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AMBERG

Begriindung mit Umweltbericht zur 122. Anderung des Flichennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Amber

Entwurf in der Fassung vom 18.01.2023

1. Lage des Planbereiches, Ziel und Zweck der Anderung

Der Planungsbereich liegt im Sidosten des Stadtgebiets gegenliber einem bereits bestehenden Son-
dergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel und Gewerbegebiet an der BundesstraRBe 85, einer der wich-
tigsten HauptverkehrsstraRen der Stadt Amberg mit Zubringerfunktion zur 8 km entfernten Bundesau-
tobahn 6; auBerdem liegt er an der KreisstraRe AM 30, der Fortsetzung des so genannten Mittleren
Rings der Stadt Amberg.

Auler einer moglichen Erweiterungsflache Richtung Siidosten gibt es in dieser Richtung des Stadtge-
biets keine weiteren Standortmdoglichkeiten fiir Gewerbegebiete.

Parallel zur 122. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes wird der Bebauungsplan Am-
berg 127 ,,Gewerbegebiet B 85/ AM 30" aufgestellt.

2. Planungskonzept

Fiir das neue Gewerbegebiet soll eine durch Verkehrsimmissionen stark vorbelastete Flache mit direk-
ten Anschlissen an die (ibergeordneten StraBen B 85 und AM 30 verwendet werden. Die Flache weist
eine relativ geringe Neigung Richtung Siidosten auf, was bei der durchschnittlich bewegten Topogra-
phie der Stadt Amberg nicht allzu hdufig ist (H6hendifferenz bis zu 161 m, flache Bereiche fast alle
Gberschwemmungsgefdhrdet).

Die Gewerbegebietsflaiche umfasst ca. 4,14 ha, dazu kommen ca. 2,13 ha ErschlieRungsflachen (Stra-
Ren, StraBenbegleitgriin, Regenrickhaltebecken, Versorgungsflachen). Das neue Gewerbegebiet ist als
einziger neuer Standort besonders geeignet fiir Gewerbebetriebe mit StraRenverkehrsausrichtung
hinsichtlich Werbewirkung und Erreichbarkeit.

Die aktuellen Hauptinteressenten sind zwei grolRe Autohduser, welche zusammen mindestens 20.000
m? Gewerbeflache bendétigen. An der BAB 6 gibt es keine prominenten werbetrdachtigen Standorte
mehr fiir ein Autohaus. Die einzige Alternativ-Flache im Stadtgebiet fiir einen solchen StraRenver-
kehrsstandort mit Anschluss an zwei (ibergeordnete StraRBen liegt im Bereich B 85/ Kastler StraRe; sie
ist allerdings deutlich zu klein und bereits an einen Investor verkauft, welcher schon anderweitige
Planungen eingereicht hat; dort miissen allerdings zundchst mit groBem Aufwand die 6ffentlichen
Verkehrsanlagen ertiichtigt werden.
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3. ErschlieBung

Die ErschlieBung soll iber die beiden angrenzenden (ibergeordneten Straen B 85 und AM 30, eine
dazwischenliegende ErschlieBungsspange und eine StichstraRe erfolgen. An der B 85 wird vom Stra-
Renbaulasttrager nur eine schleifende Anbindung (rechts rein - rechts raus) zugelassen, an der AM 30
soll ein vollwertiger Knotenpunkt auch fir Linksabbieger ausgebildet werden, so dass gewdhrleistet
ist, dass unter Einbeziehung der bestehenden Verknipfungsschleifen von jeder Richtung zum Gewer-
begebiet und von dort wieder in jede Richtung gefahren werden kann.

Die Entwdsserung muss im Trennsystem durch Regenwasserriickhaltung und Versickerung sowie
Schmutzwasseranschluss mit Pumpe an die Regensburger StralRe erfolgen. Dazu ist ein Wasserrechts-
verfahren erforderlich.

