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Umweltbericht zur Flachennutzungsplan-Anderung F 054/2 Stadt Neumarkt/Opf.

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat der Stadt Neumarkt i. d. Opf. die Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* beschlossen. Hierfiir ist in Teilen eine Anderung des
Flachennutzungsplanes notwendig, um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan nachzukommen. Diese Anderung wird im Parallelverfahren
durchgefihrt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde der
Geltungsbereich um den Bereich des SO ,Parken und Verwaltung* an der Dr.-Grundler-
StraBe erganzt.

1.2 Lage und Beschreibung der Planung

Mit dem ,Neuen Markt“ wurde 2015 nérdlich der Neumarkter Altstadt ein neues Stadtquartier
mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Hotel und Kino
geschaffen. Um die Nutzung zu optimieren, ist u.a. eine Uberarbeitung des Parkkonzeptes
notwendig. Hierzu ist die Ausweisung eines SO ,Parken und Verwaltung® stdlich der
Nlrnberger StraBe vorgesehen, was auch die Errichtung zuséatzlicher Biro- und
Verwaltungsgebaude im Umgriff zu den vorhandenen Gemeinbedarfsflachen beinhaltet. In
direktem Zusammenhang damit stehen Anderungen in Bezug auf den dargestellten
StraBenraum im Stiden des geplanten SO.

Westlich und nordlich des bestehenden SO ,Einkaufszentrum® (Neuer Markt) soll durch
Ausweisung eines MI ein stadtebaulich angemessener und sinnvoller Ubergang vom intensiv
genutzten Gebaudekomplex ,Neuer Markt“ zu den weniger dichten Grundsticken in den
benachbarten Wohngebieten im Westen und Norden geschaffen werden.

Bestandsnachfiihrungen erfolgen im Bereich des SO ,Einkaufszentrum® Gber den lage-
richtigen Eintrag des im Norden verlaufenden FuB- und Radweges sowie durch Heraus-
nahme des Planzeichens, dass es sich um Flachen handelt, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Darstellungen zu den (lber)drtlichen
HauptverkehrsstraBen und zu dem an der Nirnberger StraBe verlaufenden Wassergraben
mit begleitender Grinflache bleiben (inkl. der Aussagen aus dem Landschaftsplan)
unberlhrt. Ebenso die Kennzeichnung der nérdlichen, 6stlichen und westlichen Rander des
SO als Bereich, in dem Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig sind.

Das Anderungsgebiet umfasst insgesamt 5,2 ha und liegt im Bereich LMD-Kanal — Dr.-
Grundler-StraBe — Nirnberger StraBe — DammstraBe unmittelbar am nérdlichen Altstadtrand
von Neumarkt i.d. Opf.

Fir eine weitergehende Ausflihrung zu den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen sei auf den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung verwiesen.
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Umweltbericht zur Flachennutzungsplan-Anderung F 054/2 Stadt Neumarkt/Opf.

2 Ziele des Umweltschutzes geman Fachgesetzen und Fachplanen

2.1 Fachgesetze

Laut Baugesetzbuch (BauGB)' ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes festzustellen,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes
fur die Abwagung des Bebauungsplanes erforderlich ist. Zu prifen sind dabei die im Katalog
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum
Umweltschutz gemaB § 1a BauGB. Entsprechend § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein
Umweltbericht beizufligen, der die nach § 2 Abs. 4 BauGB voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschreibt und bewertet.

Entsprechend § 17 Abs. 1 UVPG (Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung) wird die
Umweltvertraglichkeitspriifung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen nach den Vor-
schriften des BauGB durchgefihrt.

Darliber hinaus sind zahlreiche Fachgesetze, insbesondere Naturschutz-, Wasserschutz-,
Bodenschutz- und Waldschutzgesetzgebung als Grundlagen zu beachten. Neben diesen
allgemeinen gesetzlichen Grundlagen ist im vorliegenden Fall die Immissions-
schutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu berticksichtigen.

2.2 Fachplane

Landes- und Regionalplanung (LEP, RP)

Auf Grund der aktuell noch nicht abgeschlossenen Anpassung der Regionalpléne an das
Bayerische Landesentwicklungsprogramm soll an dieser Stelle ein Uberblick (iber die
Angaben im LEP gendgen.

Die Stadt Neumarkt i.d. Opf. liegt in der Region 11 ,Regensburg®. Sie ist als Oberzentrum
eingestuft, der Landkreis Neumarkt i.d. Opf. ist als Verdichtungsraum gekennzeichnet.
Oberzentren sollen die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen und spezialisierten héheren Bedarfs gewéhrleisten, indem ihnen bei der
Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralértlicher Einrichtungen der Vorzug
einzuraumen ist.

Die Verdichtungsraume sind unter Berlcksichtigung sozialer und dkologischer Aspekte zu
entwickeln (u.a. ausgewogenes Verhaltnis Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen,
Bereitstellung einer funktionsfahige Freiraumstruktur und ausreichender Gebiete fur die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung). Wesentlich ist auch eine integrierte Siedlungs-
und Verkehrsplanung unter Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (v.a.
schienengebundener 6ffentlicher Personennahverkehr).

Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen. Analog ist bei der Weiterentwicklung der StraBeninfra-
struktur der StraBenausbau einem Neubau vorzuziehen. In den Verdichtungsraumen

"in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert am 20.10.2015
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sind die Verkehrsverhaltnisse zudem durch Starkung des 6ffentlichen Personenverkehrs
zu verbessern. Das Radwegenetz ist bedarfsgerecht zu erganzen.

EinzelhandelsgroBprojekte sind nur in zentralen Orten und in stadtebaulich integrierter Lage
zu verwirklichen (BAYSTMFLH 2013).

(Gesetzlich) geschiitzte Bereiche

Im Anderungsgebiet liegen keine Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht.
Im Bereich des geplanten SO ,Parken und Verwaltung® liegt mit dem ,Pilsacher Leitgraben*
ein unter Denkmalschutz liegendes Objekt im Geltungsbereich (Objekt-Nr. D-3-73-147-106).
Ferner sind die Bereiche zwischen Dr.-Grundler-StraBe und Nirnberger StraBe sowie der
stdlichste Bereich des SO ,Einkaufszentrum“ als Bodendenkmaler in der Denkmalliste
eingetragen  (,Untertdgige Befunde des abgegangenen  mittelalterlichen  und
frihneuzeitlichen Spitals mit Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d. Opf.%
,Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im historischen Stadtkern
von Neumarkt i.d. Opf.“).

2.3 Beriicksichtigung der Umweltziele und -belange

Einschrankende Aussagen aus der Landes- und Regionalplanung liegen fir den
ausgewahlten Bereich nicht vor. Die Umnutzung innerstadtischer Flachen entspricht dem
Ziel des LEP, bei der Siedlungsentwicklung vorrangig die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen.

Um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
Rechnung zu tragen, ist eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren notwendig. Ein entsprechender Beschluss wurde am 28.01.2016 gefasst.
Darstellungen des Landschaftsplanes betreffen lediglich den StraBenraum der Nirnberger
StraBe. Dieser sollte gestaltet und verengt werden, um nicht zuletzt die Akzeptanz des
AuBeren Verkehrsringes zu férdern (NM 2004).

Die vorgefundenen Denkmaler werden nicht nachrichtlich im Flachennutzungsplan darge-
stellt, da dies hinsichtlich ihres Umfangs, ihrer GroBe und ihrer Bedeutung fir die im
Flachennutzungsplan aufzuzeigende stadtebauliche Entwicklung nicht erforderlich ist. Fir
eine ausfuhrliche Prifung der Auswirkungen der Planung auf die im Geltungsbereich oder in
der Umgebung vorhandenen Denkmaéler und deren Berlicksichtigung sei auf den
Bebauungsplan inkl. Umweltbericht verwiesen.
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3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die zu untersuchenden Schutzglter in ihrem derzeitigen Zustand
beschrieben.

Gem. § 2 Abs. 4 S. 5 BauGB sollen Umweltpriifungen in zeitlich nachfolgenden oder gleich-
zeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zuséatzliche oder andere erhebliche
Auswirkungen beschrankt werden. Durch diese Moglichkeit der Abschichtung sollen
insbesondere Doppel- oder Mehrfachprifungen bei der Umweltpriifung vermieden werden.
Im vorliegenden Verfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-Grundler-StraBe“ gleichzeitig zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* im Parallelverfanren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt. Die nachfolgenden Ausfihrungen entsprechen deshalb weitestgehend den
Ausfiihrungen im Umweltbericht zum Bebauungsplanénderungsverfahren, in welchem die
Auswirkungen des Vorhabens detailliert behandelt und untersucht wurden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Mit ,gering®, ,mittel
und ,hoch“ werden dabei drei Stufen der Erheblichkeit unterschieden.

3.1 Schutzgut Mensch

Beim Schutzgut Mensch ist zunachst seine Gesundheit und damit sein Wohlbefinden zu be-
riicksichtigen. Der Gesundheitsbegriff der WHO (Weltgesundheitsorganisation) beinhaltet
sowohl den Schutz der kérperlichen Unversehrtheit in biologisch-physiologischer Hinsicht als
auch das psychische Wohlbefinden. In direktem Zusammenhang mit Letzterem steht auch
die Erholungseignung eines Raumes.

Bestandsaufnahme

Larm

Beim Larm gilt es zwischen Gewerbeldarm und Verkehrslarm zu unterscheiden. Far
Gewerbegerauschimmissionen sind im vorliegenden Fall die Anforderungen gem.
DIN 18005, TA Larm, DIN 4109 sowie DIN 45691 einzuhalten. Fur den Verkehrslarm wurden
die Orientierungswerte gem. DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV
flr die Berechnung und Beurteilung der Auswirkungen herangezogen.
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Gewerbelarm:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 54/1 wurden bereits schallimmissions-
schutztechnische Untersuchungen durchgefiihrt (vgl. SORGE 2013). Flr die Anderungs-
planung Nr. 54/3 wurden erganzend Gutachten fiir die zu erwartenden Schallimmissionen
auf das geplante MI sowie ausgehend vom Betrieb des geplanten Parkhauses und der
Dr.-Grundler-StraBe erarbeitet (SORGE 2016a, SORGE 2016Db).

