Zusammenfassende Erklirung zur Flichennutzungsplan Anderung

F 54 ,Unteres Tor“ der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als wesentliche Grundlage fur die Beurteilung der Umweltbelange in der Abwagung wurde
ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB erstellt. Dieser wurde bei Vorliegen neuer Er-
kenntnisse im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben und entsprechend dem jeweiligen Pla-
nungsstand angepasst.

Bei dem vorliegenden Bauleitplanverfahren wurde ein im Flachennutzungsplan der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. dargestelltes ,Mischgebiet® in ein ,Sondergebiet Zweckbestimmung Ein-
kaufszentrum® umgewandelt. Bei der Prifung der schutzgutbezogenen Auswirkungen kam
der Umweltbericht zu folgendem Ergebnis:

lasgensiand)

Mensch

Erholung keine Erheblichkeit
Emissionen (L&rm, Schadstoffe) geringe Erheblichkeit
Pflanzen und Tiere geringe Erheblichkeit
Boden getinge Erheblichkeit
Wasser

Qberflachengewisser nicht betroffen
Grundwasser mittlere Erheblichkeit
Luft/Klima

Lokalklima keine Erheblichksit
Lufthygiene geringe Erheblichkeit
Landschaftshild/Qrtshild geringe Erheblichkeit
Kultur-/Sachgiiter

Kulturguter nicht hetroffen
Sachglter keine Erheblichkeit
Wechselwirkungen keine Erheblichkeit

In der Zusammenschau sind durch die vorhandenen Vorbelastungen im Gebiet und die Ver-
meidungsmafnahmen (Nutzung einer bereits genutzten und beeintrachtigten inner-
stadtischen Flache und damit Schonung von Fléachen in der freien Landschaft) insgesamt
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit aut die Umweltbelange zu erwarten.

Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes wurden die weiteren planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Errichtung eines Einkaufszentrums geschaffen.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- / Behérdenbeteiligung und Abwigung mit
anderweitigen Planungsméglichkeiten

Der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat am 26.06.2007 die Planung fur den Bereich
,Unteres Tor" gebilligt und die éffentliche Auslegung beschlossen. Vom 23.07.2007 bis
22.08.2007 wurden der Entwurf der Flachennutzungsplandnderung und der Entwurf des Be-
bauungsplans offentlich ausgelegt.

Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden, sonstigen Tragern éffentlicher
Belange und der Offentlichkeit zur 1. Auslegung, wurde der Entwurf des Bebauungsplans und
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der Anderungsentwurf des Flachennutzungsplans weiter bearbeitet und in Teilen geéndert und
erganzt.

Im Flachennutzungsplanentwuif wurde die Darstellung ,Sondergebiet Handel” in ,Sondergebiet
Einkaufszentrum® geéndert, da dies der beabsichtigten Nutzung genauer entspricht, und die
Begriindung mit Umwelibericht erganzt.

Die Sondergebietsflache wurde der aktuellen Planung angepasst, zur Grinfliche hin reduziert.

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgte vom 29.01.2008 bis 28.02.2008.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Triager 6ffentlicher Belange

2.1 Keine Stellungnahme abgegeben haben:

¢ Bayer. Landesamt fir Denkmalpfiege, Keplerstr. 1, 93047 Regensburg

+ (Gemeinde Berngau, Ramoldplatz 6, 92361 Berngau

* Gemeinde Deining, SchlofstraBe 6, 92364 Deining

¢ Gemeinde Pilsach, Raiffeisenstral3e 10, 92367 Pilsach

e Gemeinde Sengenthal, Winnberger Str. 18,92369 Sengenthall

» Markt Postbauer-Heng, Centrum 3, 92353 Postbauer-Heng

e Kabel Deutschland GmbH, Postfach 140, 92668 Windischeschenbach

» Handelsverband BAG Bayern e.V., Innere Wiener Str. 7 ¢, 81667 Miinchen

+ Handwerkskammer Ndb.-OPf., Posifach 15 60, 94455 Deggendorf

¢ landratsamt, Kreisbrandinspektion, Nirnberger Str. 1, 92318 Neumarkt i.d.OPf.

» Regierung der Oberpfalz, SG 34, Stadtebau, 93039 Regensburg

» Regierung der Oberpfalz, Sachgebiet 420, Postf., 93039 Regensburg

o Stadt Velburg, Hinterer Markt 1, 92355 Velburg

2.2 Von den beteiligten Fachstellen haben keine Anregungen vorgebracht:

¢ Bund der Selbstandigen/Deutscher Gewerbeverband Bezirksverband Oberpfalz, Adolf-
Schmetzer-Str.52, 93055 Regensburg

¢ (Gemeinde Berg, Herrnstral3e 1, 92348 Berg

¢ Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, Nlirmberger Str.1, 92318 Neumarkt i.d.Opf.

