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AMBERG

Begriindung mit Umweltbericht zur 153. Anderung des Flichennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Amber

Entwurf in der Fassung vom 04.03.2026

1. Lage des Planbereiches, Ziel und Zweck der Anderung

Der Planungsbereich liegt im Nordwesten von Amberg und im Stidwesten des Ortsteils Karmensoélden
angrenzend an ein seit ca. 50 Jahren bestehendes kleineres Gewerbegebiet (Baufirma) mit einer giins-
tigen StraBenverkehrslage in der Nahe der h6henfreien Kreuzung der BundesstralRe 85 mit der Gemein-
deverbindungsstralRe (GVS) Fichtenhof-Karmensélden-Poppenricht. Im Gegensatz zur Bestandsflache ist
flir das neue Gewerbegebiet keine Ortsdurchfahrt von Karmensdélden erforderlich.

Parallel zur 153. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes wird der Bebauungsplan Am-
berg 163 ,,Gewerbegebiet Karmensdlden” aufgestellt.

2. Planungskonzept

Fiir das zusdtzliche Gewerbegebiet soll eine verkehrsgiinstige Flache mit geringer 6kologischer Qualitdt
in direktem Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet mit einer Baufirma verwendet werden, so
dass die Beeintrachtigung der AuBenbereiche minimiert werden kann. Das Geldnde besteht aus einem
etwas unregelmdfRigen Stidhang mit minimal ca. 3 %, maximal ca. 11 % und durchschnittlich ca. 6 %
Hangneigung. Auf drei Seiten ist das Gewerbegebiet von Straen begrenzt: im Siiden von der Bundes-
straBe 85, im Westen und Nordwesten von der GemeindeverbindungsstraRe Fichtenhof-Karmensélden-
Poppenricht und im Nordosten von einer OrtsstraBe. Das Gewerbegebiet ist wegen seiner Lage und
Topographie besonders geeignet fir Handwerksbetriebe und sonstige kleinere Gewerbebetriebe, wel-
che keine Straenverkehrs-Werbelage benétigen und keine hohen Bodenpreise bezahlen kénnen. Des-
halb ist auch der gréRere nérdliche Teil als Mischgebiet mit Wohnmoglichkeiten fiir Betriebsinhaber
vorgesehen, nur der slidliche Teil mit der Immissionsbelastung durch die BundesstraRe als Gewerbege-
biet. Wegen des groRen Bodendenkmals im Osten muss dort eine Photovoltaik-Freiflachenanlage ein-
geplant werden, welche ohne tieferen Bodeneingriff angelegt werden kann und wesentlich zur Energie-
versorgung des Ortsteils Karmensélden beitragen kann. Zur freien Landschaft ist im Siiden entlang der
B 85 eine ca. 10-12 m breite Ortsrandeingriinung mit Ausgleichsfunktion geplant, im Norden die Erhal-
tung einer Biotopfldche; nach Osten grenzt das Gewerbegebiet an die Bestandsbebauung mit Gewerbe-
gebiet und Mischgebiet, nach Westen gibt es eine Abschirmung durch ein groRBeres Waldstick.

Die neue Gewerbegebietsfliche (Mischgebiet und Gewerbegebiet) umfasst insgesamt ca. 3,21 ha, dazu
kommt das Sondergebiet fiir PV-Freiflichenanlage (ca. 1,39 ha; zum gréReren Teil Umwandlung der
alten Gewerbegebiets-Reserveflache) und Entsorgungsfldche (ca. 0,21 ha) sowie ca. 1,33 ha sonstige
Flachen (StraRenflachen, Grinflachen). Ein Teil der alten Mischgebietsflache wird in den Geltungsbe-
reich einbezogen, weil sich hier Anderungen hinsichtlich Erdverkabelung der 20-kV-Leitung und hin-
sichtlich Eingriinung ergeben.
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3. ErschlieBung

Die StraBenerschlieBung soll primadr (ber die B 85 und die GVS Fichtenhof-Karmensdélden-Poppenricht
erfolgen. Die BinnenerschlieRung des Gewerbegebiets ist von der GVS aus durch eine Schleife vorgese-
hen.

