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Begriindung
1 Ausgangslage und Anlass der Anderung

Der ,NeueMarkt“ wurde im September 2015 eréffnet. Aufgrund unterschiedlicher Anfragen soll
das Angebot an Einrichtungen im ,NeuenMarkt‘ nun noch um Nutzungen fur weitere Nutzer-
gruppen erweitert sowie die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Schwarzachweg durchgehend
gedffnet werden. AulRerdem entsprechen die festgesetzten VerkaufsflachengréRen teilweise
nicht der Nachfrage an Mietflachen.

Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung einer immissions-
schutzrechtlich ,robusten* Umgebung im Bereich der nérdlich des ,NeuenMarkts“ bzw. west-
lich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundstiicke. Auf den bislang zu Wohnzwecken ge-
nutzten Grundstticken sollen kiinftig Buro- und Wohnnutzungen entwickelt werden. Damit kén-
nen Grundstucke, die bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt wurden, an die
bestehende dichtere Bebauung an der Ecke Nirnberger Stralle / Schwarzachweg angepasst
werden und gleichzeitig ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex
,NeuerMarkt“ zu den weniger dicht bebauten Grundstticken in den benachbarten Wohngebie-
ten geschaffen werden. Diese Bereiche sollen im Bebauungsplan als Mischgebiete festgesetzt
werden.

Weitere Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung zusétzli-
cher Stellplatzflachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze des
,NeuenMarkts®. Daflr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatzflache im Bereich
der Dr.-Grundler-StraRe ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Parkhaus sollen neben den
zusétzlichen Stellplatzen fur den ,NeuenMarkt* auch Stellplatze fur die benachbarten Nutzun-
gen an der Nurnberger StralRe (Landratsamt, Flussmeisterei sowie das ebenfalls in diesem
Bereich geplante Biro- und Verwaltungsgebaude) eréffnet werden. Zur ErschlieRung des
Parkhauses ist eine Neuordnung des angrenzenden StralRenraums erforderlich.

Neben den genannten Anderungen sollen weitere einzelne Festsetzungen bzw. plangraphi-
sche Darstellungen an die ,gebaute Realitat* angepasst werden. Dabei handelt es sich um
untergeordnete Punkte wie die Anpassung des Verlaufs der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung in der 6ffentlichen Griinflache, der Lage des Zufahrtsbereichs zur Hotelan-
lieferung in der 6ffentlichen Grunflache westlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum“ oder
der informellen Darstellung des Fahrbahnrandes.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d. OPf entspricht nur in Teilen dieser
geplanten Entwicklung. Dem Entwicklungsgebot kann demnach nicht hinreichend Rechnung
getragen werden, eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Unteres Tor, west-
lich Schwarzachweg und Dr.-Grundler-Strale” ist daher planungsrechtlich erforderlich.

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat von Neumarkt daher den Beschluss gefasst, den wirksamen
Flachennutzungsplan im o0.g. Bereich zu &ndern.
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2 Verfahrensiibersicht

21 Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Am 28.01.2016 wurde vom Stadtrat die 0.g. Anderung des Flachennutzungsplans beschlos-
sen. Dabei wurde beschlossen, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig zum Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II“ zu
andern.

2.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde am 19.04.2016 in Form einer Birgerinformationsveranstaltung im Rat-
haussaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung informiert. Den Birgern wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
gegeben. Wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnah-
men der Birger zur Anderung des Flachennutzungsplans abgegeben.

2.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.04.2016 und einer Fristsetzung bis 09.05.2016 friihzeitig Uber die Ziele und Zwecke der
Planung informiert. Sie wurden aufgefordert, mogliche Stellungnahmen zu der Planung und
zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung bis Fristende einzureichen sowie dem Plangeber
Auskunft Gber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur frihzeitigen Beteiligung wurden 33 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Riicklauf umfasste insgesamt 18 Schreiben,
hiervon beinhalteten 8 inhaltliche Stellungnahmen zu der Planung, die in die Abwégung ein-
gestellt wurden.

Die Unterlagen zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Unteres Tor, westlich
Schwarzachweg und Dr.-Grundler-StraBe“ wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
gemeinsam mit den Unterlagen zum Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II* an
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange versendet. In den Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde in der Regel nicht zwischen
AuRerungen zur Anderung des Flachennutzungsplans und AuBerungen zur Aufstellung des
Bebauungsplans unterschieden. Ein GroRteil der Stellungnahmen hatte inhaltlich jedoch den
Bebauungsplan zum Gegenstand, so dass sich aus den Stellungnahmen zur frihzeitigen Be-
teiligung kein Anderungsbedarf fur die Inhalte der Flachennutzungsplanénderung ergeben hat.