4. Bedarfsberechnung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Amberg ist im letzten Jahrzehnt sehr positiv verlaufen. Im
Jahr 2019 wurde der absolute Héchststand an Arbeitspldtzen erreicht. Langfristig wird mit einer weite-
ren 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. 5,7 ha Gewerbe- und Industrieflachen des rechtswirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes bisher nicht (addquat) genutzt oder als Erweiterungsfliche gekauft worden,
wovon aber ca. 2,2 ha noch nicht erschlossen sind und ca. 3,2 ha grundsatzlich nicht verkauft werden
(bereits mehr als 25 Jahre erschlossen) oder durch Insolvenzverfahren gebunden sind. Damit steht
derzeit nur 1 Gewerbeparzelle mit ca. 0,3 ha fiir die normale Vermarktung zur Verfligung (mit Nut-
zungseinschrankung wg. Hochspannungsleitung). Zusatzlich gibt es derzeit nicht nutzbare Brachfla-
chen von Industrie- und Gewerbegebieten mit Altlasten in einer GréRenordnung von ca. 10,6 ha
(iberwiegend im Bereich der Luitpoldhiitte; Altlastensanierungen erforderlich) sowie Brachflichen
von Mischgebieten mit ehemaliger Gewerbenutzung in einer GréRBenordnung von ca. 4,0 ha, iberwie-
gend in der Altstadt oder in deren unmittelbarer Nahe.

Der kiinftige Gewerbefldchenbedarf ist schwierig zu prognostizieren; am besten ist er aus dem Zu-
wachs an tatsdchlich neu genutzten Gewerbeflachen in den vergangenen 7 Kalender-Jahren (01/2015-
12/2021) hochzurechnen, welcher sich auf ca. 28,0 ha belduft. Es handelte sich um 52 Einzelflachen
mit einer Durchschnittsgrée von ca. 5.380 m? und es gab keinen extremen AusreiRer, die gréte Ein-
zelflache belief sich auf ca. 40.100 m? (groRes Autohaus). Nur fir knapp 20 % der neu genutzten Fla-
chen 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 Gewerbebiirogebduden auRer
bei produktionsbedingter Unmadglichkeit) ca. 20 % weniger Gewerbegrundstiicksflachen als bisher
benotigt werden.

Eine Trendfortschreibung wiirde einen tatsiachlichen Gewerbe- und Industrieflichenbedarf fiir die
kommenden 20 Jahre von ca. 80,0 ha ergeben, die FlichensparmaBnahmen sollen aber zur Verringe-
rung um bis zu 20 % auf ca. 64,0 ha fiihren. Der Flachenbedarf kdnnte bei Nutzungsverdichtung rech-
nerisch zu ca. 68 % 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. 43,8 ha neue Gewerbe- und Industrieflache, jedoch
mit Einschrankungen hinsichtlich der Flachenverfliigbarkeit). Bei langfristig positiver wirtschaftlicher
Entwicklung und Beibehaltung der Nutzungsverdichtung werden dariiber hinaus (ohne Reserve; incl.
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Zuschlag von 100 % wegen geringer Flachenverfiigbarkeit bei privaten Grundstiickseigentimern; Al-
ternative: Baugebote gemdR § 176 Baugesetzbuch) noch bis zu ca. 35,6 ha zusatzliche Gewerbe- und
Industriegebietsflichen bendétigt. Als sinnvolle Erganzungen bieten sich dafiir die Teilumnutzung der
ehemaligen Leopoldkaserne im Norden und Stiden (ca. 3,4 ha; der mittlere Bereich ist eher fiir Woh-
nen etc. geeignet), weitere Mischgebietsbrachen, ein Gewerbegebiet mit Gleisanschluss beim Giter-
bahnhof Luitpoldhiitte (ca. 10,0 ha) sowie Erweiterungen 06stlich des bestehenden Gewerbegebiets
Gailoh (bis zu ca. 13,2 ha) oder westlich des Gewerbegebiets Karmensélden (ca. 5,4 ha) an.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Die geplante Gewerbefldche soll im Slidosten des Stadtgebietes gegeniiber einer bestehenden Son-
dergebiets- und Gewerbeflache mit direkter Anbindung an bestehende klassifizierte StraRBen auf einer
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache entstehen. Die 6kologische Belastung erfolgt auf
einer bereits vorbelasteten Flache; auRerdem ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich vorgesehen.

