jahre durchgefuhrt werden, weil Vorgaben fur die Gesamtentwicklung der Stadt gebraucht
werden. Nachdem mehr als 37 Jahre seit der Rechtswirksamkeit des ersten
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes vergangen sind, ist die Gesamtfortschreibung
Uberfallig.

c) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

Fir den Landschaftsplan mit Umweltbericht und den Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan werden in den nachsten 2-3 Jahren externe Planungsleistungen mit
einer Kostenschatzung von ca. 240.000 € bendtigt.



d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes wird federfihrend
von 2 Personen (1,5 Stellen) der Stabsstelle Flachennutzungsplan und dberértliche Planung
bearbeitet, welche wahrend dieser Zeit weitgehend von anderen Tatigkeiten entbunden sind.
Zusatzlich ist die periodische Mitarbeit des Sachgebiets Griinplanung und Landespflege fiir
den Landschaftsplan erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

Fir das Haushaltsjahr 2022 war ein Bedarf von 50.000 € fir den Landschaftsplan und von
40.000 € fur den Umweltbericht des Flachennutzungsplanes angemeldet. Die
Mittelbereitstellung wurde mit Stadtratsbeschluss vom 06.12.2021 verschoben.

c)Folgekosten nach Fertigstellung Malinahme (davon an zusatzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Dr. Markus Kiihne, Baureferent

Anlagen:

1. Rechtswirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Verkleinerung)

2. LuftbildUbersicht mit Stadtteilgrenzen

3. Ziele und Eckpunkte der Amberger Stadtentwicklung i.d.F. vom 19.01.2022

4. Entwurf der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

(Verkleinerung) i.d.F. vom 19.01.2022

. Entwurf des Erlauterungsberichtes zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes i.d.F. vom 19.01.2022

6. Liste der einzelnen Anderungsflachen mit Kurzbegriindung

(&)}