Bereich SO , Einkaufszentrum® und Mi:

Im Gebiet sind durch den Betrieb des Einkaufszentrums ,Neuer Markt* sowie durch die
umliegenden Gewerbebetriebe (u.a. Autowerkstatt, Fa. Lammsbrau) bereits Vorbe-
lastungen in Bezug auf Gewerbelarm vorhanden.

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der né&chstgelegenen schutz-
bediirftigen Nutzungen vor den Gewerbeldrmeinwirkungen durch die im SO
,Einkaufszentrum“ zuldssigen Nutzungen innerhalb sowie in der Umgebung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 54/1
Gerauschkontingente im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* gem. DIN 45691 ,Gerdusch-
kontingentierung“ vom Dezember 2006 festgesetzt. Damit wurde das SO in seiner Art der
baulichen Nutzung nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
gegliedert. Zulassig sind demnach Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die in der
Festsetzung angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00
bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ wurden Emissionskontingente einschlieBlich
richtungsabhangiger Zusatzkontingente ermittelt. Die zuldssige Gesamtemission errech-
net sich aus der Summe des Emissionskontingentes Lgx und des Zusatzkontingentes
Lekws im jeweiligen Richtungssektor. Durch die Einhaltung der L&rmwerte aus den
Kontingenten (ggf. zzgl. des Zusatzkontingentes), was in den nachfolgenden Planungs-
und Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden muss, wird sichergestellt, dass in
den angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebieten die jeweiligen Werte eingehalten werden.

Bereich SO ,,Parken und Verwaltung“:

Fir die bestehenden Gebaude an der Nirnberger StraBe im geplanten Ml sowie das
Gesundheitsamt besteht tagslber bereits eine Vorbelastung durch die bestehende
Autowerkstatt an der Ecke Nirnberger StraBe — Schwarzachweg. Gem. TA Larm wird
dies Uber einen Abschlag bei den zuldssigen Immissionsrichtwerten um 6 dB(A) tags
beriicksichtigt (sog. reduzierter Immissionsrichtwertanteil) (vgl. hierzu SORGE 2016b)

Verkehrslarm:

Ausschlaggebend fiir das AusmaB des Verkehrslarmes ist in erster Linie das Verkehrs-
aufkommen. Hierzu wurden bereits flr das Bebauungsplanverfahren Nr. 54/1 umfang-
reiche Verkehrsuntersuchungen durchgeftihrt (R+T 2013). Im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplanes wurde als Grundlage flr das schalltechnische Gutachten (SORGE
2016a, SORGE 2016b) die Verkehrssituation im Gebiet Uber Verkehrszahlungen an neun
Knotenpunkten im April (Bereich SO ,Einkaufszentrum® und MI) bzw. im Juli 2016
(Bereich SO ,Parken und Verwaltung®) neu ermittelt (R+T 2016).
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Bereich SO ,,Einkaufszentrum® und Mi:

Als Ergebnis des auf das Verkehrsgutachten basierenden schalltechnischen Gutachtens
von 2013 wurden zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissionen in Folge der Errichtung
des SO ,Einkaufszentrum® passive LarmschutzmaBnahmen an den geplanten Fassaden
entlang der DammstraBe und teilweise aktive entlang des Schwarzachwegs empfohlen.
Ferner war gem. Gutachten davon auszugehen, dass nach der Realisierung der im
Geltungsbereich geplanten Bebauung an den Immissionsorten u.a. im nérdlichen Teil des
Schwarzachweges im Tag- und Nachtzeitraum sowie am Schwarzachweg auf Hbhe
-Neuer Markt” im Nachtzeitraum eine Reduzierung der Verkehrsgerauschimmissionen von
den o6ffentlichen StraBen zu erwarten ist (SORGE 2013).

Im Umfeld des Einkaufszentrums erfolgte 2013 bis 2015 ein Umbau der Hauptverkehrs-
straBen. Hierbei wurde auch der stdliche Schwarzachweg erneuert sowie die Einmin-
dung in die Nirnberger StraBe zum Kreisverkehrsplatz ausgebaut. Zur Beurteilung der
heutigen Verkehrssituation (Belastungsfall ,Bestand®) wurden deshalb hier im April 2016
Verkehrszéhlungen sowie Verkehrsbeobachtungen durchgefihrt (vgl. hierzu R+T 2016).

Bereich SO ,,Parken und Verwaltung“:

Die Dr.-Grundler-StraBe dient heute der ErschlieBung eines Gymnasiums und
verschiedener Amter. Ferner wird der Bereich des geplanten SO gegenwartig als
offentlicher Parkplatz genutzt, welcher aber i.d.R. maximal zu 50% ausgelastet ist. Eine
Verkehrszahlung vom 05.07.2016 ergab ein aktuelles Verkehrsaufkommen von ca. 1.245
Kfz/24 h. Dabei ergaben sich Spitzenwerte zu Beginn und Ende des Schulbetriebs (R+T
2016).

Luftschadstoffe

In einem Schadstoffgutachten wurden fir den Bebauungsplan Nr. 54/1 die zum Schutz der
menschlichen Gesundheit relevanten Schadstoffkomponenten wie vor allem vom
StraBenverkehr emittierten Schadstoffe, Stickstoffoxide (NO,) sowie Feinstaubpartikel (PM, s
und PMy), untersucht (MULLER-BBM 2013). Dazu wurden Emissionen des vorhandenen
Verkehrs und bestehende Belastungen (Hintergrundbelastung) bertcksichtigt. Gerade im
StraBenzug DammstraBe / Kurt-Rémstdck-Ring treten bereits im Nullfall hohe NO,-
Immissionen auf, jedoch wird der zuldssige Grenzwert nicht Gberschritten. Die ermittelten
Feinstaubbelastungen PM,s/PM;o sind im Vergleich zur NO,-Belastung bezogen auf die
Grenzwerte deutlich geringer. Die ermittelten Werte liegen bei einer Prognose im Nullfall
2014 bei NO, zwischen 23 bis maximal 31 pg/m® und bei PM,s zwischen 18 und 19 pg/m?
sowie bei PM;y zwischen 22 und 24 pg/ms. Unzulassige Werte im Sinne der 39. BIMSCHV
2010 werden damit nicht erreicht (Grenzwert bei NO, = 40 pg/ms, PM,s = 25 pg/m3 und PM;,
= 40 pug/m3). Demnach werden bei diesen Schadstoffen bei der derzeitigen Situation keine
Grenzwerte Uberschritten (MULLER-BBM 2013).

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde eine ergdnzende Stellungnahme vom
Fachgutachter verfasst. Dabei wurden die Auswirkungen der Anderung der
verkehrsbedingten Emissionen und der Einfluss der Anderungen der Gebaudekubatur
gepriift. Bei der Anderung der verkehrsbedingten Emissionen wurden neben der Anderung
der Verkehrsmengen auch aktuelle fachliche Vorgaben zu Emissionsberechnungen mit
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Emissionsfaktoren der Kraftfahrzeuge aufbauend auf gesetzlichen Regelungen zur
technischen Emissionsminderung beriicksichtigt. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass
die fUr die Luftqualitat v.a. relevanten NOx-Emissionen auch mit den teilweise hoheren
Verkehrsmengen insgesamt geringer ausfallen als die im Luftschadstoffgutachten von 2013
berlcksichtigten.

Die Priiffung der Anderungen der Gebaudekubatur hat ergeben, dass diese insbesondere im
dstlichen Bereich in Bodennahe zu einer schlechteren Verdiinnung der Luftschadstoffe in
Bodennahe fiihren kénnten. Bei gleichen Emissionen waren damit héhere planungsbedingte
Schadstoffzusatzbelastungen verbunden. Die Abschirmwirkung der Geb&ude der
Emissionen der DammstraBe fir die nérdlich davon liegende Wohnbebauung wirde
dagegen verbessert werden.

Als Fazit weisen die im Luftschadstoffgutachten von 2013 ermittelten Immissionen den NO,-
Jahresmittelwert als beurteilungsrelevante GroBe aus, wahrend andere Schadstoff-
komponenten in Relation zum Grenzwert geringere Werte aufweisen (MULLER-BBM 2016).

Erholung

Der GroBteil des Anderungsbereiches liegt im Zentrum von Neumarkt i.d. Opf. und hat auf
Grund seiner Nutzung als Einkaufszentrum, Parkplatz, Gewerbe- und StraBenflache keine
Bedeutung flr die menschliche Erholung. Die im Norden und Osten verlaufenden
offentlichen Griinflachen haben fiir die Naherholung der umliegenden Wohngebiete eine
untergeordnete Bedeutung, sie sind eher als Zubringer zu den nérdlich und stdlich
anschlieBenden Erholungsflachen bzw. in die Innenstadt zu sehen. Der Erholungswert der
einzelnen Gartenflachen bleibt auf die jeweiligen Besitzer beschrankt.

3.1.1 Auswirkungen der Planung

Gewerbelarm
Bereich SO ,,Einkaufszentrum® und Mi:

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 54/1 festgesetzte Gerauschkontingentierung im
Bereich des ,Neuen Marktes“ wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
,2Unteres Tor II* Oberprift und angepasst (vgl. SORGE 2016a):

Fur die Flachen westlich des Schwarzachwegs und nérdlich des Einkaufszentrums wird
eine Anderung der Gebietskategorie vom Allgemeinen Wohngebiet zu Mischgebiet
vorgenommen, was geringere schalltechnische Anforderungen mit sich bringt. Es sind
umgekehrt sogar hohere richtungsabhangige Zusatzkontingente mdglich: Der bisher im
Bebauungsplan Nr. 54/1 festgesetzte Richtungssektor ,E* wird vergréBert und der
Richtungssektor ,F“ in zwei Sektoren aufgeteilt (hier: ,F* und ,G*). Die Zusatzkontingente
tags/nachts in Richtung der vorgenannten Flachen (hier: ,neuer® Sektor ,F*) werden
erhéht. Im ,neuen“ Sektor ,G* bleiben die festgesetzten Kontingente unverandert.