2.4  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Am 22.09.2016 wurde vom Stadtrat die éffentliche Auslegung der Anderung des Flachennutzungs-
plans im Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-Grundler-Strale“ beschlossen.
Der Planentwurf inklusive Begriindung, Umweltbericht und den vorliegenden umweltrelevanten
Stellungnahmen hat nach ortstiblicher Bekanntmachung am 30.09.2016 (Neumarkter Tagblatt und
Neumarkter Nachrichten) in der Zeit vom 11.10.2016 bis 11.11.2016 (einschlieflich) im Rathaus

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 2
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der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungs-
zeit konnten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Aus der 6ffentlichen Auslegung hat
sich kein Anderungsbedarf fur die Inhalte des Flachennutzungsplans ergeben.

25 Foérmliche Trager- und Behodrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10.10.2016
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB férmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteiligung erfolgte parallel
zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete am 11.11.2014 (ein-
schlieBlich).

Zur férmlichen Tréger- und Behdrdenbeteiligung wurden 35 Behorden und sonstige Trager 6ffent-
licher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Riicklauf umfasste insgesamt 16
Schreiben, hiervon beinhalteten 9 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der Planung, die in die
Abwagung eingestellt wurden.

Die Unterlagen zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Unteres Tor, westlich
Schwarzachweg und Dr.-Grundler-Strae” wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemein-
sam mit den Unterlagen zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ an die Behorden
und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange versendet (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

In den Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurde teilweise
nicht zwischen AuRerungen zur Anderung des Flachennutzungsplans und AuRerungen zur 2. An-
derung des Bebauungsplans unterschieden. Soweit die Stellungnahmen im Betreff die Anderung
des Flachennutzungsplans anfilhrten, inhaltlich jedoch den Bebauungsplan zum Gegenstand hat-
ten, wurde im Abwéagungsdokument zur Flachennutzungsplanénderung auf die Stellungnahmen
des Planers zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ verwiesen.

In den Stellungnahmen wurde zudem teilweise auf die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Betei-
ligung verwiesen. Neue Sachverhalte wurden nicht vorgetragen. Aus den Stellungnahmen zur
formlichen Trager- und Behérdenbeteiligung hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte der Fla-
chennutzungsplanénderung ergeben.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 3
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3 Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss wird der Geltungsbereich der Flachennutzungs-
plandnderung analog zur Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,054/3 —
2. Anderung Unteres Tor II“ gedndert. Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans ist
deckungsgleich ist nun wie folgt umgrenzt (vgl. nachfolgende Abbildung):

Im Norden

Im Osten

Im Stden

Im Westen

verlauft der Anderungsbereich durch das Allgemeine Wohngebiet westlich
und 8stlich des Schwarzachwegs sowie durch die éffentliche Grinflache und
wird anschlielend durch die stdliche Grenze des Allgemeinen Wohngebie-
tes an der Bernfurter Stral’e begrenzt.

wird der Anderungsbereich durch die westliche Grenze des Allgemeinen
Wohngebietes an der Bernfurter Strale sowie des Mischgebietes an der
Ecke Dammstrale / Altdorfer Stral’e begrenzt.

wird der Anderungsbereich durch die nérdliche Grenze der Stralenverkehrs-
flache der DammstraRe und der Nlrnberger Strale sowie durch die nérdli-
che Grenze der Gemeinbedarfsflache ,Offentliche Verwaltung“ und die 6stli-
che Grenze der Dr.-Grundler-Strae begrenzt und verlauft zudem durch das
Mischgebiet westlich des Ludwig-Main-Donau-Kanals.

verlauft die Grenze des Anderungsbereichs durch das Mischgebiet westlich
des Ludwig-Main-Donau-Kanals, durch die StraRenverkehrsflache der Nurn-
berger Strale und mittig durch das westlich des Schwarzachwegs liegende
Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiet.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans umfasst ca. 5,23 ha

Abbildung 1:
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Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung
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4 Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Einordnung der Planung in die Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern und der Regionalplan Region Regensburg.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ist am 01. September 2013 in Kraft
getreten. Der Regionalplan Region Regensburg ist am 01.03.1988 in Kraft getreten und liegt
nach mehreren Anderungen und Anpassungen mit Stand vom April 2003 vor. Teil A (Uber-
fachlicher Teil) wurde im Jahr 2010 neu gefasst und ist am 01. September 2011 in Kraft getre-
ten. Der Regionalplan stellt die Ziele und Grundséatze der Raumordnung fir die Entwicklung
der Planungsregionen unter Beachtung der VVorgaben des Landesentwicklungsplans dar.

4.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Stadt Neumarkt i.d.OP¥f. ist als verdichteter Raum bzw. Oberzentrum ausgewiesen.

