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AMBERG

Begriindung mit Umweltbericht zur 139. Anderung des Flichennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Amber

Entwurf in der Fassung vom 24.05.2023

1. Lage des Planbereiches, Ziel und Zweck der Anderung

Der Planungsbereich liegt im Westen von Amberg angrenzend an ein seit ca. 28 Jahren bestehendes
groReres Gewerbegebiet (,Gewerbegebiet West“) mit einer glinstigen StralRenverkehrslage in der Na-
he der Kreuzung der Bundesstrallen 85 und 299 (Autobahnzubringer zur A 6). Das bisher alternativ im
Westen des Stadtgebiets vorgesehene groRe interkommunale Gewerbegebiet Amberg-Ursensollen
wird nicht mehr weiterverfolgt.

Parallel zur 139. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes wird der Bebauungsplan Am-
berg 149 ,Gewerbegebiet West 2“ aufgestellt.

2. Planungskonzept

Flr das zusdtzliche Gewerbegebiet soll eine stadtnahe und verkehrsgiinstige Flache mit geringer 6ko-
logischer Qualitdt in direktem Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet verwendet werden, so
dass die Beeintrdchtigung der AuRenbereiche minimiert werden kann. Die Flache besteht aus einem in
Ost-West-Richtung verlaufenden Higel im Norden, einem weitgezogenen flachen Nordhang im Stiden
und der Postweiher-Ablaufmulde dazwischen, wo naturnahe Regenriickhaltung vorgesehen ist. Eine
seit langem bestehende Splittersiedlung der friiheren Gemeinde Karmensolden nordlich der Kreisstra-
Be AM 1 (Wohnhduser mit zwei Gewerbebetrieben) wird als Mischgebiet integriert. Die bisher geplan-
te und wegen Grunderwerbsproblemen noch nicht hergestellte Ortsrandeingriinung an der Westseite
des bestehenden Gewerbegebiets (ca. 15-25 m breit) soll nicht mehr umgesetzt werden. Zur freien
Landschaft und zum Ortsteil Speckmannshof hin ist nun eine 10-30 m breite Ortsrandeingriinung
geplant.

Die neue Gewerbegebietsfliche umfasst ca. 22 ha, dazu kommen ca. 10 ha sonstige Flachen (&ffentli-

che Griinflachen, StraBenflachen, Wasserflachen, Mischgebiet). Das neue Gewerbegebiet ist besonders
geeignet fir Gewerbebetriebe mit StraRenverkehrsausrichtung hinsichtlich Erreichbarkeit.

3. ErschlieBung

Die StraBenerschlieBung soll primdr beidseits tber die KreisstraRe AM 1 (Speckmannshofer Strale)
erfolgen. Es sollen Gberwiegend Schleifen entstehen, welche sich in Gewerbegebieten am besten be-
wahrt haben, erganzt durch einen Kreisverkehr als Verteiler und eine kleine StichstraBe sidlich der
Speckmannshofer StraRe. AuBerdem soll eine Verbindung zur FuggerstraRe hergestellt werden, um
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auch im Falle von Aufgrabungen oder Unfdllen eine alternative Zufahrtsmoglichkeit zu gewdhrleisten.
Die Gemeindeverbindungsstrale Lengenloh-Speckmannshof soll kiinftig iber das Gewerbegebiet zur
AM 1 gefliihrt werden, damit kein gewerblicher Abkiirzungsverkehr direkt am Wohnbereich von
Speckmannshof entstehen kann. An den HaupterschlieRungsstraBen sind Radwege eingeplant. Fir das
neue Gewerbegebiet ist eine eigene Citybuslinie vorgesehen. Wegen der begrenzten Leistungsfahig-
keit der weiterflihrenden StraBen und Knotenpunkte soll kein separater Einzelhandel zugelassen wer-
den, nur untergeordneter Verkauf bei Handwerksbetrieben.

Die Entwdsserung soll Giber einen ertlichtigten Schmutzwasserkanal und eine naturnahe Regenwasser-
rickhaltung in der Postweiher-Ablaufmulde erfolgen, in Fortsetzung des weiter 6stlich bereits beste-
henden Systems.