5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes (Basisszenario)

Flache

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs von ca. 6,27 ha wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Acker-Nutzung besteht eine sehr geringe Artenzahl von
Tieren und Pflanzen und damit eine geringe biologische Vielfalt.

Boden

Der mittelgriindige Boden aus der Kreidezeit ist maRig feucht. Fiir normale Niederschlagsmengen ist
der Boden versickerungsfahig.

Wasser, Grundwasser

Weil das Planungsgebiet nach Siidosten exponiert ist, lduft starkes Oberflachenwasser Richtung Krum-
bach (sehr selten). Das Grundwasser steht erst in groRer Tiefe an.

Klima und Luftqualitat

Es gibt keinen Kaltluftstrom, denn oberhalb liegen groRe bebaute Flachen. Die Luftqualitdt ist durch
die benachbarten Gewerbeflachen und groRBen Verkehrsanlagen nur maRig.

Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet liegt am oberen Ende einer groen landwirtschaftlichen Intensivfliche zwischen
der Stadt Amberg und der Ortschaft Garmersdorf und ist bereits stark vorgepragt durch die siidwest-
lich angrenzenden Gewerbe- und Sondergebiete sowie die (ibergeordneten Stralen B 85 und AM 30.
Topographisch ist dieser Bereich unauffallig.
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Mensch und seine Gesundheit

Das Planungsgebiet wird bisher nur gelegentlich am Rand Uber den bestehenden Feld- und Waldweg
von Joggern, Hundeausfiihrern und Spaziergingern genutzt, die Acker durch Landwirte aus der nihe-
ren Umgebung. Wegen der fehlenden Sauerstoffproduktion von Baumen ist der gesundheitliche Wert

gering.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es gibt dort keine Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Emissionen, Abfdlle und Abwasser

Bereits derzeit ist die kiinftige Gewerbefldche durch Verkehrslarmimmissionen vorbelastet.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

Derzeit gibt es keine Energienutzungen.

Storanfille, Anfalligkeit fiir schwere Unfédlle und Katastrophen

Es sind keine besonderen Risiken bekannt.

5.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Flache

Das Gewerbegebiet ist als StraBenverkehrs-Standort fiir Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen und
Werbelage nicht anderswo unterzubringen. Der einzige Alternativ-Standort ist bereits anderweitig in
Entwicklung und deutlich kleiner (ca. 65 % der geplanten Fldche).

Arten und Lebensrdaume, biologische Vielfalt

Die Pflanzfliche wird sich stark verringern, die biologische Vielfalt aber nach Herstellung der Eingrii-
nungen der Gewerbebetriebe wieder mindestens den vorherigen Stand erreichen.

Boden

Der Boden ist versickerungsfahig. Der Gberschiissige Humus wird zur Verbesserung anderer landwirt-
schaftlicher Flichen verwendet. Im Gewerbegebiet ist aber eine hohe Versiegelungsrate zu erwarten.
Die Gewerbefldche einschlieBlich ErschlieBung steht dauerhaft nicht mehr der Landwirtschaft zur Ver-
fligung.

Wasser, Grundwasser

Es wird groRere Versiegelungen geben, aber auch festgesetzte Dachbegriinungen. Das unbelastete
Regenwasser soll weitgehend wieder versickert werden. Wegen des versickerungsfahigen Bodens ist
besonders auf wassergefdahrdende Stoffe zu achten.

Klima und Luftqualitat

Durch die vorherrschende Windrichtung aus Westsiidwest belastet die gewerbliche Abluft keine
Wohngebiete, insgesamt verschlechtert sich die Luftqualitdt maRig.
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Landschafts- und Ortsbild

Der Blick auf die landwirtschaftlichen Felder wird ersetzt durch den Anblick eines Gewerbegebietes,
welches aber gegeniiber eines bestehenden Sonder- und Gewerbegebietes liegt und wegen der star-
ken gewerblichen Vorprdagung als Erganzung, nicht als separate Storflache wirkt.

Mensch und seine Gesundheit

Die Beeintrachtigungen durch das Gewerbegebiet sind insgesamt gering.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Voraussichtlich werden durch die Gewerbebetriebe Sachgiiter in mehrfacher Millionenhéhe geschaf-
fen, jedoch keine Kulturgiiter.