Die Oberzentren Gilbernehmen Versorgungsaufgaben, die tUber die zentralértliche Grundver-
sorgung und teilweise Uber die Regionsgrenzen hinausgehen (G 2.1.8). Es soll darauf hinge-
wirkt werden, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des
spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird und Oberzentren
stellen mégliche Standorte fur zentralértliche Einrichtungen der spezialisierten héheren Ver-
sorgung dar (G 2.1.8) — bspw. in den Bereichen Aus- und Weiterbildung (Hochschulen), Ge-
sundheit (Kliniken) und Kultur.

Der Verdichtungsraum soll so entwickelt werden, dass er insbesondere bei der Wahrnehmung
der Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und
6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet und Missverhaltnissen bei
der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen wirkt. (G 2.2.7)

Die Umgebung von Neumarkt ist als allgemeiner landlicher Raum ausgewiesen. Dieser Raum
soll damit die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. nutzen.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen in den Siedlungsgebie-
ten vorrangig die vorhandenen Potentiale wie Brachflachen genutzt (Z 3.2) und flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen gewahlt werden (G 3.1). Darlber hinaus soll die
Zersiedelung der Landschaft verringert werden (G 3.3).

Flachen fur EinzelhandelsgroBprojekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden
(Z 5.3.1). Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen (Z 5.3.2). ,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte in-
nerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen
[...], die Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.“! Ziel ist, dass durch Flachenauswei-
sungen flr EinzelhandelsgroRprojekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-

! Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 60
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brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrofipro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, durfen Einzelhandelsgroprojekte bei
Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs oder sonstiger Bedarfs 25 v.H., bei Sortimenten des
Innenstadtbedarfs fur die ersten 100.000 Einwohner héchstens 30 v.H. bzw. mehr als 100.000
Einwohner 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft einschlagigen Bezugsraum abschdp-
fen. (Z 5.3.3) ,Der Bezugsraum fur die maximale Kaufkraftabschépfung bei Innenstadtbedarf
ist der fur jeden Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde (,Verflechtungsbereich®), der die Versorgungsstruktur und Attraktivitat ei-
nes Zentralen Ortes und seine Uberértliche Erreichbarkeit widerspiegelt.“2

;

N <Y

N\

iirnberg et I

urnberg

]

Neumarkt i.d. OPH

Pgrsberg

A ]
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L ST

Abbildung 2: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie
(2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, Anhang 2, Strukturkarte (Aus-
schnitt) (violetter Kreis: Oberzentrum, violette Flache: verdichteter Raum, gelbe Flache:
allgemeiner landlicher Raum)

4.3 Regionalplan Region Regensburg

4.3.1 Teil A Uberfachliche Ziele und Grundsitze

Im Regionalplan Region Regensburg ist die Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit Ubernahme der Ziele
der Strukturkarte aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 als Oberzentrum aus-
gewiesen.®

GemalR dem Grundsatz A 1l 4.2.1 ist ,anzustreben, den landlichen Teilraum im Umfeld des
grolRen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen so zu entwickeln und zu ordnen, dass
er seine Eigenstandigkeit gegentiber dem groRen Verdichtungsraum bewahren kann und
nachteilige Verdichtungsfolgen vermieden werden.* Dazu ist insbesondere ,im Stadt- und Um-
landbereich Neumarkt i.d.OPf anzustreben,

2 Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 62
3 Hinweis: Im Text zum Regionalplan wird noch die vorherige Einstufung als ,mégliches Oberzentrum* aufgefiihrt
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e [...] den motorisierten Individualverkehr und die damit einhergehenden Belastungen
zu verringern, [...]

e die Méglichkeiten der wohnortnahen Erholung zu verbessern.” (Grundsatz A 11 4.2.2)

Fur die Kernstadt Neumarkt i.d.OPf. ist gemaR Grundsatz A 1l 4.2.2 u.a. anzustreben

e Ausstrahlungseffekte der Metropolregion Nurnberg vor allem in wirtschaftlicher und
kultureller Hinsicht aufzugreifen und zu nutzen,

e das kulturelle und freizeitorientierte Angebot zu erweitern und

¢ Einzelhandelsfunktionen in qualitativer Hinsicht zu erganzen.

Durch die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und den nétigen Versorgungs- und Inf-
rastruktureinrichtungen soll gewahrleistet werden, dass der Raum seine Eigensténdigkeit ge-
genuber dem grofen Verdichtungsraum bewahren kann. Neumarkt i.d.OPf. soll Entlastungs-
funktionen fur den Verdichtungsraum Gbernehmen und verfigt durch die Nahe und die guten
Verkehrsverbindungen dorthin als auch hier vorhandener Flachen- und Arbeitskraftreserven
Uber eine gute Eignung als Alternativstandort.

