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) Beqrindung zur
128. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes (FNP)
der Stadt Amberg

in der neuen Fassung vom 21.02.2018

1. Planungsrechtliche Grundlagen

Die 128. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuchs
(BauGB). Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch fir
die Anderung von Flachennutzungspléanen. Parallel zur 128. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird der Bebauungsplan AM 134 ,Birgerspitalareal“ im Areal aufgestellt.

2. Lage und Bestand des Plangebiets
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Der Umgriff liegt im Nordosten der Altstadt Ambergs, im Bereich Ecke Bahnhofstral3e Spitalgraben.
Der Umgriff umfasst eine Gesamtflache von etwa 5.800 m2 des Birgerspitalareals zwischen Wirt-
schaftsschule, Ringtheater, Spitalkirche und Spitalgraben.

3. Planungsvorgaben

Es liegen keine vorrangig zu berlcksichtigenden Planungen im Regionalplan vor. Der Landschafts-
plan ist in den Flachennutzungsplan integriert.

4. Planungskonzept

Angestrebt ist mit der 128. Flachennutzungsplandnderung vor allem eine Umnutzung des Areals im
Rahmen des Grundstiicksverkaufs im Nachgang zum ausgelobten Wettbewerb.

Der Bereich des Neubauprojekts wird als Kerngebiet (MK) festgesetzt, da die geplante Nutzungsmi-
schung vorrangig gewerbliche Nutzungen vorsieht und die Wohnnutzung dahinter zurtcktritt/ nach-
rangig zum Tragen kommt. Da alle Freiflachen des Investors 6ffentlich gewidmet werden sollen, ergibt
es sich im Flachennutzungsplan, dass die restlichen Flachen Verkehrsflachen und Flachen des Ver-
kehrsberuhigten Bereichs als FuRgangerbereich gewidmet werden. Im Zuge der Planung wird eben-
falls von der FuRgéngerzone auf dem Grundstick der Wirtschaftsschule Abstand genommen. Der
Bereich wird demnach als Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

5. Erschlie3ung

Erschlossen wird das Areal Uber eine Tiefgaragenzufahrt Gber die BahnhofstralRe. Diese Entwicklung
sollte auch ohne Darstellung per Planzeichen erwahnt werden. Die Ausfahrt erfolgt im Bereich der
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Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Schule, da die Ausfahrt ebenfalls Ausfahrt der Tiefgarage
Wirtschaftsschule ist.

6. Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach §
2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden.

Arten und Lebensrdume

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wirkt sich neutral auf das Schutzgut aus. Die
Flachenversiegelungen bleiben gleich, die Anteile verschieben sich lediglich leicht. Derzeit liegt das
Areal zur Ganze brach.

Am 19.03.2014 fand ein Ortstermin mit dem Fledermausexperten Herrn Rudolf Leitl statt. Der
Nachweis von Einzelindividuen oder einer Population konnte nicht erbracht werden. Generell wére die
Kirche jedoch als Fledermausquartier geeignet, eine Ermdglichung (iiber geeignete Offnungen etc.)
wird derzeit durch die Stadt Amberg geprift, da sich die Kirche nun im Besitz der Stadt Amberg
befindet. Dadurch kdnnte sogar eine Verbesserung der bestehenden Situation gelingen.

Boden
Auf das Schutzgut Boden wirkt sich die Anderung ebenfalls neutral aus, der Eingriff im Bereich der

Zufahrt verlagert sich von Seiten der Wirtschaftsschule hin in die Bahnhofstral3e. Da diese jedoch
gleichzeitig die Zufahrt fir die Tiefgarage des ehemaligen Forums bildet, muss der Eingriff an anderer
Stelle nicht mehr erfolgen. Eine natirliche Bodenstruktur ist auf Grund der ehemaligen Bebauung und
der auf dem gesamten Gelande erfolgenden archaologischen Grabungen kaum und wenn dann nur in
tieferen Bodenschichten vorhanden.

Wasser/Grundwasser

Fir das Schutzgut Wasser ist die Anderung neutral zu betrachten, da der Eingriff der Tiefgarage in
den eventuell grundwasserfihrenden Bereich bereits zulassig ist. Die Bereiche der
Flachenversiegelung verschieben sich lediglich im Quadratmeterbereich zwischen Uberbautem Raum
und Flachenversiegelung im Rahmen der Verkehrsflachen.

Klima und Lufthygiene
Auch auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene wirkt sich die 128. Anderung neutral aus. Es wird auf
Betrachtungsebene des Flachennutzungsplanes zu keiner wesetlichen Anderung kommen.

Landschaft

Die Anderungen im Schutzgut Landschaft wird ebenfalls als neutral bewertet. Durch den nun zur
Ganze geschlossenen Strallenraum hin zum Spitalgraben ergibt sich eine klar strukturierte
StralBRenkante. Die durch den Durchgang im Geb&aude trotzdessen eine Durchwegung bietet. Dadurch
bildet sich im rickwértigen Bereich eine geschlossene ruhigere Raumwirkung. Hier soll im Bereich der
FuRRgéngerzone mit Hilfe von einem Wasserelement und Luftkunstobjekten eine Aufwertung erfolgen.

Mensch
Es ergeben sich durch die Anderung keine direkten negativen Anderungen. Durch die gegeniiber dem

rechtskraftigen Bebauungsplan geénderte Verkehrsfihrung ergeben sich Verlagerungen der
Verkehrsstrome. Daraus resultierend erhdhen sich die Emissionen in der Bahnhofstrale und
verringern sich die Emissionen in der Ziegelgasse.