Die zuléssigen Gerauschemissionen des SO ,Einkaufszentrum® werden auch nach o.g.
Anpassung der Gerauschkontingentierung gem. DIN 45691 auch weiterhin so begrenzt,
dass die Gewerbelarmeinwirkungen der innerhalb des SO ,Einkaufszentrum® zulassigen
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Betriebe und Anlagen an den maBgeblichen Immissionsorten in der Umgebung keine
Uberschreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA L4rm verursachen. Mit
der Festsetzung von Gerduschkontingenten wird im Bebauungsplan geregelt, welche
Larmeinwirkungen Vorhaben in den kontingentierten Gebieten an den nachstgelegenen
storempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursachen dirfen.

Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist zu regeln, welche baulichen oder
organisatorischen MaBnahmen zur Einhaltung der zuldssigen Immissionskontingente
sicherstellen sollen. Hierzu ist ein qualifiziertes Schallschutzgutachten zur Untersuchung
und Bewertung der Planungen einzuholen. Fir die einzelnen Bauvorhaben ist der
Nachweis zu erbringen, dass die festgesetzten Emissionskontingente ,tags” und ,nachts®
eingehalten werden. Zudem ist ggf. darzustellen, welche LarmschutzmaBnahmen hierzu
erforderlich sind.

Neben den Festsetzungen zur Larmkontingentierung werden bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen. Die
Festsetzungen betreffen die Bekleidung der Decken und Wande der Ein- und
Ausfahrtsrampen der Tiefgaragen sowie die Regenrinnen in diesen Bereichen, um die
Schallabstrahlung zusatzlich zu mindern. Ferner werden flr technische Anlagen
tonhaltige Gerdauschanteile, insbesondere mit tiefen Frequenzen, ausgeschlossen.

Bereich SO ,,Parken und Verwaltung*:

Es wurden die durch das Parkhaus zu erwartenden Schallimmissionen auf die
angrenzenden Baugebiete (Ml im Westen und Nordosten; WA im Nordwesten; Schule
und Verwaltung im Osten) untersucht. Dabei wurde das Parkhaus in Bezug auf seine
Bauform im Sinne einer ,worst-case“-Annahme betrachtet (Parkhaus mit offenen
Fassaden; natiirliche Bellftung / Querliftung; offene Parkdecks auf dem Dach).

Es wurden zwei Nutzungsszenarien (Szenario 1: Parkhausnutzung durch Beschéftigte;
Szenario 2: 6ffentliche Parkhausnutzung) gem. R&T (2016) berechnet:

Sowohl bei einer eingeschrankten Nutzung (Szenario 1) als auch bei einer 6ffentlichen
Nutzung (Szenario 2) des geplanten Parkhauses ist gem. Gutachten (vgl. SORGE 2016b)
eine Uberschreitung der hdchstzuldssigen Immissionsrichtwerte zur Nachtzeit bzw. zur
Tag- und Nachtzeit an einem Immissionsort (Betriebswohnung in der Flussmeisterstelle)
zu erwarten. Zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen in der
Nachbarschaft werden deshalb Festsetzungen zur Ausgestaltung einer vorgehéngten
Fassade an der Nordwestfassade des Parkhauses als LarmschutzmaBnahme im
Bebauungsplan getroffen.

Bei Szenario 1 wurde zusatzlich flr die dstlich gelegenen Gemeinbedarfsflachen Schule
und Verwaltung eine Uberschreitung der Richtwerte fiir die Nachtzeiten festgestellt. Die
Richtwerte flir den Tagzeitraum wurden dagegen eingehalten. Da jedoch davon
auszugehen ist, dass weder die Schule noch das Verwaltungsgebdude nachts genutzt
werden, kann im Nachtzeitraum der Schutzanspruch fir den Tagzeitraum zugrunde gelegt
werden. In diesem Fall werden die Immissionsrichtwerte eingehalten.

Fiir das Szenario 2 wurde fiir den Zeitraum Montag bis Freitag eine Uberschreitung der
zulassigen Immissionsrichtwerte bzw. des Immissionsrichtwertanteils sowohl tagstber als

Seite 10



Umweltbericht zur Flachennutzungsplan-Anderung F 054/2 Stadt Neumarkt/Opf.

auch nachts an der Schule sowie am Gesundheitsamt festgestellt. Analog den Aussagen
zum Szenario 1 ist hier jedoch davon auszugehen, dass die genannten Gebaude nachts
nicht genutzt werden und somit im Nachtzeitraum der Schutzanspruch fir den
Tagzeitraum zugrunde gelegt werden kann. In diesem Fall werden die Immissions-
richtwerte nachts durchwegs eingehalten. Fur die Flachen des WA und MI nérdlich der
Nirnberger StraBe wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte tags und
nachts festgestellt.

Die Berechnungen fiir das Szenario 2 fiir den Zeitraum Samstag ergab eine Uber-
schreitung der zulassigen Immissionsrichtwerte analog zu den Ergebnissen fur den
Zeitraum Montag bis Freitag. Ein Unterschied besteht lediglich in Hinblick auf die Héhe
der gemessenen dB(A)-Werte. Es ware allerdings zu prifen, inwieweit Uberhaupt eine
Nutzung der Schule und Verwaltung am Samstag stattfindet, so dass die gemessenen
Uberschreitungen u.U. gegenstandslos sind.

Im Ergebnis sind fir eine Verwirklichung von Szenario 2 zur Einhaltung der
schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen in der Nachbarschaft neben o.g.
MaBnahme  zusatzliche Larmschutzvorkehrungen am  Parkhaus erforderlich.
Entsprechend SORGE (2016b) werden Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Deckenflache bzw. vorgehdngter Fassaden getroffen. Ferner werden flr technische
Anlagen tonhaltige  Gerauschanteile, insbesondere mit tiefen  Frequenzen,
ausgeschlossen. Damit werden im Bebauungsplan die geeigneten MaBnahmen ergriffen,
um eine (zusatzliche) Beeintrachtigung der umliegenden Flachen durch Gewerbeldrm zu
vermeiden.

Verkehrslarm

Mit der Verwirklichung der Planung ist in allen im Bebauungsplan enthaltenen
StraBenabschnitten mit einer Erhéhung der Verkehrsbelastung zu rechnen. Die hdchsten
Belastungszunahmen konnte R+T (2016) in der Niirnberger StraBe, im Schwarzachweg und
in der Dr.-Grundler-StraBe mit Zunahmen von 1.000 bis 2.400, 1.400 bzw. 2.900 Kfz/24 h
verzeichnen. Dabei sind rund 800 Kfz-Fahrten/24 h auf die neuen Nutzungen im SO
,Einkaufszentrum® und rund 760 Kfz/24 h auf die Mischgebiete westlich und nérdlich des
.Neuen Marktes“ zurlickzufhren. Fiir die Dr.-Grundler-StraBe ist je nach Nutzung des
Parkhauses mit 1.250 Kfz/24 h (eingeschrankte Nutzung) bzw. 3.400 Kfz/24 h (6ffentliches
Parkhaus) zu rechnen.

Bereich SO ,,Einkaufszentrum® und MiI:

Auf Basis dieser Erhebungen wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen
(SORGE 2016a) im sudlichen Bereich des geplanten MI westlich des Schwarzachweges
eine Uberschreitung der Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 sowie der
Nachtwerte der 16. BIlmSchV festgestellt. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor
Verkehrsgerauschimmissionen werden in den geplanten Mischgebieten daher passive
LarmschutzmaBnahmen am Gebdude gem. den Anforderungen flr die Larmpegelbe-
reiche Il bis IV nach DIN 4109 vorgesehen.

Fir Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoBliftung nicht mdglich ist, sind
geeignete dezentrale Liftungseinrichtungen (z.B. Schallddmmldfter) in der Fassade bzw.
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eine zentrale raumilufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich. Fir Geb&ude mit
Nicht-Wohnnutzungen kénnen passive LarmschutzmaBnahmen am Gebaude vorgesehen
werden. Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemaB DIN 4109 bzw. der VDI-
Richtlinie 2719 ist flr alle Gebaude im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Befreiung
vor Baubeginn zu erbringen.

Durch die Planung ist ferner mit einem geringfligig gréBerem Verkehrsaufkommen in der
Umgebung auBerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen. Hierdurch ist aber keine
relevante Anderung der Verkehrsgerauschimmissionen zu erwarten (SORGE 2016a).

Bereich SO ,,Parken und Verwaltung“:

Fur die zu erwartenden Verkehrsgerauschimmissionen bei Errichtung des Parkhauses
und einem demzufolge erhdhten Verkehrsaufkommen auf der Dr.-Grundler-StraBe
wurden analog zum Gewerbeldrm zwei unterschiedliche Szenarien betrachtet. Im
Ergebnis waren sowohl tagsliber als auch nachts sowie unabhéangig vom untersuchten
Szenario keine Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsgrenzwerte gem.
16. BImSchV flr die benachbarten Flachen (WA, MI, Verwaltung, Schule) festzustellen
(vgl. SORGE 2016b). Es sind somit keine (zusatzlichen) erheblichen Auswirkungen auf die
umliegenden Flachen durch Verkehrsldrm zu erwarten.