Fur die Erganzung der Einzelhandelsfunktion und die Attraktivitat der Kernstadt und ihrer In-
nenstadt sind vor allem Einzelhandelbetriebe mit innenstadtrelevanten Warengruppen bedeut-
sam.*

4.3.2 Teil B Fachliche Ziele

Gemal Ziel B IV 1.2.3 soll die Weiterentwicklung des Dienstleistungsgewerbes in Neumarkt
i.d.OPf. angestrebt werden. ,Die Verbesserung der Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur ist
deshalb dringlich; das erfordert vor allem ein vermehrtes Angebot an qualifizierten Arbeits-
und Ausbildungsplatzen. [...] Entwicklungschancen liegen vor allem auch im weiteren Ausbau
des bisher nur schwach ausgepragten Dienstleistungsbereiches. Dem mdglichen Oberzent-
rum Neumarkt i.d.OPf. kommt dabei die Aufgabe zu kinftig verstarkt auch solche Dienstleis-
tungen anzubieten, die bisher Uberwiegend von Einrichtungen im Raum Nurnberg erbracht
wurden.“®

Im Einzelhandelsbereich sollen die zentralen Orte in ihren Mittelpunktsaufgaben u.a. durch die
Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Geschaftszentren entwickelt und gestarkt werden.
Grundsatzlich soll gemaf Ziel B IV 2.4 ,eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs [...] gewahrleistet werden.

Fur EinzelhandelsgroBprojekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zentrumsbil-
dende Funktionen beizumessen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Standorte vor-
gesehen werden. Dabei soll insbesondere u.a. darauf hingewirkt werden, dass

o die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet wird,

[.]

o die Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind.” (Ziel B IV 2.4)

4Vgl. Regionaler Planungsverband Regensburg(2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil A, S. 36f
5 Regionaler Planungsverband Regensburg(2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 158f
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Da EinzelhandelsgrofRbetrieben selbst zentrumsbildende Eigenschaften besitzen, kommt es
,bei der Errichtung von solchen Einzelhandelsbetrieben [...] deshalb darauf an, dass sie nach
Méglichkeit in vorhandene Geschaftszentren integriert werden, gegebenenfalls zur Bildung
von neuen Geschéftszentren beitragen oder zumindest die Funktionsfahigkeit solcher Zentren
nicht gefahrden und dass durch sie die Nahversorgung nicht wesentlich verschlechtert wird.*

Die allgemeine arztliche Versorgung soll gesichert und im Mittelbereich Neumarkt i.d.OPf ver-
bessert werden. (Ziel B VIII 2.1) Auch die spezielle gebietsarztliche Versorgung soll im Land-
kreis Neumarkt i.d.OPf. angestrebt werden. (Ziel B VIII 2.2). Ziel ist die Erreichbarkeit von
Arzten in zumutbarer Entfernung fur alle Bewohner der Region.”

4.4 Erforderlichkeit eines vereinfachten Raumordnungsverfahren

Das Einkaufszentrum im Sondergebiet ,Einkaufszentrum” mit einer Gesamtverkaufsflache von
13.100 m?, das Gegenstand des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* war, féllt nach § 1 Nr. 19
RoV unter die Kategorie ,Errichtung von Einkaufszentren®, weswegen bei der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Unteres Tor II* im Jahr 2012 ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt
wurde. Dies erfolgte in Abstimmung mit der zustandigen Héheren Landesplanungsbehdrde
bei der Regierung der Oberpfalz parallel zum Bauleitplanverfahren als vereinfachtes Raum-
ordnungsverfahren. Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Re-
gierung der Oberpfalz als landesplanerische Beurteilung mit Schreiben vom 04.07.2012 fest-
gestellt, dass die Bauleitplanung ,Unteres Tor |I* unter Beachtung der im Schreiben aufgefiihr-
ten MaRgaben den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspreche.

Da die VerkaufsflachengréfRe einzelner Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache im Rah-
men des Bebauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II“ vergréRert werden soll, wurde
am 18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfahrens mit der Héheren
Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt. Das Ergebnis der Ab-
stimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beabsichtigten Anderungen
deutlich unterhalb der landesplanerisch zulassigen Kaufkraftabschépfung von 30 % liegen und
die beabsichtigte Anhebung der GréRe der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der von der H6-
heren Landesplanungsbehdrde zu beurteilenden Kriterien als unkritisch eingeschéatzt wird. Die
Anderungen lassen keine erheblich Uberértiche Raumbedeutsamkeit erkennen, so dass ein
erneutes Raumordnungsverfahren nicht erforderlich ist.

5 Anderung der Darstellung im Flichennutzungsplan

5.1 Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor Il ist aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan wurde in die-
sem Bereich zuletzt im Jahre 2013 geandert, um die damals geplante Entwicklung des Son-
dergebiets ,Einkaufszentrum® vorzubereiten.