Emissionen, Abfdlle und Abwasser

Das Gewerbegebiet verursacht mdRige zusdtzliche Emissionen, wozu ein Schallschutzgutachten beauf-
tragt wurde. Die Ubliche Abfallentsorgung ist vorgesehen. Die Entwdsserung soll durch Regenwasser-
rickhaltung mit anschlieBender Versickerung und Schmutzwasseranschluss mit Pumpe an die Re-
gensburger Stral3e erfolgen.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

Das Solarpotential ist gut bei Planierung der Gewerbefldchen oder mdRig bei gestaffelter Bebauung
(wegen Exposition nach Sidosten). Im Bebauungsplan sollen Festsetzungen fiir verpflichtende Photo-
voltaik-Dachnutzungen getroffen werden.

Storanfalle, Anfalligkeit fiir schwere Unfélle und Katastrophen

Auch bei einem Gewerbegebiet sind keine Storfdlle oder schweren Unfdlle zu erwarten.

5.2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich von erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Durch die Platzierung direkt an den klassifizierten Stralen und gegenlber groRer Einkaufsmarkte soll
der zusdtzliche Verkehr verringert werden. Durch Festsetzung von zweigeschossiger Bauweise im Be-
bauungsplan (auBer bei produktionsbedingter Unmdglichkeit) soll der Flachenverbrauch verringert
werden.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde durchgefiihrt. Die Ausgleichs-
maRnahmen sind vom ErschlieBungstrdager herzustellen und zu sichern.

5.2.4 In Betracht kommende andere Planungsmoglichkeiten

Die Stadt Amberg hatte sich lange Zeit um ein interkommunales Gewerbegebiet Amberg-Ursensollen
bemiiht, welches aber nicht mehr zu verwirklichen ist. Die beiden anderen laufenden Bebauungsplan-
verfahren zugunsten von Gewerbe-/ Industrieflachen sind ebenfalls zur Deckung der Nachfrage erfor-
derlich. Die Standorte der drei laufenden Verfahren wurden gezielt in den Hauptrichtungen Westen
(Erweiterung ,,Gewerbegebiet West“), Norden (Erweiterung ,Industriegebiet Nord“) und Siidosten
(,Gewerbegebiet B 85/ AM 30“) geplant, damit die jeweils glinstigsten Verkehrsanbindungen genutzt
werden kénnen.
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Die Auswirkungen der mit der Flachennutzungsplandnderung verbundenen MaRnahmen sind insge-
samt durch den Anschluss an bestehende Bebauung und HauptstraBen von geringer Erheblichkeit.

Belange des Umweltschutzes

negative Betroffenheit

falle und Katastrophen

1 Flache e gering
5 Arten und Lebensrdume, biologische . oerin
Vielfalt gering
3 Boden e mittel
4 Wasser/Grundwasser e gering
5 Klima und Luftqualitdt e mittel
6 Landschaft e gering
Mensch und seine Gesundheit, Bevolke- .
7 e gering
rung
8 Kulturgiter und sonstige Sachgiter e keine Betroffenheit festgestellt
9 Emissionen, Abfdlle und Abwasser e gering
10 Erneugrbare Energien, Nutzung von e keine Betroffenheit festgestellt
Energie
11 Storanfdlle, Anfalligkeit fiir schwere Un- e keine Betroffenheit festgestellt

6. Flichenbilanz

Nutzungsart Bestand

Flache fiir Landwirtschaft ca. 5,47 ha
Gewerbegebiet 0,00 ha
HauptverkehrsstraRe ca. 0,75 ha
ErschlieBungsstralRen 0,00 ha
StraBenbegleitgrin ca. 0,05 ha
Versorgung 0,00 ha

Planung

0,00 ha = 0,0%
ca. 4,14 ha = 66,0%
ca. 0,49 ha = 7,8%
ca. 0,76 ha =12,1%
ca. 0,62 ha = 99%
ca. 0,26 ha = 4,2%

Gesamtfliche

ca. 6,27 ha

ca. 6,27 ha =100,0 %

Stabsstelle 5.02 Flachennutzungsplan, Giberortliche Planung
Bearbeiter: Wolfgang Babl

Stand: 09.11.2022