Luftschadstoffe

Zur Ermittlung der potenziellen Auswirkungen wurden flr den Bebauungsplan Nr. 54/1 dazu
Emissionen des vorhandenen und Vorhaben bedingten Verkehrs, zuséatzliche Belastungen
durch den Betrieb von Tiefgaragen sowie aus geplanten Anlagen fir die Energieversorgung
berticksichtigt. Aus den Ergebnissen der vorliegenden Immissionsprognose kann
geschlossen werden, dass die immissionsseitigen Auswirkungen fiir NO, und Feinstaub
PM,s/PMy, verursacht aus dem Betrieb des geplanten Einkaufszentrums, aus
lufthygienischer Sicht vertretbar sind. Durch die Planung kommt es an den betrachteten
Immissionsorten und benachbarten Wohngebduden zu keinen Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte. So schwanken die ermittelten Werte bei einer Prognose Planfall
2014 bei NO, zwischen 26 bis maximal 31 pug/m?® und liegen bei PM,s zwischen 18 und 19
pg/m3 sowie bei PMy, zwischen 23 und 24 pg/ms3. Unzuldssige Werte im Sinne der 39.
BIMSCHV 2010 werden damit nicht erreicht (Grenzwert bei NO, = 40 pg/m?3, PM,s = 25 pg/m?
und PMjy = 40 pg/m3). Durch zusétzlichen Verkehr, bedingt durch das geplante
Bauvorhaben, und durch vorgesehene Anlagen zur Energieversorgung sind die
Schadstoffbelastungen im Planfall leicht héher als im Nullfall. Zwar treten im StraBenzug
DammstraBe / Kurt-Rémstdck-Ring sowohl im Nullfall als auch im Planfall hohe NO,-
Immissionen auf, jedoch wird der zulassige Grenzwert an den Geb&audefassaden nicht
Uberschritten. Die ermittelten Feinstaubbelastungen PM,s/PMy, sind im Vergleich zur NO,-
Belastung bezogen auf die Grenzwerte deutlich geringer. Demnach werden auch bei diesen
Schadstoffen durch die Planung keine Grenzwerte Uberschritten. Aufgrund der erhohten
bodennahen Zusatzbelastung nérdlich der geplanten Bebauung wird vom Gutachter
empfohlen, die Kaminhdhe des geplanten Blockheizkraftwerkes anzupassen, auch wenn aus
dem derzeitigen Planungsstand keine kritischen Werte abzuleiten sind (MULLER-BBM 2013).
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In Erganzung zur Anderung des Geltungsbereiches (gem. Stadtratsbeschluss vom
29.10.2013) wurde das Gutachten in der Form ergénzt, dass auch bei Anderung des
Geltungsbereiches die Aussagen und die Ergebnisse aus dem o. g. Gutachten aufrecht
erhalten werden kénnen.

Analog gilt flir den Bebauungsplan Nr. 54/3 aus Sicht des Gutachters, dass die Aussagen
und die Ergebnisse aus dem Gutachten von 2013 weiterhin giiltig sind (MULLER-BBM 2016).

Sonstige Auswirkungen durch die geplante Bebauung (Verschattung)

Eine ausreichende Belichtung und Besonnung bildet ein Beurteilungskriterium flr die
Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Deshalb wurden bereits im Rahmen des B-
Planes Nr. 54/1 Auswirkungen des Vorhabens in Bezug auf eine Verschattung umliegender
Flachen untersucht. Im Ergebnis konnte die Verschattung durch die an die Umgebung und
den Hohenverlauf angepassten Gebaudehdhen und die festgesetzten Baugrenzen moglichst
gering gehalten werden.

Im Rahmen der Anderungsplanung Nr. 54/3 ist u.a. im 6stlichen Bereich des SO
,Einkaufszentrum“ eine Anderung der Festsetzungen zu den zuldssigen maximalen
Oberkanten baulicher Anlagen vorgesehen, die in bestimmten Bereichen bauliche
Erweiterungen in die Hohe ermdglichen sollen. Hierdurch kdénnen sich grundsétzlich
Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung der benachbarten (Wohn-)Bebauung
ergeben.

Eine Analyse der Verschattungsverhaltnisse (vgl. DISTLER 2016) ergab, dass fur die
benachbarte (Wohn-)Bebauung eine nach der genannten DIN 5034 (2011-07) ausreichende
Besonnung sowohl zur Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz und 23. September als auch am
17. Januar und 21. Juni gegeben ist und somit die empfohlenen Mindestbesonnungszeiten
(mind. 4 Std. am 21. Méarz, 21.Juni und 23.September; mind. 1 Std. am 17.Januar in mind.
einem Aufenthaltsraum der Wohnung) erfillt werden.

Erholung

Die Anderungsplanung greift nicht in die 6ffentlichen Erholungsflachen im Norden und Osten
des Geltungsbereiches ein. Die im Zuge des ,Neuen Marktes“ geschaffene FuBwege-
verbindung zwischen ehem. Landesgartenschaugelédnde und Innenstadt bleibt erhalten.

Die bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 54/1 begonnene Optimierung des FuB-
und Radwegenetzes wird im Bereich der Dr.-Grundler-StraBe durch Verlegung des FuB- und
Radweges weg von der Nlrnberger StraBe weitergeflihrt. Die Aufenthaltsqualitat wird nicht
zuletzt auch durch die straBenbegleitende Begriinung an Dr.-Grundler-StraBe, Nirnberger
StraBe und Schwarzachweg weiter aufgewertet.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Bezug auf Larm,
Luftschadstoffe, Verschattung und Erholung sind - bei Realisierung der in den Larm-
gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen - ohne Erheblichkeit.
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3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

3.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fur den Anderungsbereich wurden zwei Bestandskartierungen im Juli und August 2016
durchgefiihrt. Eine zoologische Begehung erfolgte im Juli 2016.

Konflikte entstehen durch die Bebauung und Versiegelung von ehemaligen Gartenflachen im
Bereich der geplanten Mischgebiete nordwestlich und nérdlich des ,Neuen Marktes®. Im
Bereich des SO ,Parken” besteht Konfliktpotenzial durch die Rodung von Gehdlzen. Fur die
betroffenen Flachen im Geltungsbereich wird nach den Richtlinien ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (Ausgabe 2003) eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt (siehe
dazu auch Anhang 2 zum Umweltbericht B-Plan).

3.2.2 Artenschutz

In Absprache mit der UNB wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
ausgearbeitet (sieche Anhang 1 zum Umweltbericht B-Plan). Die zoologische Erhebung am
12.07.2016 ergab, dass durch Fehlen entsprechender Arten im Anderungsgebiet keine
Schadigungs-, Stérungs- oder Toétungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG wirksam werden. Das Gebiet wird ausschlieBlich von weit verbreiteten Arten
(Vogel) besiedelt, deren Populationen durch die vorgesehenen MaBnahmen nicht gefahrdet
werden. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden nicht gesichtet.

Im bzw. am Rande des Anderungsgebietes wurden vier Héhlenbdume entdeckt, welche aber
voraussichtlich nicht durch die geplanten Baumrodungen betroffen sind. Im gegenteiligen
Falle sind die betroffenen Héhlungen vorab auf Fledermaus- und Vogelbesatz zu Uberpriifen
sowie CEF-MaBnahmen (Anbringen Nisthilfen bzw. Fledermauskéasten) bzw. konfliktver-
meidende MaBnahmen (zeitliche Begrenzung der Rodung auf Oktober bis Februar) zu
treffen.

3.2.3 Bestandsaufnahme

Vegetation und Nutzung

Als Vorgriff auf die stddtebauliche Neuordnung wurden in der Vergangenheit bereits umfang-
reiche MaBnahmen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* durchgefihrt, so dass die ehemalige
gewerbliche Nutzung als Schlachthof, Lagerhalle und Tankstelle mit Mineral6lhandel nicht
mehr erkennbar ist. 2015 wurde das Einkaufszentrum ,Neuer Markt* eréffnet (Bereich SO
~Einkaufszentrum®).

Die Bereiche westlich und nérdlich des ,Neuen Marktes” werden und wurden gewerblich
sowie zu privaten Wohnzwecken genutzt. Entlang des Schwarzachweges wurden mit
Ausnahme der stdlichen Gewerbeflache bereits alle Gebaude abgebrochen und einer
Zwischennutzung als Parkflache zugeftihrt (Schotterflache).

Auf Grund eines fehlenden Bebauungsplanes wurde in Absprache mit der UNB flr die
geplanten MI-Flachen die vor Abbruch der Gebdude vorherrschende Siedlungs- und
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Gartennutzung als Bewertungszustand fir die Eingriffsbeurteilung zu Grunde gelegt. Fur die
Gewerbefliche an der Ecke Schwarzachweg — Nirnberger StraBe ergab sich dabei ein
Versiegelungsanteil von mehr als 90%. Fur die Gartenflachen ergab eine Auswertung Uber
Luftbilder (Befliegung 2013) einen Versiegelungsanteil unter 20%. Die Freiflachen sind und
waren als intensiv beanspruchte Garten mit einzelnen Zier- und Obstgehdlzen
anzusprechen.

Im Bereich des SO ,Parken und Verwaltung“ sind mehr als 75% der Flachen versiegelt
(Asphalt, Schotterflachen auf z.T. ehemaligen Gebaudestandorten). Offene Flachen befinden
sich v.a. randlich und sind als Ruderalfluren (z.T. mit jungem Gehdlzaufwuchs) oder Pflanz-
und Rasenflichen ausgebildet. Der Bereich wird derzeit als &ffentlicher Parkplatz genutzt.
Der Parkraum ostlich der Flussmeisterstelle ist von zahlreichen Einzelbdumen bestanden,
von denen einzelne nach der Baumschutzverordnung Neumarkt geschiitzt sind. Weitere
Einzelbdume befinden sich am siiddstlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches.