8 Regionaler Planungsverband Regensburg(2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 173
7 Vgl. Regionaler Planungsverband Regensburg(2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 203
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II“ enthalt
der wirksame Flachennutzungsplan folgende Darstellungen (vgl. nachfolgende Abbildung):

Im &stlichen Teil des Anderungsbereichs sind ein Sondergebiet , Einkaufszentrum* (§ 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO), das ebenfalls eine Kennzeichnung von ,Flachen, deren Béden mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind“ (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB) enthélt sowie ,Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB) dargestellt.
Flankierend dazu ist éstlich, westlich und nérdlich des Sondergebiets eine Griinfliche (§ 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt, in der eine ,Flache fur Abwasserbeseitigung, Regenriickhal-
tebecken* (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) liegt und in der der Verlauf einer Ful- und Radwegever-
bindung um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* abgebildet ist. Nérdlich und éstlich des Son-
dergebiets schlielen sich die Darstellungen von Mischgebieten (§ 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)
und ein Allgemeines Wohngebiet (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) an. Nach Westen abschwenkend
schliet sich Gber die Darstellung einer (Uberértlichen und értlichen) Hauptverkehrsstrae (§ 5
Abs. 2 Nr. 3 BauGB) mit integriertem Symbol aus dem Landschaftsplan zur ,Umgestaltung /
Verengung der EinfallstraRen” ein weiteres Mischgebiet an. Zwischen der Darstellung der
HauptverkehrsstraRe und dem Mischgebiet befindet sich eine weitere Darstellung einer Griin-
flache sowie die Darstellung einer Wasserflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB), welche den beste-
henden Kanal ,Pilsach-Leitgraben” markiert. Im Stiden des westlichen Mischgebiets, stdlich
der bestehenden Dr.-Grundler-Strae befinden sich zudem Darstellungen von Gemeinbe-
darfsflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB), die mit den Einrichtungen ,6ffentliche Verwaltung®
sowie ,Schule” zweckbestimmt sind.

" ‘
| /
\

e -

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Geltungsbereich der Anderung des Flachennut-
zungsplans
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5.2 Inhalte und Zielsetzung der Anderungsplanung

Die geplanten Entwicklungen des Bebauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II* im
Bereich der Allgemeinen Wohngebiete sowie des Mischgebiets stidlich der Nurnberger Stralle
entsprechen nicht der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan.

Voraussetzung fur die eingangs erwahnten geplanten Nutzungserweiterungen im Bereich des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist die Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robusten®
Umgebung im Bereich der nordlich des ,NeuenMarkts“ bzw. westlich des Schwarzachwegs
angrenzenden Grundstiicke, auf denen kunftig Biro- und Wohnnutzungen entwickelt werden
sollen. Diese im wirksamen Flachennutzungsplan bisher als Allgemeine Wohngebiete darge-
stellten Bereiche sollen im Bebauungsplan daher als Mischgebiete festgesetzt werden.

Weitere Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung zusatzli-
cher Stellplatzflachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze des
NeuenMarkts“. Daftr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatzflache im Bereich
der Dr.-Grundler-Stralle, die im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt
ist, ein Parkhaus errichtet werden. Zur ErschlieBung des Parkhauses ist zudem eine Neuord-
nung des angrenzenden StraBenraums erforderlich, wodurch die im Anderungsbereich befind-
lichen Darstellungen der Gemeinbedarfsflachen in Anspruch genommen werden.

Dem Entwicklungsgebot kann demnach nicht hinreichend Rechnung getragen werden, eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und
Dr.-Grundler-Strae“ ist daher planungsrechtlich erforderlich.

Im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist die Planung im Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Jedoch ist im Zuge der Bauarbeiten und Fertigstellung des
Einkaufszentrums zwischenzeitlich eine Bodensanierung erfolgt, daher entfallt die Kennzeich-
nung von ,Flachen, deren Béden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind”.

Darliber hinaus werden im Bebauungsplan einzelne kleinere plangraphische Festsetzungen
an die ,gebaute Realitat* angepasst. Die fur die Darstellung im Fl&chennutzungsplan relevante
Anderung ist die Anpassung des Verlaufs des FuR- und Radweges in der 6ffentlichen Grin-
flache um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ herum. Hier gab es eine leichte Verschwen-
kung, die auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans nachgefihrt wird.

Folgende Darstellungen sind Gegenstand der vorliegenden Anderung des Flachennutzungs-
plans (vgl. nachfolgende Abbildung):

o Darstellung der Allgemeinen Wohngebiete als Mischgebiete,

e Darstellung des Mischgebiets stdlich der Nurnberger Stralle als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Parken und Verwaltung®

e Herausnahme der Kennzeichnung von ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind",

e Korrektur des Wegeverlaufs nérdlich und éstlich des Sondergebiets ,Einkaufszent-
rum* zur Anpassung an die ,gebaute Realitat*

e Erweiterung des Stralenverlaufs der Dr.-Grundler-Straf3e Richtung Nordwesten
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Erweiterung des Stralenraums der Dr.-Grundler-Strafe um die bisherigen Flachen
fur den Gemeinbedarf

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Geltungsbereich der Anderung des Flachennut-

6

zungsplans und geplanter Darstellung (Entwurf)

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Im Zuge des parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans laufenden Bebauungsplanver-
fahrens ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II“ werden die unten aufgefilhrten Fachgutachten
erarbeitet. In diesen werden die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung dargestellt, be-
wertet und daraus ableitend Empfehlungen fur das Bebauungsplanverfahren gegeben.

Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt
Verkehrsuntersuchung

schalltechnisches Gutachten

Arten- und Umweltschutz, Umweltbericht

Verschattungsstudie Darstellung der zuséatzlichen Verschattungs- und Besonnungs-
verhéltnisse durch die geplanten Erhéhungen der maximalen Oberkante baulicher
Anlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®

Fachgutachten zur Bodensanierung und Baulandfreimachung
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e Stellungnahme zu den Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen des
Schadstoffgutachtens fur den Planungsstand Januar 2013

Daran anlehnend werden im Folgenden werden die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung durch die Anderungen der Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan aufgefhrt
und beschrieben:

6.1 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Die geplanten Nutzungserweiterungen im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® er-
fordern zwar keine Anderungen der Darstellung des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® im Fla-
chennutzungsplan, dennoch kann die Verwirklichung der Planung zu Auswirkungen auf den
Einzelhandel fuhren. Dies begriindet sich dadurch, dass Darstellungsédnderung von Allgemei-
nen Wohngebieten zu Mischgebieten zur Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robus-
ten“ Umgebung im Bereich der nérdlich des ,NeuenMarkts“ bzw. westlich des Schwarzach-
wegs angrenzenden Grundstlicke die Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterun-
gen im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor I
ist.

Daher wurde im 0.g. Bebauungsplanverfahren eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Er-
weiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt* durch das Buro fur Standort-, Markt- und Regi-
onalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg (August 2016) erarbeitet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Erweiterung des Einkaufs-
zentrums ,NeuerMarkt“ in keinem der vier untersuchungsrelevanten Sortimente von stadte-
baulich relevanten Negativauswirkungen auszugehen ist. Vielmehr ist standortraumlich eine
Starkung durch die bipolare Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhandels, die der
Frequenzférderung innerhalb von Altstadt und Innenstadt dient, zu erwarten. Weiterhin sind
durch die Sortimentserweiterungen keine Schwachungen des Angebotsmixes und der Funkti-
onsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt sowie keine stadtbildpréagenden Zunahmen von Leer-
standen abzusehen, da der Hauptgeschéftsbereich tendenziell gestarkt wird und die Neben-
lagen durch nachfolgende Nutzungen im Dienstleistungsbereich, aber auch durch Innenstadt-
wohnnutzungen, funktionsfahig bleiben. Dartuber hinaus wurde ausgeschlossen, dass die
Neumarkter Altstadt bzw. auch der ,zentrale Versorgungsbereich Innenstadt* durch die ge-
plante Erweiterung des Einkaufszentrums ,NeuerMarkt* ihre herausgehobene Versorgungs-
bedeutung oder ihre Gesamt-Funktionsfahigkeit verlieren werden.

Da wie beschrieben die VerkaufsflachengréRe einzelner Sortimente sowie die Gesamtver-
kaufsflache im Rahmen des Bebauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor |1 vergréRert
werden soll, wurde am 18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfah-
rens mit der Hoheren Landesplanungsbehérde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt.
Das Ergebnis der Abstimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beab-
sichtigten Anderungen deutlich unterhalb der landesplanerisch zuldssigen Kaufkraftabschop-
fung von 30 % liegen und die beabsichtigte Anhebung der Grélle der Gesamtverkaufsflache
hinsichtlich der von der Hoheren Landesplanungsbehérde zu beurteilenden Kriterien als un-
kritisch eingeschétzt wird. Die Anderungen lassen keine erheblich Uberértliche Raumbedeut-
samkeit erkennen, so dass ein erneutes Raumordnungsverfahren aus Sicht der Hoheren Lan-
desplanungsbehérde nicht erforderlich ist.
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Far eine weitergehende Betrachtung des Themas Einzelhandel wird auf die Begriindung zum
Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor Il* verwiesen.