Der Anderungsbereich wird derzeit von einer 110-kV-Hochspannungsleitung und von einer 20-kV-

Mittelspannungsleitung (berquert. Die Mittelspannungsleitung soll erdverkabelt werden, bei der
Hochspannungsleitung ist das aus wirtschaftlichen Griinden nicht sinnvoll.

4. Bedarfsberechnung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Amberg ist im letzten Jahrzehnt sehr positiv verlaufen. Im
Jahr 2019 wurde der absolute Hochststand 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 Erweiterungsflache 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 flr die normale Vermarktung zur Verfiigung (mit Nut-
zungseinschrankung wg. Hochspannungsleitung). Zusatzlich gibt es derzeit nicht nutzbare Brachfla-
chen von Industrie- und Gewerbegebieten mit Altlasten in einer GroRenordnung von ca. 10,6 ha
(iberwiegend im Bereich der Luitpoldhiitte; Altlastensanierungen erforderlich) sowie Brachfldchen
von Mischgebieten mit ehemaliger Gewerbenutzung in einer GréRenordnung von ca. 4,0 ha, iberwie-
gend in der Altstadt oder in deren unmittelbarer Nahe.

Der kiinftige Gewerbeflachenbedarf 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 DurchschnittsgroRBe 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 fiir 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 Gewerbeblirogebduden auller
bei produktionsbedingter Unmdglichkeit) ca. 20 % weniger Gewerbegrundstiicksflachen als bisher
bendtigt werden.

Eine Trendfortschreibung wiirde einen tatsdchlichen Gewerbe- und Industrieflichenbedarf fir 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 kénnte 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 11“ mit Erweiterung
und ,Gewerbegebiet B 85/ AM 30“; zusammen ca. 43,8 ha neue Gewerbe- und Industrieflache, jedoch
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mit Einschrankungen hinsichtlich der Flachenverfiigbarkeit). Bei langfristig positiver wirtschaftlicher
Entwicklung und Beibehaltung der Nutzungsverdichtung werden dariiber hinaus (ohne Reserve; incl.
Zuschlag von 100 % wegen geringer Fldchenverfligbarkeit bei privaten Grundstiickseigentimern; Al-
ternative: Baugebote gemalR § 176 Baugesetzbuch) noch bis zu ca. 35,6 ha zusatzliche Gewerbe- und
Industriegebietsflachen bendtigt. Als sinnvolle Erganzungen bieten sich dafir 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 Giiter-
bahnhof Luitpoldhiitte (ca. 10,0 ha) sowie Erweiterungen o6stlich 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 Gewerbeflache soll im Westen des Stadtgebietes im Anschluss an eine bestehende Ge-
werbeflache mit kurzer Anbindung an die wichtige BundesstraBenkreuzung B 85/ B 299 auf einer
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache entstehen. Die 6kologische Beeintrachtigung er-
folgt auf einer teilweise durch ein Bau-Lager und mehrere Hochspannungsleitungen bereits vorbelas-
teten Flache; auerdem ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich vorgesehen.

5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes (Basisszenario)

Mensch

Das Planungsgebiet wird bisher nur gelegentlich Giber den bestehenden Geh- und Radweg an der
KreisstraRe AM 1 und lber die Gemeindeverbindungsstrale Lengenloh-Speckmannshof von Joggern,
Hundeausfiihrern und Spaziergidngern genutzt, die Acker durch Landwirte aus der niheren Umge-
bung.

Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

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

Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima

Das Planungsgebiet entwdssert insgesamt Richtung Fiederbach. In der Postweiher-Ablaufmulde be-
steht ein hohes Risiko der Grundwasserverunreinigung; dort verlduft ein wichtiger Kaltluftstrom fir
das innere Stadtgebiet.

Landschaftsbild, Ortsbild

Das Planungsgebiet wird nicht gesondert wahrgenommen, sondern nur als Teil einer groRen landwirt-
schaftlichen Intensivflache zwischen der Stadt Amberg und der Ortschaft Speckmannshof.

Kultur- und Sachgiiter

Es gibt dort keine Kultur- und Sachgiiter auRer der alten Splittersiedlung der ehemaligen Gemeinde
Karmensolden an der Speckmannshofer StraRe.
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Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind sehr gering.

5.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mensch

Das Gewerbegebiet verursacht Emissionen auf benachbarte Baugebiete. Durch ein entsprechendes
Immissionsschutz-Gutachten und Festsetzungen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass die
gesetzlichen Grenzwerte eingehalten werden.

Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Pflanzflache wird sich stark verringern, die biologische Vielfalt aber nach Herstellung der Randein-
grinung, des naturnahen Regenriickhaltebereichs und der Eingrinungen der Gewerbebetriebe einen
héheren Stand als bisher erreichen.

Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima

Die Gewerbeflache einschlieBlich ErschlieBung steht dauerhaft nicht mehr der Landwirtschaft zur Ver-
figung. Der Uberschiissige Humus wird zur Verbesserung anderer landwirtschaftlicher Flachen ver-
wendet. Es wird groRere Versiegelungen geben, aber auch festgesetzte Dachbegriinungen. Durch die
vorherrschende Windrichtung aus Westsiidwest belastet die gewerbliche Abluft nicht direkt benach-
barte Wohngebiete.

Landschaftsbild, Ortsbild

Der Blick auf die landwirtschaftlichen Felder wird ersetzt durch den Anblick eines Gewerbegebietes,
welches aber als Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes wahrgenommen wird und als Er-
gdnzung, nicht als separate Stérflache wirkt. Vom Landschaftsschutzgebiet Ammerbachtal soll das
Gewerbegebiet nicht sichtbar sein. Zum Ortsteil Speckmannshof wird eine groRere Liicke in Form von
landwirtschaftlichen Flachen belassen.

Kultur- und Sachgiiter

Voraussichtlich werden durch die Gewerbebetriebe Sachgiiter in vielfacher Millionenh&he geschaffen,
darunter grolRe Photovoltaik-Dachflachen-Anlagen, jedoch keine Kulturgiter.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bleiben gering.

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

Durch die Platzierung in der Ndhe der grolRen BundesstraBenkreuzung und groBer Einkaufsmadrkte soll
der zusatzliche Verkehr verringert werden. Alternativen zum motorisierten Individualverkehr sind ein-
geplant. Durch Festsetzung von zweigeschossiger Bauweise (auller bei produktionsbedingter Unmog-
lichkeit) soll der Flachenverbrauch verringert werden. Zusatzlich wird zur Sicherstellung der verkehrli-
chen Vertrdglichkeit ein Verkehrsgutachten eingeholt.
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Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde durchgefiihrt. Die Ausgleichs-
maRknahmen sollen durch die 10-30 m breite naturnahe Randeingriinung und Okokontoflichen im
Bereich westlich des Gewerbegebiets (Ammerbach- und Fiederbachtal) umgesetzt werden.

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 Sidosten
(,Gewerbegebiet B 85/ AM 30“) geplant, damit die jeweils glinstigsten Verkehrsanbindungen genutzt
werden kénnen.

5.3 Zusammenfassung und Flachenbilanz

Die Auswirkungen der mit der Flachennutzungsplandnderung verbundenen MaRnahmen sind insge-
samt durch den Anschluss an bestehende Bebauung und HauptstraRen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Betroffenheit MaBn'ahmen zur Vermfeldung,
Verminderung, Ausgleich
Mensch gering LarmschutzmaRnahmen
Boden erheblich nat.urschutzrechthcher Aus-
gleich
Wasser/Grundwasser gering Regenwasser-Riickhaltung und
Kanal-Trennsystem
Klima und Lufthygiene gering Festsetzungen fiir Griinddcher
Landschaftsbild gering Ortsrandeingriinungen
Kulturgiiter keine
Bestand Planung
Gewerbegebiet ca. 0,09 ha ca.22,03ha =69,1%
Mischgebiet 0,00 ha ca. 043ha = 1,3%
HauptverkehrsstraBen ca. 0,65 ha ca. 0,76 ha = 2,4%
Verkehrsfldche incl. StraRenbegleitgriin ca. 0,51 ha ca. 3,14ha = 99%
Versorgungsfldche Elektrizitat 0,00 ha ca. 0,02ha = 0,1%
Offentliche Griinfliche ca. 1,80 ha ca. 421ha =132%
Wasserflache 0,00 ha ca. 1,28ha = 4,0%
Flache fir Landwirtschaft ca. 28,82 ha 0,00ha = 0,0%
Gesamtfliache ca. 31,87 ha ca. 31,87 ha =100,0%

Stabsstelle 5.02
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