Neben Misch- und Sondergebieten liegen mit der Dr.-Grundler-StraBe, dem Schwarzachweg
und einem Teilstlick der Niirnberger StraBe auch ortliche StraBen im Geltungsbereich. Die
Nirnberger StraBe wird siidseits von einem Streifen Verkehrsgriin und einem parallel
laufenden Rad- und FuBweg gesdumt. Zwischen dem Radweg und den Parkfléachen an der
FluBmeisterstelle verlauft ein als Denkmal gelisteter Wassergraben, der von Kopfweiden
gesaumt wird (vgl. hierzu auch Anlage 2).

Das Anderungsgebiet stellt mit seinen wenigen Grinflachen und seinem hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad einen eingeschrankten Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen dar. Auch die zahlreichen Baume im Bereich des geplanten SO ,Parken und
Verwaltung* weisen eine nur geringe Habitatfunktion auf. In Bezug auf hochwertige Flachen
bzw. auf bemerkenswerte Tier- und Pflanzenarten sind in der Artenschutzkartierung und der
Amtlichen Biotopkartierung keine Funde bzw. Flachen erfasst, im Rahmen der
Bestandserhebung wurden keine geschiitzten Arten festgestellt.

Biologische Vielfalt

Die biologische und strukturelle Vielfalt im Geltungsbereich ist als gering einzustufen. Auf
Grund der innerstadtischen Lage und dem hohen Stérungsgrad auf dem Baugelande selbst
sowie auf den umliegenden Flachen (v.a. Verkehr) ist von einer insgesamt geringen
Artenvielfalt sowie dem ausschlieBlichen Vorkommen von ,Allerweltsarten® (Pflanzen, Tiere)
auszugehen.

3.24 Auswirkungen der Planung

Die Anderungsplanung betrifft in weiten Teilen bereits versiegelte und bebaute bzw. zu
Parkzwecken genutzte Flachen, die dariber hinaus betroffenen Grinflachen sind als
geringwertig einzustufen. Eine Inanspruchnahme hochwertiger Biotopflachen findet nicht
statt.

Durch die Uberbauung von Gartenflichen sowie eines von Gehdlzen bestandenen
Parkraumes kommt es zum Verlust von Lebensrdumen von Tier- und Pflanzenarten der
Siedlungsgebiete und Ruderalflachen. Die Verluste sind allerdings sehr kleinflachig und
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betreffen ausschlieBlich sog. Allerweltsarten, flir welche im naheren Stadtumfeld vergleich-
bare Lebensraume vorhanden sind. Bei den Baumen im Geltungsbereich konnten nur sehr
wenige potenzielle Quartiersbaume festgestellt werden (vgl. hierzu auch Anlage 1).

Bestehende Baume werden so weit wie méglich erhalten, notwendige Rodungen werden
auBerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt. Sollten auch MaBnahmen an den ermittelten
Hdéhlenbaumen notwendig werden, werden die Angaben aus der saP umgesetzt.

Es ist die Neupflanzung von 18 Baumen, v.a. entlang der StraBenrdume vorgesehen. Nicht
berticksichtigt sind dabei ggf. notwendige Ersatzpflanzungen, welche Uber die Rodung von
Baumen, welche nach Neumarkter Baumschutzverordnung geschitzt sind, anfallen kénnen.
Zusammen mit der Festsetzung zur Dachbegrinung kann hierdurch eine einem
innerstadtischen Raum angemessene Begriinung erreicht werden.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
kann als gering und negativ bewertet werden.

3.3 Schutzgut Boden

Die Bewertung des Bodens (als Teil des Naturhaushaltes) richtet sich nach dem Bundes-
Bodenschutzgesetz, das den Schwerpunkt auf den Schutz der ,natirlichen Funktionen des
Bodens und der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte” legt (§§ 1 Satz 3 und 2
Abs. 2 Nr. 1 u. 2 BBodSchG). Der Boden erfiillt natlrliche Funktionen als Lebensgrundlage
und Lebensraum flr Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen.

Bestandsaufnahme

Geologisch liegt das Baugebiet zum groBen Teil im Bereich der Talflllung des Stadtbaches
aus holozédnem sandigem und lehmigem Anschwemmungsmaterial. Charakteristisch waren
das hoch anstehende Grundwasser und temporare Uberflutungen, wodurch sich unter
natlrlichen Bedingungen z.T. Niedermoor entwickeln konnte. Im &uBersten Westen um den
Schwarzachweg liegen Gesteine des Lias Epsilon an. Hier flihrt die Bodenentwicklung zu
schweren, landwirtschaftlich nur schwer zu bewirtschaftenden Béden. In ebener Lage mit
Staunéasse ist die Ausbildung von Pseudogleyen verbreitet (LAHNER & STAHL 1969). Das
Gelande des ,Neuen Marktes* war durch kinstliche Aufschittungen gepragt (Trimmerschutt
aus dem Zweiten Weltkrieg, Erdaushub).

Der GroBteil der Flachen war und ist mit Gebauden Uberbaut oder mit Belagen versiegelt.
Offene Bodenflache, die die 0.g. Bodenfunktionen noch ausiiben kann, ist kaum vorhanden.

3.3.1 Auswirkungen der Planung

Besonders Flachenversiegelung, nachgeordnet auch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung,
stellen Beeintrachtigungen des Bodens dar, die bis zum vollstdndigen Verlust seiner
Funktionen (Filter-, Lebensraum- und Nutzungsfunktion) fihren kénnen.
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Durch die Planung wird sich im Bereich der (ehem.) Gartenflachen der Versiegelungsgrad
erhdhen, wahrend auf der gewerblich genutzten Flache im Suden der Versiegelungsanteil
bei Neubebauung wohl zuriickgehen wird. Im Bereich der SO ,Einkaufszentrum* und
,Parken und Verwaltung* finden keine Eingriffe in das Schutzgut Boden statt bzw. wird auch
bei Erhdhung der GRZ (Ml zu SO) der aktuelle Versiegelungsgrad vergleichbar dem
Voreingriffszustand bleiben. Insgesamt gesehen weist das Anderungsgebiet in Hinblick auf
die 0.g. Bodenfunktionen bereits eine erhebliche Vorbelastung durch seine innerstadtische
Lage mit vorhandenen Auffillungen, Bebauung und Unterbauungen auf. Die bisher
unversiegelten Bereiche werden entsprechend der Eingriffsregelung kompensiert.

Insgesamt ist es in Hinblick auf das Schutzgut Boden deshalb sinnvoll und nicht zuletzt
rechtlich geboten (u.a. § 1a Abs. 2 BauGB), bereits intensiv genutzte und versiegelte
Flachen mit einer Folgenutzung zu belegen anstatt Gebdude neu auf der ,griinen Wiese*
anzusiedeln und dort ungestorte Bodenfunktionen zu verbrauchen.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kann als
gering und negativ bewertet werden.

3.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Grundwasser

Die vorhandenen Grundwasserverhaltnisse und mogliche Auswirkungen einer Bebauung
wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 54/1 genauer untersucht:

Demnach sind die Untergrundverhéltnisse im Untersuchungsgebiet vereinfacht als
Schichtenfolge darzustellen: Die oberste Schicht wird aus kiinstlichen Aufflillungen (Bau-
und Kriegsschutt) gebildet, daneben treten v.a. im sldlichen und 6stlichen Bereich quartare
Flugsande (nicht bis schwach bindige, teilweise bindige Sandschichten) auf. Im Bereich
Landratsamt im Westen Uber das Grundstlick Neuer Markt bis hin zum ehemaligen
Landesgartenschaugelidnde treten Schluffe und Talflillungen (sandig, schluffig, organisch
bzw. torfig) im ehem. Talraum der Schwarzach bzw. entlang der in die Schwarzach
miindende Bachlaufe und Graben auf. Diese Schichten befinden sich lber Tonen und
Tonsteinen des Lias. Darunter sind Rhatolias-Sandstein-Schichten ausgebildet.

In den Sanden und Schluffen ist ein 1. Grundwasserstockwerk ausgebildet mit dem schwach
bis sehr schwach wasserdurchlassigen Ton/Tongestein als Stauer. Die Grundwasser-
flieBrichtung im 1.Grundwasserstockwerk ist in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes
zum ehemaligen Talraum der Schwarzach hin gerichtet. Das 2. Grundwasserstockwerk wird
in der Rhétolias-Sandstein-Schicht angetroffen, die sich unter dem Tonstein befindet. In
einem weiteren Gutachten wird belegt, dass die vorhandene, differenzierte Schichtfolge aus
Tongesteinen eine wirksame Barriere gegeniber vordringendem Oberflachenwasser
darstellt. Die Oberkante des stauenden Tonschichtgesteins liegt bei ca. 401 bis 405 m 0 NN.
In dessen Folge wird, um Stérungen des Gesteinsverbandes zu vermeiden, die Festlegung
einer Untergrenze fur Eingriffe auf 405 m 0. NN empfohlen (PROSL 2013, SPOTKA 2013).
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Die Grundwasserneubildungsrate im Anderungsgebiet ist durch die (berbauten oder
versiegelten Flachen und die vorhandenen Aufflllungen in direkter Nachbarschaft stark
anthropogen beeinflusst.

Oberflachengewasser

Im Anderungsgebiet sind keine natiirlichen offenen Oberflaichengew&sser vorhanden. Die
Schwarzach als Hauptvorfluter des Stadtgebietes Neumarkt verlauft im Planungsgebiet
verrohrt als Hochwasserentlastungs- bzw. Grundablasskanal des Ludwig-Donau-Main-
Kanals. Erst nordlich des Geltungsbereiches flieBt die Schwarzach als offenes Gewasser
(Stadtbach) weiter in Richtung Norden. Sudlich der Nirnberger StraBe verluft mit dem
Pilsach-Leitgraben ein kiinstlich angelegtes Oberflachengewasser im Gebiet, welcher als
Baudenkmal gefiihrt ist.