6.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die neuen Nutzungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum” sowie im Sondergebiet ,Par-
ken und Verwaltung® und in den Mischgebieten ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens zu rechnen. In diesem Zuge wurde vom Biro R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Dr.-
Ing. Ralf Huber-Erler, Darmstadt (September 2016) eine Verkehrsprognose durchgefihrt, die
die Leistungsfahigkeit des umgebenden Stralennetzes und der Knotenpunkte Uberpriift hat.
Far die Bewertung der Wirkungen im Endzustand sind — sowohl hinsichtlich der Verkehrsbe-
lastungen als auch in larmtechnischer Hinsicht — die Unterschiede zwischen den zu ermitteln-
den Belastungsféllen ,Bestand®, ,Prognose-Nullfall* und ,Prognose-Mitfall* maRgebend.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass in den Knotenpunkten des Planungsgebiets eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit gegeben ist. Eine Koordinierung der Knotenpunkte sorgt dafir,
dass die Wartezeiten und Riickstaulangen in den Hauptrichtungen gering bleiben. Grundsatz-
lich stehen dartber hinaus noch geringfligige Kapazitatsreserven zur Verfiigung, um eine hé-
here Verkehrsbelastung leistungsfahig abwickeln zu kénnen.

Der leistungsgerechte Ausbau der Hauptverkehrsstraen im Umfeld des Sondergebiets ,Ein-
kaufszentrums* erfolgte bereits in den Jahren 2013 bis 2015. Im Zuge dieser UmbaumaRnah-
men wurden auch bereits der stidliche Schwarzachweg (ab Ein-/Ausfahrt Tiefgarage) erneuert
und die Einmindung in die Nurnberger StraRe zum Kreisverkehrsplatz (mit Anbindung des
Parkplatzes Landratsamt) ausgebaut. Fur den Bereich Dr.-Grundler-Stralte und dessen An-
bindung an die Nurnberger Stralle ist ein weiterer Ausbau des StralRennetzes erforderlich.
Diesbezuglich wurde vom Buro R+T ein Entwurf fir eine ErschlieBungsplanung vorgelegt.

Far eine weitergehende Betrachtung der Thematik Verkehr (Auswirkungen der Planung auf
das Verkehrsgutachten, Leistungsfahigkeit der StraRen und Knotenpunkte) wird auf das o.g.
Fachgutachten zum Verkehr verwiesen.

Durch die geplanten Anderungen (insb. fir die neuen Nutzungen) ist bezuiglich der Stellplatze
eine Uberpriifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell erforderlich.

Die erforderlichen Stellplatze fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* wurden fur Werktag und
Samstag ermittelt. Insgesamt sind die folgenden grundsatzlichen Ergebnisse festzuhalten:

Werktags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Beschaftig-
tenparken bezogen auf die verfugbare Anzahl von 548 Stellplatzen in der Spitze ein Bedarf
von 383 PKW und damit eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 70 % erreicht.

Samstags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Beschaftig-
tenparken bezogen auf die verfiigbare Anzahl von 548 Stellplatzen ein Bedarf von 632 PKW
und damit (theoretisch) eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 115 % erreicht.
Dies bedeutet, dass das im Gebaude ,NeuerMarkt* bestehende Parkraumangebot fur die ge-
planten Vorhaben nicht ausreicht und damit — rein rechnerisch — der Nachweis von weiteren
116 Stellplatzen erforderlich ist.
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Es ist daher geplant, zusatzliche Stellplatze in einem Parkhaus in der Dr.-Grundler-Strale
einzurichten.

Dartiber hinaus ist zur Optimierung des Tiefgaragenbetriebs geplant, die Nutzung der Ein-
/Ausfahrt im Schwarzachweg auch nach 22 Uhr zu ermdglichen. Dies ist bspw. fur die Nutzung
des Kinos oder des Fitnessstudios auch nach 22 Uhr erforderlich und aufgrund der Festset-
zung der robusteren Mischgebiete im Umfeld schalltechnisch méglich.

Die Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze im Sondergebiet ,Parken und Verwal-
tung“ sowie den Mischgebieten erfolgt auf der Grundlage der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bzw. der entsprechenden Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen, wel-
che die Stellplatzzahlen differenziert nach Nutzungen vorgibt.

Die Belange des Fuf3- und Radverkehrs im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® und
der Mischgebiete werden durch die Anderung nicht beriihrt.

Im Bereich der Dr.-Grundler-StraRe sind insbesondere der Fu- und Radverkehr zum Osten-
dorfer Gymnasium sowie der bestehende Radweg zum Ludwig-Main-Donau-Kanal zu berick-
sichtigen. Hier wird bei der ErschlieBungsplanung auf eine sichere und vertragliche Verkehrs-
fuhrung geachtet. Die Gehwege sollen eine Breite zwischen 2,50 Meter und 3,25 Meter auf-
weisen, so dass sichere Aufenthalts- und Bewegungsflachen gewahrleistet sind. Querungen
werden in Form von Zebrastreifen an den Kreiseln angelegt. Der Radverkehr wird aufgrund
der geringen Kfz-Verkehrsbelastung und der verkehrsrechtlichen Einstufung der Dr.-Grundler-
StraRe (Vorschlag R+T: Tempo 30-Zone) auf der Fahrbahn gefiihrt. Zum Radweg am Ludwig-
Donau-Main-Kanal werden Verbindungen sidlich des Parkhauses und an der Nirnberger
Strale (Sudseite) neu hergestellt. An der Nurnberger Strafle wird dazu der Radweg rund 40
Meter vor der Einmindung der Dr.-Grundler-Stral’e Uber die bestehende Bdschung zum
neuen Radfahrstreifen gefuhrt.