Es besteht eine Busanbindung mit einer Haltestelle an der Karmensdldner StraBe direkt nérdlich des
neuen Gewerbegebiets.

Die Entwdsserung soll (iber einen Schmutzwasseranschluss an den Mischwasserkanal siidlich des Fie-
derbaches und eine Gber ein Regenriickhaltebecken gedrosselte Einleitung des gering belasteten Re-

genwassers in den Fiederbach erfolgen.

Der Anderungsbereich wird derzeit von einer 20-kV-Mittelspannungsleitung (iberquert, welche erdver-
kabelt werden soll.

4. Bedarfsnachweis

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 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).

Aktuell stehen keine kostengiinstigen kleineren Gewerbegrundstiicke zur Verfligung, nur einige teure
Grundstiicke mit StraBenverkehrs-Werbelage. Die Gewerbebrachen in der Innenstadt sind wegen der
Kleinteiligkeit, des Sanierungsbedarfs und der schlechten Anfahrbarkeit fiir die meisten Handwerksbe-
triebe nicht geeignet, eher fiir Handel und Dienstleistungen. Die vor kurzem abgeschlossenen Ande-
rungsverfahren fiir groBe Gewerbebauflachen sind aufgrund der hohen Preise fiir die StraBenverkehrs-
Werbelage (,Gewerbegebiet West 2“; ca. 30-35 % teurer als ,Gewerbegebiet Karmensdlden®) bzw. der
unpassenden Nutzungs- und Grundstiicksstruktur (,Industriegebiet Nord I1“) fiir handwerkstypisches
Gewerbe ebenfalls nicht geeignet.

Am 1. Februar 2023 haben die Kommunen des Wirtschaftsraumes zudem den Verein , Wirtschaftsraum
Amberg e.V." gegriindet. Ziel ist es , die Wirtschaftsregion Amberg als attraktiven, zukunftsorientierten
und lebenswerten Lebens- und Wirtschaftsraum darzustellen, in seiner weiteren Entwicklung zu unter-
stiitzen und die regionale Zusammenarbeit nach Krdften zu férdern”. Im beschlossenen Masterplan mit
Standortanalyse und Bedarfsermittlung gewerblich nutzbarer Fldchen des Wirtschaftsraums Amberg
wurde eine Flachenbedarfsberechnung vorgenommenen, nach welcher im WR fiir die kommende De-
kade ein Gewerbeflichenbedarf von rd. 54 ha besteht. Das geplante Gewerbegebiet ist dort bereits be-
rdcksichtigt und hilft den Bedarf im Wirtschaftsraum zu decken.
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A4 GE Karmensdlden

Die Stadt Amberg plant beim Ortsteil
Karmensodlden ab frilhestens 2025

die Entwicklung eines Gewerbege-
bietes fir die lokale Nachfrage. Das

geplante Gewerbegebiet bindet im

Osten an eine GE, M| und WA-Ge-

biet an und liegt unmittelbar an der B

85 an.
Entwicklungsansatz
* Entwicklungsraum fir lokales Ge- W LA
arte: OpenStreetMap -
werbe und Handwerk C’D GEO-PLAN | HU { 04.12.2024

Ausschnitt aus dem Dokument ,Wirtschaftsraum Amberg - gemeinsam leben. gemeinsam wachsen.”
vom 27.03.2025, S. 62

Fiir das Gewerbegebiet Karmensélden gibt es fiir die ca. 8-10 neuen Gewerbeparzellen aktuell 2 feste
Interessenten aus Karmensolden zur Betriebsverlagerung bzw. -erweiterung (Asphaltbau und Rapsol-
herstellung) sowie 6 sonstige Interessenten (Bereiche Automobile 2x, Baumaschinen, Landmaschinen,
Gebdudesanierung, Malerei), welche insgesamt bereits ca. 85 % der neuen Gewerbefldchen in Anspruch
nehmen wiirden. Die friihere Reserveflache fiir die Erweiterung der alten Baufirma wird wegen einer
anderweitigen Zweigniederlassung und eines Insolvenzverfahrens nicht mehr gebraucht und deshalb in
die ErschlieBung von Westen aus einbezogen.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Die geplante Gewerbeflache soll im Nordwesten des Stadtgebietes im Anschluss an eine bestehende
Gewerbeflache mit kurzer héhenfreier Anbindung an die wichtige Bundesstrale B 85 auf einer bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache entstehen. Naturschutzrechtlicher Ausgleich ist teilweise
im Siiden als Eingriinung und teilweise an anderer Stelle tiber das Okokonto vorgesehen.