3.4.1 Auswirkungen der Planung

Grundwasser

Um die Gesteinsverbande unter dem Hoéhenniveau 405 m . NN nicht zu stéren, wird flir die
Gebaude im SO ,Parken und Verwaltung“ und im Ml die Bebauungstiefe auf 410 m 0. NN
festgesetzt. Damit ist analog dem Bebauungsplan Nr. 54/1 eine ausreichende Deckschicht
Uber dem 2. Grundwasserleiter vorhanden, um die notwendige wirksame Trennschicht zu
schiitzen (vgl. PROSL 2013).

Oberflachengewasser

Das Schmutz- und Niederschlagswasser des geplanten Ml und des SO ,Parken und
Verwaltung® wird in die bestehenden Mischwasserkandle abgeleitet. Eine Belastung
oberirdischer Gewasser erfolgt nicht.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind ohne Erheblichkeit.
3.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

(Lokal-)Klima

GroBklimatisch gehort das Gebiet zur feucht-warmen, geméBigten Westwindzone
Mitteleuropas, deren Klima durch milde und feuchte Luftmassen sowie vergleichsweise milde
Winter und kithle Sommer bestimmt wird. Flir das Stadtgebiet von Neumarkt ergibt sich
daraus ein wechselhafter Witterungscharakter.

In Anlehnung an Messungen der Klimastation Roth, welche fir das Bebauungsgebiet als
reprasentativ angesehen werden kénnen, weist der Anderungsbereich eine mittlere
Jahrestemperatur von 7,8°C auf. Die Niederschlage betragen 759 mm im jahrlichen Mittel
(DWD 1998).

Lokalklimatisch stellen die z.T. hoch verdichteten Bereiche (SO ,Einkaufszentrum®, SO
,Parken und Verwaltung®, sldlicher Bereich MI) eine typische Warmeinsel und damit
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Belastungszone flr das stadtische Klima und das Lokalklima dar. Die (ehem.) Gartenflachen
im kiinftigen Ml weisen in Zusammenspiel mit der nérdlich anschlieBenden aufgelockerten
Bebauung grundsatzlich giinstigere thermische Verhéltnisse auf.

Luftschadstoffe

vgl. hierzu Kap. Schutzgut Mensch

3.5.1 Auswirkungen der Planung

Lokalklima

Durch die Planung ist insgesamt kaum eine Veranderung der kleinklimatischen Verhéltnisse
(z.B. Strahlungs-, Temperatur- und Feuchtesituation) zu erwarten. Es wird sich weiterhin um
dicht Uberbaute innerstadtische Flachen mit nur wenig eingestreuten Grinflachen handeln.
Durch die Uberplanung der (ehem.) Gartenflachen wird die nérdlich dem ,Neuen Markt
anschlieBende aufgelockerte Baustruktur an ihrem sidlichen Rand zwar etwas verkleinert,
durch die Kleinflachigkeit sind aber keine wesentlichen Auswirkungen auf das Lokalklima zu
erwarten. Die bestehende Luftaustauschbahn entlang der Schwarzach bleibt unverandert
bestehen.

Durch die Anlage von Dachbegriinungen und die vorgeschriebene Begrinung gemafn

Vorgartensatzung werden die Auswirkungen auf das Kleinklima minimiert.

Lufthygiene
vgl. hierzu Kap. 3.1.1

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft ist
ohne Erheblichkeit.

3.6 Schutzgut Ortsbild

Bestandsaufnahme

Da es sich bei der Anderungsfliche um eine innerstéadtische Nutzflache handelt, wird im
Folgenden nicht auf das Landschaftsbild als Teil einer freien Landschaft, sondern auf das
Ortsbild innerhalb einer Stadtlandschaft eingegangen:

Das Plangebiet liegt inmitten der Stadt Neumarkt und ist damit allseitig von Siedlung
umgeben: Im Norden und Westen grenzen Gewerbe- und Wohnfl&dchen, im Osten zuséatzlich
das Landratsamt an. Den sldlichen Abschluss bilden die stark befahrene Nurnberger bzw.
DammstraBe bzw. ein Schulkomplex. Stdlich dem ,Neuen Markt® schliet die Altstadt von
Neumarkt an.

Das Stadtbild im Anderungsbereich wird von den zwei stark befahrenen StraBen und den
beidseitig anliegenden Baukérpern dominiert. Nach Norden sind dies neben dem
Einkaufszentrum ,Neuer Markt* v.a. stark versiegelte Gewerbeflachen. Nach Suden
dominieren Verwaltungsbauten und Parkplatzflachen. Im Zuge des B-Planes Nr. 54/1 wurde
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der StraBenraum der Nirnberger und DammstraBe optisch durch Baumreihen gefasst. Die
Begriinung wirkt aber nur kleinrdumig als optischer Puffer zwischen StraBe und Bebauung.

Im Bereich des SO ,Parken und Verwaltung® befinden sich breitere Griinbestédnde entlang
der Nurnberger StraBe, welche als optischer Puffer zu den angrenzenden Parkplatzflachen
wirken. Der sldliche Flachenanteil wird von Schotter, Asphalt und randlich Ruderalflachen
gepragt und wird als Parkplatz genutzt.

Die Bereiche entlang des Schwarzachweges werden im Siiden von intensiv genutzten und
versiegelten Flachen dominiert (Einkaufszentrum, Gewerbebauten, Schotterparkplatz),
nordwestlich schlieBt Blockbebauung an. Die norddstlich anschlieBenden Gartenflachen mit
Einzelhausbebauung wirken durch ihren unmittelbaren Anschluss auf den ersten Blick wie
ein Fremdkorper inmitten des dicht bebauten Stadtraums.

3.6.1 Auswirkungen der Planung

Durch die Anderungsplanung wird kiinftig auf bislang zu Wohnzwecken genutzten
Grundstlicken Gewerbe- und Wohnnutzung kombiniert, um bisher baulich gering genutzte
Grundstlicke an die bestehende dichtere Bebauung an der Ecke Nulrnberger StraBe -
Schwarzachweg anzupassen. Hierdurch kann ein stadtebaulich angemessener und
sinnvoller Ubergang vom intensiv genutzten Gebaudekomplex ,Neuer Markt* zu den weniger
dichten Grundstliicken in den benachbarten Wohngebieten im Westen und Norden
geschaffen werden.

Die teilweise Gebaudeerhdhung des ,Neuen Marktes* stellt durch den ohnehin dicht
bebauten Charakter des Anderungsgebietes und die zuriickgesetzten oberirdischen Bauteile
keine zusétzliche Beeintrachtigung fir das Ortsbild dar.

Das SO ,Parken und Verwaltung“ war in der Vergangenheit bereits von Gebauden
bestanden und wird gegenwartig als offene Parkplatzflache genutzt. Durch die Anderungs-
planung wird eine bereits in der Vergangenheit mdgliche Nutzung bauleitplanerisch
abgesichert und in seiner Form an den umliegenden Stadtraum mit Verwaltungs- und
Schulgebauden angepasst.

Die stadtebauliche Entwicklung wird so in Zusammenschau mit den straBenbegleitenden
Baumreihen und Griinflachen und dem bedarfsgerechten Ausbau des StraBenraumes (v.a.
an der Dr.-Grundler-StraBe) zu einer Aufwertung des ohnehin von einer hohen Nutzer-
frequenz Uberlagerten Siedlungsumfeldes fuhren.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Ortsbild kann als
gering und positiv bewertet werden.
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3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Bestandsaufnahme

Kulturglter

GemaB des Bayrischen Denkmal-Atlas (Abruf: Juli 2016) befinden sich im Geltungsbereich
folgende zwei Bodendenkmaler und ein Baudenkmal:

a) archiologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im historischen Stadtkern
von Neumarkt i.d.Opf. unterhalb der Sidspitze des ,Neuen Markies* und der
angrenzenden Kreuzung Nurnberger StraBe / DammstraBe / Untere MarkistraBe sowie
dem Hochhaus

b) untertigige Befunde des abgegangenen mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Spitals mit
Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d.Opf. unterhalb der Nirnberger StraBe und
dem angrenzenden Landratsamt

c) Wassergraben / Kanal: Pilsach-Leitgraben zwischen der Nirnberger StraBe und dem
Georg-Schuierer-Weg

Sachguter

Als Sachgiiter sind bzw. waren die (ehem.) vorhandenen Geb&ude (Einkaufs-, Wohn- und
Gewerbebauten zu nennen. Diese wurden jedoch z.T. schon abgebrochen (u.a. westlich
Schwarzachweg, Bereich SO ,Parken und Verwaltung®).

3.7.1 Auswirkungen der Planung

KulturgUter

Im Bebauungsplanverfahrens Nr. 54/1 wurde vom Bayrischen Landesamt fiir Denkmalpflege
bescheinigt, dass sich im Uberplanten Bereich vorwiegend Flachen befinden, die schon
modern bebaut waren oder sind, und die Wahrscheinlichkeit auf Bodendenkmaéler zu stoBen
sehr gering ist:

Im Bereich des oben unter a) aufgeflhrten Bodendenkmals wurde zwischenzeitlich der
JNeue Markt“ errichtet und die DammstraBe / Nirnberger StraBe umgestaltet sowie durch
eine Unterflihrung erganzt. Im Zuge der dabei durchgeflihrten Abgrabungen wurden keine
Denkmaler aufgefunden. Im Zuge des aktuellen Anderungsverfahrens sind in diesem
Bereich keine weiteren unterirdischen BaumaBnahmen geplant, die StraBenverkehrsflachen
sind nicht mehr Gegenstand der aktuellen Planung.