Fur eine weitergehende Betrachtung der Thematik Verkehr wird auf die Begriindung zum Be-
bauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II* verwiesen.

6.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Fur die Anderung der Flachennutzungsplanung liegen keine Einschrankungen von Umweltzie-
len aus der Landes- und Regionalplanung vor und es sind keine Schutzgebiete nach dem
Naturschutz oder Wasserrecht betroffen.

Durch die friihere Nutzung der Flache des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® u.a. als Schlacht-
hof und als Betriebsgelénde einer Tankstelle mit Mineral6lhandel sowie durch die vor Jahr-
zehnten erfolgte Auffillung des Gelandes, war die Flache bereits in gro3en Teilen versiegelt
und mit Schadstoffen belastet. Im Zuge der Bauarbeiten und Fertigstellung des Einkaufszent-
rums konnte zwischenzeitlich eine Bodensanierung durchgefuihrt werden, weswegen die
Kennzeichnung von ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind®
entfallen konnte. Auch die weiteren Fldchen im Anderungsbereich sind groRtenteils bereits
versiegelt und wurden seit Jahrzehnten baulich genutzt. Deren dkologische Wertigkeit kann
daher als eher gering eingestuft werden.
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Die Schutzgiiter Mensch sowie Klima und Luft konnten bezlglich Larm bzw. Luftschadstof-
fen aus neu entstehendem Verkehrsaufkommen und Gewerbelarm beeintrachtigt sein, insbe-
sondere in der Umgebung. Aus diesem Grund ist im Flachennutzungsplan weiterhin an der
6stlichen, westlichen und nérdlichen Grenze des Sondergebietes ,Einkaufszentrum“ zur
Wohnbebauung dargestellt, dass Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB vorzu-
nehmen sind. Die Lésung méglicherweise entstehender Konflikte erfolgt auf Ebene des Be-
bauungsplans ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II*. Bei Realisierung der in dem zur Bauleit-
planung erarbeiteten Larmgutachten vorgeschlagenen MaRnahmen sind die zu erwartenden
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Bezug auf Larm, Luftschadstoffe, Verschattung
und Erholung als nicht erheblich einzustufen.

Durch die Planung sind kaum Veranderungen der kleinklimatischen Verhaltnisse zu erwarten,
da weiterhin dicht bebaute innerstadtische Flachen mit nur wenig eingestreuten Grinflachen
vorhanden sein werden, die typische Warmeinseln und somit Belastungszonen fiir das stadti-
sche Klima und Lokalklima darstellen. Die Erwartungen auf das Schutzgut Klima kénnen da-
her als gering bewertet werden.

Die Anderungsplanung betrifft in weiten Teilen bereits versiegelte und bebaute bzw. zu Park-
zwecken genutzte Flachen. Die dartber hinaus betroffenen Grinflachen sind als geringwertig
einzustufen. Eine Inanspruchnahme hochwertiger Biotopflachen findet nicht statt. Die Erheb-
lichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen kann ins-
gesamt daher als gering bewertet werden.

Im Bereich der Sondergebiete ,Einkaufszentrum® und ,Parken und Verwaltung“ finden keine
Eingriffe in das Schutzgut Boden statt bzw. wird der Versiegelungsgrad vergleichbar zu dem
Voreingriffszustand bleiben. Das Anderungsgebiet weist bzgl. der unterschiedlichen Boden-
funktionen bereits eine erhebliche Vorbelastung durch seine innerstadtische Lage auf. Bisher
unversiegelte Bereiche werden entsprechend der Eingriffsregelung kompensiert. Die Erheb-
lichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kann insgesamt als ge-
ring bewertet werden.

Far die Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter sowie Wasser sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Im Zuge der stadtebaulichen Umgestaltung folgen aus der Aufwertung der Flachen geringe
und positive Effekte auf das Schutzgut Ortsbild.

Fur eine weitergehende Betrachtung wird auf den Umweltbericht zur Flachennutzungsplanan-
derung verwiesen. Fur den Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor |I“ werden vom
Biro Lésch, Amberg, eine Prifung der Umweltvertraglichkeit durchgefiihrt und ein Umweltbe-
richt erstellt. Bzgl. der Umweltauswirkungen des konkreten Vorhabens wird im Sinne einer
,2umgekehrten Abschichtung“ zusatzlich auf diese verwiesen. Auch fir den Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft wird auf den Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres
Tor II* verwiesen.
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