5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
5.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes (Basisszenario)

Flache

Es handelt sich beim neu in Anspruch genommenen Bereich um eine kompakte Siidhang-Flache von ca.
7,7 ha GroRe mit durchschnittlich ca. 6 % Hangneigung, welche bisher als Fldche fiir Landwirtschaft im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan dargestellt ist und als intensive Ackerflache genutzt wird. Dazu
kommen Anderungsbereiche von ca. 1,79 ha im Osten.

Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Wegen der intensiven Ackernutzung ist die Artenvielfalt sehr gering, auBer auf der nordostlichen fakti-
schen Gartenfliche (Wiese mit Heckeneinfriedung und Nebengebdude). Eine spezielle
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artenschutzrechtliche Prifung (saP) hat ergeben, dass auBer einem Brutpaar der Feldlerche keine
schutzwiirdigen Bereiche festgestellt werden konnten.

Boden

Es handelt sich um einen mdRig feuchten Lehmboden der 6stlichen Ausldaufer der Frankischen Alb (Jura-
und Kreidesedimente).

Wasser und Grundwasser

Die Entwdsserung erfolgt Gber den in geringem Abstand siidlich vorbeifiihrenden Fiederbach; oberhalb
des Fiederbachs ist kein Grundwasserhorizont bekannt.

Klima und Luftqualitat

Es handelt sich um ein Kaltluftabflussgebiet, dessen Wirkung aber bereits durch die hindernde Bestands-
bebauungen der Baufirma sowie an der unteren Karmensoldner StraRe und am Heziloweg deutlich be-
eintrachtigt ist.

Landschaft

Die Flache ist landschaftlich nicht herausgehoben und nicht weitrdumig sichtbar. Das friihere Land-
schaftsschutzgebiet beiderseits der B 85 wurde inzwischen aufgehoben.

Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Flr den Ortsteil Karmensélden wird diese Flache nicht zur Naherholung genutzt (stattdessen Bereiche
Ostlich und nordlich von Karmensodlden).

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im &stlichen Bereich befindet sich ein Bodendenkmal (kleinteilige Uberreste einer mesolithischen Frei-
landstation).

Emissionen, Abfdlle und Abwasser

Derzeit gibt es nur Emissionen durch landwirtschaftliches Diingen und Spritzen. Nur bei Starkregen
flieBt Wasser in den Fiederbach ab.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

Die Flache ist wegen des Siidhangs gut geeignet fiir die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen.

Storfalle, Anféalligkeit fiir schwere Unfille und Katastrophen

Im Bereich des Ortsteils Karmensolden gibt es kein nennenswertes Storfall-Potential. Die BundesstralRe
85 ist durch Walle, Rampen und den Fiederbachgraben so abgeschirmt, dass eine Beeintrachtigung
durch ein von der Fahrbahn abkommendes Kraftfahrzeug duRerst unwahrscheinlich ist.
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5.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Flache

Bei einer Bauleitplanung fiir das Gewerbegebiet Karmensélden (Gewerbegebiet und Mischgebiet) sind
aufgrund der eher kleinteiligen Nutzungen nur geringe Eingriffe in die Topographie zu erwarten.

Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Zur Erfassung der biologischen Vielfalt wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch-
geflihrt. Das artenreiche Biotop im Norden soll erhalten werden. Die derzeitige nordostliche Gartenfla-
che wird von Gewerbegebiet in Mischgebiet geandert, wodurch eine Erhaltung von Wiese und Hecken-
einfriedung moglich erscheint. Im Sliden soll eine Ortsrandeingriinung angelegt werden. Die Mindest-
begriinung im Gewerbegebiet ldsst kiinftig eine groRere Vielfalt von Arten und Lebensrdumen erwarten
als die gegenwartige intensive Ackernutzung. Als CEF-MalRnahme ist eine Fldche fiir die Feldlerche ca.
250 m siidostlich des Gewerbegebiets vorgesehen.

Boden

Wie bei allen Gewerbegebieten wird kiinftig bei voller Belegung mehr als die Halfte des Bodens versie-
gelt werden, was entsprechend naturschutzrechtlich auszugleichen ist.

Wasser und Grundwasser

Das gering belastete Oberflachenwasser wird mit Pufferung Giber ein naturnahes Regenriickhaltebecken
im Slidosten weiterhin dem Fiederbach zugefiihrt. Durch entsprechende MaRnahmen der Gewerbebe-
triebe beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen muss eine Gefdhrdung des Grundwassers vermie-
den werden.

Klima und Luftqualitat

Der Kaltluftabfluss von den landwirtschaftlichen Flachen nordwestlich von Karmensdlden wird zusatz-
lich erschwert, aber aufgrund der Kleinteiligkeit der Bebauung nicht ganz unterbunden. Deshalb wird
auch eine Uberhitzung der Gewerbegebietsflichen vermieden.

Landschaft

Das Gewerbegebiet wird von der BundesstralRe 85 und teilweise vom Ortsteil Karmensdlden aus sichtbar
sein. Durch die Kleinteiligkeit der Bebauung soll eine vertrdgliche Einfligung erreicht werden.

Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Durch das Gewerbegebiet werden zusatzliche Immissionsbelastungen im bestehenden Ortsteil Kar-
mensolden verursacht. Mittels Gutachten wird die Einhaltung der entsprechenden Richtwerte festge-
legt. Bisher besteht eine Uberland-Busverbindung mit Haltestelle direkt nérdlich des Gewerbegebiets
(taglich 8 Fahrten-Paare); ab 2027 soll eine neue Linie mit Stunden-Takt eingerichtet werden.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf der Flache des Bodendenkmals (Reste einer mesolithischen Freilandstation) ist keine normale Ge-
werbenutzung zuldssig. Deshalb soll dieser Bereich als Sondergebiet fir eine Photovoltaik-Freiflachen-
anlage ohne wesentlichen Bodeneingriff ausgewiesen werden.
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Emissionen, Abfdlle und Abwasser

Immissionsschutzgutachten zum Ldarm und sonstigen Immissionen sollen die jeweiligen maximalen
Emissionen fiir die Gewerbebetriebe zur Vertraglichkeit mit der Umgebung festlegen. Abfdlle und Ab-
wadsser werden durch die (ibliche Millabfuhr und einen Schmutzwasserkanal geregelt.

Erneuerbare Energien, Nutzung von Energie

Im Bebauungsplan werden Auflagen zu verpflichtenden Photovoltaik-Anlagen auf den Ddchern festge-
setzt.

Storfalle, Anfalligkeit fiir schwere Unfille und Katastrophen

Im Gewerbegebiet Karmensdlden sollen Betriebe mit hohem Stoérfall-Risiko wegen der Wohnmaglich-
keiten fiir Betriebsinhaber oder -aufseher nicht angesiedelt werden. Die ndchste Station einer Freiwilli-
gen Feuerwehr befindet sich in Schaflohe (ca. 2,3 km Wegestrecke entfernt).

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

Durch die Platzierung des Gewerbegebietes an einer héhenfreien Anbindung an die leistungsfahige
Bundesstralle 85 sollen Ortsdurchfahrten des gewerblichen Verkehrs vermieden bzw. verringert wer-
den. Auch die Beeintrachtigungen fir den Ortsteil Karmensélden sollen sich durch den Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet der Baufirma und die Abstufung (ber ein Mischgebiet (mit Wohnmaglich-
keiten flr Betriebsinhaber oder -aufseher) zum reinen Gewerbegebiet verringern. Durch die bestehen-
den Bauliicken im Ortsteil Karmensoélden gibt es fiir Beschdftigte des Gewerbegebiets grundsatzlich die
Moglichkeit der Ansiedlung mit kurzem Arbeitsweg.