Uber dem oben unter b) aufgeflhrten Bodendenkmal befinden sich mit der Nirmberger
StraBe und den angrenzenden Geb&uden bereits z.T. unterirdische (Tiefgarage Land-
ratsamt) bauliche Anlagen. Im Rahmen der Anderungsplanung sind mit der Errichtung eines
Kreisverkehrs am Knotenpunkt Nirmberger StraBe / Dr.-Grundler-StraBe bauliche Eingriffe
im naheren Umgriff des bekannten Bodendenkmals vorgesehen. Sofern hier (oder an
anderer Stelle im Anderungsbereich) Bodendenkmaler aufgefunden werden, werden diese
gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der
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Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet und bei der weiteren Planung bertcksichtigt. Ein
entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Zwischen der NlUrnberger StraBe und dem Georg-Schuierer-Weg verlauft ein offener Ab-
schnitt des als Baudenkmal geschiitzten Pilsach-Leitgrabens im Anderungsgebiet (oben als
c) aufgefiihrt). Nordlich des Grabens ist im Bereich des Knotenpunktes Dr.-Grundler-StraBe /
Nilrnberger StraBe der Bau eines Kreisverkehrsplatzes geplant, was auch eine Umorgani-
sation der anschlieBenden Verkehrsflachen nétig macht. Fir die Anbindung der Schule und
des Landratsamtes an den bestehenden FuB- und Radweg entlang der Nirnberger StrafBe
ist in diesem Zusammenhang eine Querung des Baudenkmals notwendig. Im Zuge der
Detailplanung ist es aber mdglich, den Querungspunkt unmittelbar vor die vorhandene
Verrohrung unterhalo der Dr.-Grundler-StraBe zu fuhren sowie den Graben so zu
Uberbrlicken, dass das Bauwerk selbst unbertihrt bleibt. Die Funktion und bauliche Substanz
des Denkmals werden so nicht beeintrachtigt.

Nordwestlich vom Anderungsbereich gelegene Denkmaéler (Ludwig-Donau-Main-Kanal inkl.
Erdbauten, Kanalhafen Neumarkt, Krananlage) werden durch die Planung weder in ihrer
baulichen Auspragung noch in ihrer Wirkung berthrt oder beeintréchtigt.

Sichtbeziehungen zu vorhandenen Baudenkmalern innerhalb des Geltungsbereichs oder im
Umfeld der Planungen werden nicht beeintrachtigt. Dies ist zum einen in der Auspragung
des Denkmals (Leitgraben) und zum anderen durch die Entfernung und die dazwischen-
liegende Bebauung (Stadtmauer) begriindet.

Sachgtiter

Durch die geplante Neubebauung werden neue Sachgiiter aus Gebdauden geschaffen. Der
StraBenraum wird durch eine bedarfsgerechte Verkehrswegeplanung und begleitende
Grinflachen stadtebaulich ansprechend neu gestaltet.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind ohne
Erheblichkeit.

3.8 Baubedingte Auswirkungen der Planung

Neben den vorgenannten Auswirkungen der Planung, welche als anlage® oder betriebs-
bedingt® einzustufen sind, sind auch die baubedingten Einfliisse auf die Umwelt zu beachten.
Durch die ErschlieBung und Neubebauung des Plangebiets werden verschiedene Hoch- und
Tiefbauarbeiten, Transport- und Versorgungsarbeiten notwendig, welche — i.d.R. zwar
zeitlich begrenzte, aber groBraumiger wirksame — Auswirkungen auf die unterschiedlichen
Schutzglter haben:

Als anlagenbedingte Auswirkungen werden Effekte bezeichnet, die durch bauliche und infrastrukturelle MaBnahmen
entstehen. Dabei handelt es sich v.a. um Auswirkungen, die auf Dauer durch Inanspruchnahme der Flachen hervorgerufen
werden.

Unter betriebsbedingte Auswirkungen fallen Effekte und Veranderungen der Umwelt, die durch Aktivitdten und Prozesse bei
Betrieb der Anlage entstehen. Als wesentliche relevante Betriebsprozesse sind Wasser-, Energie- und Rohstoffverbrauch,
Entstehung von Abwasser und Abfall, Emissionen in die Luft und Larmemissionen zu nennen. Die beiden erstgenannten

Auswirkungen sind dabei losgeldst vom raumlichen Kontext wirksam und betreffen den Umweltzustand im weitesten Sinne.
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Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Larm, Staube und Abgase wéhrend des Baubetriebes

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Stérung und ggf. Vertreibung empfindlicher Tiere durch Baularm und
Erschitterungen in angrenzenden Gebieten

Schutzgut Boden

Gefahr der Bodenkontamination durch Eintrage z.B. von Kraft- und Schmierstoffen,
Lésungsmitteln, Sauren, Farben, Zement

Schutzgut Wasser

Gefahr der Grundwasserkontamination durch mégliche Unfalle, Leckagen und
unsachgemaBen Umgang mit geféhrlichen Stoffen

Schutzgut Klima/Luft

L&rm-, Abgas- und Staubimmissionen durch den Baubetrieb

Schutzgut Ortsbild

Beeintrachtigung durch Inanspruchnahme von Flachen fiir Baumaschinen und
Baustelleneinrichtungsflachen

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Gefahr von Material- und Substanzschdden im naheren Umgriff der neu zu
Uberbauenden Flachen

Viele der genannten baubedingten Auswirkungen sind in Folge der Nachbarschaft zu den
vorhandenen Gewerbebetrieben, Verwaltungs- und Schulbauten sowie im Umgriff des
Einkaufszentrums bereits als ,betriebsbedingte Auswirkungen® im Gebiet permanent
vorhanden (v. a. Larm und Abgase als Beeintrachtigung fiir die Schutzgiter Klima/Luft, Tiere
und Pflanzen sowie Mensch). Durch den Baubetrieb fiir das Anderungsgebiet werden diese
Auswirkungen im Umgriff der BaumaBnahmen in ihrer Intensitat erhoht, sind aber nur als
zeitlich befristete zusatzliche Beeintrachtigungen zu werten. Diese werden so gering wie
maoglich gehalten.

Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen ohne Erheblichkeit.

3.9 Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltpriifung sind Gber die flr die einzelnen Schutzgliter zu erwartenden
Auswirkungen hinaus auch die mdglichen Wechselwirkungen zwischen diesen zu
berlcksichtigen. Die Schutzgiiter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe gegenseitig,
so dass Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut indirekt auch Effekte auf ein anderes
Schutzgut nach sich ziehen kénnen. Im Anderungsgebiet sind dabei folgende Auswirkungen
auf bestehende Wechselwirkungen zu erwarten:

ber die durch die Anlage des Mischgebietes mit erhdhtem Versiegelungsgrad zu
erwartenden Beeintrachtigungen beim Schutzgut Boden sind auch negative Effekte in
Bezug auf das Lokalklima sowie fiir Pflanzen und Tiere zu erwarten
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durch die Errichtung von Gebauden mit Dachbegriinung auf derzeit groBflachig als
Parkplatz genutzten Flachen und durch die Anlage von straBenbegleitenden
Baumreihen sind Uber die lokale Verbesserung des Ortsbildes auch positive Effekte
auf das Schutzgut Mensch zu erwarten

Durch diese Wechselwirkungen sind jedoch keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen
Zu erwarten.

3.10 Prognose der Umweltsituation bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirden an den ,Neuen Markt“ weiterhin unterschied-
lichste Bebauungsformen von intensiv versiegelten Gewerbeflachen Uber Schotterparkplatze
bis hin zur dorflich anmutenden Einzelhausbebauung anschlieBen. Eine fir das Ortsbild
positive geordnete Nachverdichtung und stéadtebauliche Strukturierung, wie sie der zentralen
Lage in Neumarkt i.d. Opf. angemessen ist, wlrde unterbleiben.

Die intensiv versiegelte Gewerbeflache an der Ecke Nurnberger StraBe — Schwarzachweg
mit ihren negativen Auswirkungen auf Ortsbild, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und
Klima/Luft bliebe erhalten. Umgekehrt bliebe die Gartenflache im Norden mit ihren positiven
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter erhalten. Die zu Parkzwecken genutzten
Flachen wiirden bei Beibehalten der gegenwartigen Nutzungsintensitdt an den Randern
weiter verbuschen und die sukzessive Ansiedlung von Pflanzen sich verstarken. Gleichzeitig
ware mit einer weitergehenden Ansiedlung von Tieren (haufig auftretende Arten) zu rechnen.

Insgesamt hat sich bei allen Schutzgltern gezeigt, dass bei Durchflihrung der Neubebauung
keine bis eine sehr geringe Verschlechterung der Umweltsituation eintritt. In Bezug auf das
Ortsbild ist sogar eine geringe Verbesserung zu erwarten. Insgesamt sind die Auswirkungen
aber nur in einem sehr engen raumlichen Rahmen wirksam bzw. erlebbar, in Teilen gibt es
auch aufhebende Wirkungen (z.B. Erhéhung Versiegelungsgrad Gartenflachen entgegen
Entsiegelung in bestehender Gewerbeflache zum Erreichen der gultigen GRZ des geplanten
MI). Daher bringen der jetzige Zustand und die jetzige Nutzung der Flachen keinen Vorteil in
der Umweltsituation.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation
nachteiliger Auswirkungen

4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Es ist erstrangig die Tatsache, dass die Bebauung auf bereits genutzten innerstadtischen
Flachen geplant ist, der Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zuzuordnen. Durch Realisierung des Vorhabens auf vorbelasteten
innerstadtischen Flachen und nicht in der freien Landschaft werden

vorhandene Lebensrdume und Biotopstrukturen an anderer Stelle geschont (Schutzgut
Pflanzen und Tiere),
neuer Bodenverbrauch in der freien Landschaft vermieden (Schutzgut Boden),
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eine bestehende Warmeinsel genutzt und die Neuschaffung einer lokalklimatisch
beeintrachtigten Flache oder der Beeintrachtigung eines Kaltluftentstehungsgebietes
bzw. einer Frischluftschneise vermieden (Schutzgut Klima/Luft) und

die freie Landschaft geschont (Schutzgut Landschafts-/Ortsbild).