Zur genauen Beurteilungen wurden ein Verkehrsgutachten und ein Schallschutzgutachten in Auftrag
gegeben.

Da die stddtebauliche Ordnung in diesem Bereich mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
realisiert wird, wird die Anderung vom Mischgebiet hin zu einem Kerngebiet neutral bewertet, da die
Regelungen die die Gebietscharakteristik einschranken im stadtebaulichen Vetrag getroffen werden
koénnen.
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Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich der 128. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich folgende
Bodendenkmaler:

D-3-6537-0148 — Archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der
Kath. Spitalkirche zum HI. Geist in Amberg, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren
Bauphasen.

D-3-6537-0009 — Archéologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit in der Altstadt von
Amberg.

Die Freigabe der Flache durch das Landesamt fir Denkmalpflege wurde nach Abschluss der
archaologischen Grabung in Aussicht gestellt.

Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Vorschriften zum Umweltschutz gemald 8§ 1 a
BauBG anzuwenden. Hierbei soll der Innenentwicklung gegentber der AuRenentwicklung Vorrang
eingeraumt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Amberg 134 ,Birgerspitalareal“ werden
nur Flachen in Anspruch genommen, fiir die bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt. Ge-
maR § 1a BauBG ,ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren®. Fur Bayern werden Eingriffe im Rahmen der Bauleitpla-
nung mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur® bilanziert. Demnach richtet sich die
Eingriffsintensitat — neben dem Ausgangszustand der Flachen sowie dem Landschaftsbild - vorrangig
nach der festgesetzten versiegelten Flache. Demnach ist die zukiinftig festgesetzte versiegelte Flache
gleich zu der des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes. Die Verschiebung findet lediglich von
Verkehrsflachen hin zu Flachen des Kerngebietes statt. Aus diesem Grund ist ein weiterer Ausgleich
nicht erforderlich.

Zusammenfassung:
Schutzgut Keine' bis Geringe Auswirkungen Mittl'ere Auswirkungen Erheblich'e Auswirkun-
auf die Umwelt auf die Umwelt gen auf die Umwelt

Arten und Lebensrdume X

Boden X

Wasser/Grundwasser X

Klima und Lufthygiene X

Landschaftsbild X

Mensch X

Kulturglter X

Generell kann die Anderung eher neutral fiir die Schutzgiiter bewertet werden, da der Eingriff auf
Ebene des Flachennutzungsplans in die Umwelt sich kaum verandert. Es wurden keine erheblichen
Umweltauswirkungen festgesellt.

Verwendete Fachgutachten und technische Verfahren
Der Umweltprifung liegt als Fachgutachten das Arten- und Biotopschutzkonzept der Stadt Amberg zu
Grunde.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir die Umweltprifung.
Insbesondere haben sich keine technischen Liicken oder fehlende Kenntnisse ergeben

Prognose bei nicht Durchfiihrung
Bei nichtdurchfiihrung bleiben die Flachen als Mischgebiet statt Kerngebiet erhalten. Die Baukdrper

bleiben weiterhin auf engstem Raum mit zu geringem Abstand bestehen.
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Alternative Planungsmadglichkeiten

Durch die Entwicklung des Gebietes und den heutigen Anforderungen gerade im Bereich der verkehr-
lichen ErschlieBung, die Uber die bisherige solitar Planung der Birgerspitalareal-Tiefgarage ohne Be-
ricksichtigung der Tiefgarage des Forums nicht zufriedenstellend sichergestellt werden. Auf Grund
der derzeitigen Uberlegungen und Zielrichtungen der Stadt Amberg, die auch (iber einen stadtebauli-
chen Realisierungswettbewerb gewonnen wurden, konnten auf Ebene des FNP keine sinnvollen Al-
ternativen ausgearbeitet werden. Eine andere Nutzungsform wére bei der Bestandsnutzung nicht an-
gemessen vertretbar.

Monitoring

Nach 84c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die in der Abwagung als erheblich eingestuften
Auswirkungen nach der Durchfiihnrung zu tiberwachen. Diese Uberwachung dient der Moglichkeit friih-
zeitig UNVORHERGESEHENE NACHTEILIGE Auswirkungen auf die ,Umwelt® zu ermitteln und ge-
gebenenfalls Abhilfe zu schaffen.

7. Flachenbilanz

Gebietsbezeichnung Aktuell In % 124. Anderung In %
Mischgebiet ~ 2110 m2 36,1 ~ 300 mz 51
Kerngebiet 0 m2 0 ~ 2450 mz 41,9
StralRenverkehrsflache ~ 690 m2 11,8 ~ 800 mz 13,7
StralRenverkehrsflache Ful3 ~ 2800 m2 47,8 ~ 2300m?2 39,3
Gemeinbedarfsflache 250 m2 4,3

Geltungsbereich ~ 5850 m2 100,0 ~ 5850m?2 100,0

Es ergibt sich eine Verschiebung von derzeit 40,4% Gebaudeflachen hin zu 47% zu Lasten der Ver-
kehrsflachen Stralle und FuRRgéngerzone. Die Flachen werden jedoch auch wie im rechtskréftigen
Bebauungsplan AM 91 ,Sanierungsgebiet K“ im vorhabenbezogenen Bebauungsplan AM 134 ,Bir-
gerspitalareal nicht zur Ganze Bebaut sondern in Teilbereichen nur mit Vordachern tberbaut.

Referat fur Stadtentwicklung und Bauen
Sachgebiet Stadtplanung

Bearbeiter: A.-K. Kluth

Stand: 03.02.2018