Vorsichtshalber wurde zur Erfassung der biologischen Vielfalt eine spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung durchgefiihrt; im Ergebnis soll in der Ndhe eine CEF-MalRnahme fiir die Feldlerche durchgefiihrt
werden. AuBerdem wurde eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Die
AusgleichsmaRnahmen sollen durch die 10-12 m breite naturnahe Randeingriinung im Siiden und wei-
tere Okokontoflichen umgesetzt werden.

5.2.4 In Betracht kommende andere Planungsmoglichkeiten

Als randliches Gewerbegebiet fir Handwerk und sonstige kleinere Gewerbebetriebe mit maRigen
Grundstlckspreisen kommt alternativ nur der Standort Gailoh-Ost in dhnlicher GréRe in Frage. Aller-
dings ist dort die Verkehrsanbindung deutlich schlechter (nur KreisstraBe) und eine Ortsdurchfahrt
durch Gailoh unumgadnglich; auBerdem gibt es dort 9 verschiedene Grundstiickseigentiimer (in Kar-
mensolden nur drei; gréRter Eigentimer ist die Stadt Amberg).

Ein Verzicht auf die Ausweisung des Gewerbegebiets Karmensolden und Ansiedlung der Handwerksbe-
triebe im Landkreis wdre unglinstig, weil ein groBer Bedarf besonders an Betrieben fiir Sanierungen,
Wadrmetechnik und Installation zugunsten der Energiewende besteht und in der Stadt Amberg keine
Unterversorgung mit negativen Auswirkungen (Sanierungsstau) entstehen soll.
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5.3 Zusammenfassung und Flachenbilanz

Die Auswirkungen der mit der Flachennutzungsplandanderung verbundenen MalRnahmen sind insgesamt
durch den Anschluss an bestehende Bebauung und HauptstraRen von geringer bis mittlerer Erheblich-
keit.

MaBnahmen zur Vermeidung,

Schutzgut Betroffenheit Verminderung, Ausgleich

Flache gering

Arten und Lebensrdaume, biolo- spezielle artenschutzrechtliche

gische Vielfalt gernng Priifung; CEF-Malknahme
Boden mittel nat'urschutzrechthcher Aus-
gleich
Wasser/ Grundwasser gering
Klima und Luftqualitat mittel Griinflachen
Landschaft gering
Mensch und seine Gesundheit, .
gering

Bevolkerung

PV-Freiflichenanlage wegen

Kultur- und sonstige Sachgiiter | mittel Bodendenkmal

Immissionsschutzauflagen ge-

Emissionen, Abfdlle, Abwasser mittel mAR Gutachten

Erneuerbare Energien, Nutzung

. mittel PV-Verpflichtung im B-Plan

von Energie

Storfalle, Anfalligkeit far

schwere Unfdlle und Katastro- gering

phen

Bestand Planung
Gewerbegebiet ca. 1,34 ha ca. 1,63 ha =20,6%
Mischgebiet ca. 0,45 ha ca. 3,37 ha =42,5%
Sondergebiet PV-Freiflichenanlage) 0,00 ha ca. 1,39 ha =17,5%
Verkehrsflache incl. StraBenbegleitgriin 0,00 ha ca. 0,35 ha = 4,4%
HauptstralBenverkehrsflache incl. Str. 0,00 ha ca. 0,09 ha = 1,1%
Entsorgungsflache RRB 0,00 ha ca. 0,21 ha = 27%
Offentliche Griinfliche 0,00 ha ca. 0,63 ha = 79%
Private Griinflache 0,00 ha ca. 0,26 ha = 3,3%
Flache fir Landwirtschaft ca. 6,14 ha 0,00 ha = 0,0%
Gesamtfliche ca. 7,93 ha ca. 7,93 ha =100,0 %
Bearbeiter:

Wolfgang Babl / Anne-Katrin Kluth
Stand: 11.02.2026