Die Darstellungen zu Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
sowie zu bestehenden Griinflachen bleiben unverandert, die bereits bestehenden Vorgaben
zur Verminderung der Auswirkung baulicher Eingriffe v.a. auf das Schutzgut Mensch (Larm,
Ortsbild) bleiben unvermindert gdiltig.

4.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs und KompensationsmaBnahmen

Nach dem einschlagigen Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden (§ 13 BNatschG). Treten trotzdem nicht
vermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen durch ein Bauvorhaben auf, sind diese durch
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen zu kompensieren. Dabei ist zunachst der Eingriff zu
ermitteln. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatschG Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
kénnen.

Im vorliegenden Fall wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft (BAYSTMLU 2003) angewandt.

SO ,Einkaufszentrum*

Der Bereich des SO ,Einkaufszentrum“ wird bereits seit 2015 als Einkaufsmarkt genutzt.
Durch die teilweise Erhéhung der Hohe baulicher Anlagen innerhalb der giltigen GRZ ergibt
sich kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

SO ,Parken und Verwaltung”

Fiir das geplante SO besteht in Absprache mit der UNB kein Kompensationsbedarf.

Ml

In Absprache mit der UNB ist fiir den Bereich des geplanten Ml im Bereich der bestehenden
Gewerbefliche an der Ecke Nirnberger StraBe / Schwarzachweg keine Kompensation
erforderlich, da keine Erhdhung des Baurechtes stattfindet (bereits als Ml im FNP dar-
gestellt).

Fir die ndrdlich anschlieBenden und bisher als WA im FNP dargestellten Bereiche ist jedoch
durch die Erhéhung der Nutzungsintensitat eine Kompensation erforderlich. Entlang des
Schwarzachweges fanden dabei bereits vorbereitende MaBnahmen (Abbruch der Geb&ude)
fir die Umnutzung statt. Die Flachen werden aktuell als Schotterparkplatz genutzt. Fir die
Beurteilung der Eingriffsschwere ist in Absprache mit der UNB aber der Flachenzustand vor
Beginn der Arbeiten ausschlaggebend, wonach die Flachen am Schwarzachweg analog der
Flache nérdlich des ,Neuen Marktes“ als Einzelhaussiedlung mit umliegenden Gartenflachen
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anzusprechen sind. Durch Fehlen eines glltigen Bebauungsplanes bemiBt sich das
Baurecht zudem anhand der bereits versiegelten Flachen, fir welche Bestandsschutz
besteht. Die Luftbildauswertung ergab so eine kompensationspflichtige Flache von 4.326 m2
(vgl. Anhang 2 zum Umweltbericht B-Plan). Die ¢kologische Bilanzierung wird nachfolgend
dargestellt:

Tabelle 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungstyp Wert- Eingriffstyp | Gesamtfldc | Versiegel | Differenz | gewéhlter | Kompensations-
kategorie he Mineu | ung WA = Komp. bedarf (m?)

Bestand | Eingriffsfl | ¢aior
(m?) ache (m?)

intensiv bean- | A

spruchte Gérten ering- | (Nutzungsgrad

abigl vorsiegetter | (927 el 5285 | 959 | 4.326 | 0,4 1.730

Flachen

Aus der obenstehenden Berechnung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.730 m2.

Die Kompensation wird extern im Rahmen des kommunalen Okokontos durchgefiihrt. Als
Kompensationsflache wird eine 1.730 m? groBe Teilflache der Flur-Nr. 421, Gemarkung
Helena im Bebauungsplan dem Eingriff zugeordnet. Als MaBnahmen wurden auf der Flache
bereits durchgeflihrt (vgl. Anhang 3 zum Umweltbericht B-Plan):

- Pflanzung standortheimischer Straucher (Heckenpflanzung 5-reihig)

- Pflanzung von Obstbaumen

- Pflege Wiesenflache als 2-schiiriges Extensivgrinland (Schnittzeitpunkt ab 01.07.,
Abfuhr Mahgut, Verzicht auf Diingung und Spritzmittel)

Die Kompensation erfolgt zu folgenden Anteilen:

- Ml nérdlich SO ,Einkaufszentrum®: 16,7 % (289 m?)
- Ml westlich Schwarzachweg: 83,3 % (1.441 m?)

Der Eingriff ist damit ausreichend kompensiert.

4.3 Standortalternativen

Die FNP-Anderung F 054/2 umfasst das Einkaufszentrum ,Neuer Markt“ im Zentrum von
Neumarkt i.d. Opf. sowie Stadtbereiche in direktem Umgriff, flr welche angesichts der
veranderten Nutzung eine bauplanungsrechtliche und stadtebauliche Anpassung der
Baustruktur angeraten ist. Demzufolge war hier keine Standortalternativenprifung méglich.
Durch die Erweiterung der Einkaufsflichen war eine Anpassung der Stellplatzzahlen
notwendig. In direktem Umgriff zum ,Neuen Markt“ erwies sich dabei die Flache an der Dr.-
Grundler-StraBe als geeignet, da durch Umplanung der bereits als Parkplatz genutzten
Flache umfangreiche Synergieeffekte genutzt werden kénnen: neben der Bereitstellung von
Stellplatzen fir den Neuen Markt kénnen hier weitere Stellplatze fir die benachbarten
Nutzungen (Schule, Verwaltung) bzw. ggf. Offentliche Stellplatze untergebracht werden.
Ferner bietet sich durch die Lage an Landratsamt, Krankenhaus, Schule und
Einkaufszentrum die Errichtung zusatzlicher Blro- und Verwaltungsgebaude an. Die
notwendige Umplanung der StraBenflachen bietet darlber hinaus Mdglichkeiten, die
Zufahrtssituation zu den Schulen zu verbessern. Hierzu wurde der Geltungsbereich seit
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Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB um den
SO ,Parken und Verwaltung"” erweitert.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ. Dabei wurde gem.
§ 2 Abs. 4 S. 5 BauGB im Sinne einer ,Abschichtung” auf die Angaben aus dem Umwelt-
bericht zur Bebauungsplananderung Nr. 54/3 zurlickgegriffen, welcher bereits detailliertere
Angaben zum Vorhaben berlicksichtigt.

Zur Ermittlung des Eingriffsumfanges wurde der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (BAYSTMLU 2003) angewandt.

5.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der relevanten Angaben sind nicht aufgetreten.

5.3 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Planung (Monitoring)

In Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung sind keine UberwachungsmaBnahmen
notwendig, da durch die geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan mit Landschafts-
plan keine direkten Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Auf die einschlagigen Vorschriften im Rahmen des Denkmalschutzes beim Auffinden bisher
unentdeckter Objekte mit arch&ologischer oder denkmalpflegerischer Relevanz wird
hingewiesen.

Fir die nachgeordnete Ebene des Bebauungsplanes sind baurechtliche Genehmigungen
erforderlich. Hierbei werden die einzelnen Fachbehérden eingeschaltet und priifen, ob die
fachgesetzlichen Normen jeweils eingehalten werden (Wasserrecht, Altlasten, Larm, Luft,
Baurecht, Naturschutzrecht).
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6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Neumarkt i.d. Opf. beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* zu
andern, um eine Nutzungserweiterung im bereits 2015 erdffneten Einkaufszentrum am
Neuen Markt zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang ist auch eine Anderung des
Parkkonzeptes notwendig, ferner sollen die benachbarten Bauflachen als Mischgebiete neu
entwickelt werden. Sidlich der Nirnberger StraBe ist die Errichtung eines Parkhauses und
neuer Verwaltungs- und Blrogebdude vorgesehen. Dazu sind auch Anpassungen der
offentlichen StraBenverkehrsflachen (Nurnberger StraBe, Schwarzachweg, Dr.-Grundler-
StraBe) notwendig.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d. Opf. aus dem Jahre 2013 stellt
im Bereich ,Neuer Markt” bereits SO mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum” dar. Die
restlichen Bauflachen im Geltungsbereich sind als Ml bzw. WA dargestellt. Fir den Bereich
des geplanten SO ,Parken und Verwaltung” sowie das geplante Ml westlich des Schwar-
zachweges ist in Teilen eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, um dem
Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu entsprechen.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Die Prufung der schutzgutbezogenen Auswirkungen auf Bebauungsplanebene ergab, dass
fir die einzelnen Schutzglter keine bis gering erhebliche Auswirkungen durch das Vorhaben
zu erwarten sind.

In Abstimmung mit der UNB ergibt sich fir den bereits als SO ,Einkaufszentrum® fest-
gesetzten Bereich durch die teilweise Erh6hung der Héhe baulicher Anlagen im Rahmen der
glltigen GRZ kein Kompensationsbedarf. Ebenso ist fur das geplante SO ,Parken und
Verwaltung“ und fir die Gewerbeflache an der Ecke Nirnberger StraBe / Schwarzachweg im
geplanten MI durch die bereits vorhandene Nutzung als Parkplatz bzw. Gewerbeflache keine
Kompensation notwendig. Kompensationsbedarf besteht lediglich flr die bisher als WA im
FNP dargestellten Gartenflachen. Nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fir Landesentwicklung und Umweltfragen (BAYSTMLU 2003) ist der Bereich als Gebiet mit
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt einzustufen. Es wird ein Ausgleichsfaktor von 0,4
festgelegt. Unter Abzug der bereits versiegelten Flachen ergibt sich ein Kompen-
sationsbedarf von 1.730 m2, welcher von einer bestehenden Okokonto-Flache der Stadt
Neumarkt i.d. Opf. abgebucht wird. Die MaBnahmen auf der gewdahlten Fléche in der
Gemarkung Helena umfassen die Pflanzung standortheimischer Straucher und Obstbaume
sowie die Entwicklung extensiven Grinlandes.
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