2.3 Von den beteiligten Fachstellen haben Anregungen vorgebracht:

* Regierung der Oberpfalz, SG 24, Raumordnung, Landes- u. Regionalplanung, 93039

Regensburg

Industrie- u. Handelskammer Regensburg, Martin-Luther-Str. 12, 93047 Regensburg

Landesverband des Bayer. Einzelhandels, Richard-Wagner-Str. 18, 93055 Regensburg

Regionaler Planungsverband Regensburg, Altmihlstr. 3, 93059 Regensburg

Stadtwerke Neumarkt i.d.OPf., Postiach 15 25, 92305 Neumarkt i.d.OPf

Staatliches Bauamt Regensburg, Alemannenstr. 7, 93053 Regensburg

ADFC-Kreisverband Neumarkt i.d.OPf., Holzheimer HauptstraBe 4, 92318 Neumarkt

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Stadt- u. Kreisgr. Nkt., Bockwirtsgasse 2, 92318 Neu-

markt i.d.OPf.

Landratsamt, Abt. Umweltschutz, Nlrnberger Str. 1, 92318 Neumarkt i.d.OPf.

Landratsamt, Gesundheitsamt, Nirnberger Str. 1, 92318 Neumarkt i.d.OPf.

Deutsche Telekom AG, Siemensstraie 9, 93055 Regensburg

Wasserwirtschaftsamt, Landshuter Str. 59, 93053 Regensburg

Vermessungsamt Neumarkt, Woffenbacher Str. 32, 92318 Neumarkt i.d.QPf,

3.0 Stellungnahmen des Planers

3.1. Die Regierung der Oberpfalz - Hohere Landesplanungsbehérde -, teilt in der
Stellungnahme vom 16.08.07 mit:

Die Hohere Landesplanungsbehdérde hat im Jahr 1997 das geplante Einkaufszentrum ,Areal
Unteres Tor* im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens landesplanerisch iiberpriift. Sei-
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nerzeit war festgestellt worden, dass das Vorhaben den Zielen der Landesplanung ent-
spricht, wenn die Lebensmittelverkaufsflache 3.000 gm — bei einer Gesamtverkaufsflache
von 11.000 gm — nicht Uberschreitet.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanentwurf ,Unteres Tor” aus dem Jahr 2000 wurde
festgestellt, dass eine Erhdhung der Gesamtverkaufsflache auf 12.500 gm landesplanerisch
vertretbar ist, sofern die folgenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen ein-
gehalten werden: Lebensmittel 3.000 gm, Gesundheit (Drogerie, Apotheke) 1.000 gm, Textil
3.000 gm, Schuhe 1.200 gm, Sportartikel 1.000 gm sowie Elektro/Elektronik 3.000 gm.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf halt den von der Landesplanung definierten Rahmen
sowohl bei der Gesamtverkaufsflache als auch bei den sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen ein. Zum Teil werden die Verkaufsfldchen flir die einzelnen Sortimente unter Berlick-
sichtigung des BBE-Gutachtens sogar deutlich unterschritten. Eine erneute landesplaneri-
sche Uberprifung des Verhabens ist daher nicht erforderlich.

Fur die im Bebauungsplanentwurf noch nicht néher konkretisierten verbleibenden 2.000 gm
Verkaufsflache sind jedoch in Abstimmung mit der Regierung der Oberpfalz Angaben zu
mdglichen Sortimenten und Verkaufsflachen zu ergénzen.

Stellungnahme des Planers:

Fir die verbleibenden 2.000 gm Verkaufsfliche die im Bebauungsplanentwurf der 1. Ausle-
gung nicht n&her konkretisiert waren, sind im Bebauungsplanentwurf der erneuten Ausle-
gung die zuléssigen Sortimente und Verkaufsflachen festgesetzt.

Flr die folgenden Sortimente sind als maximale VerkaufsflachengroBen zulassig:

- Lebensmittel: 3.000 gm

- Gesundheit (Drogerie, Apotheke}: 1.000 gm

- Bekleidung: 2.000 gm in maximal 4 Ladeneinhsiten

- Schuhe: 600 gm in maximal 2 Ladeneinheiten

- Sportartikel: 900 gm

- Elekiro/Elektronik: 3.000 gm

- Sonstige innenstadtrelevante Sortimente, auBBer Lebensmittel, Gesundheit, Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel, Elektro/Elektronik:  2.000 gm
mit maximaler Verkaufsflache pro Sortiment: 250 gm
Als innenstadtrelevante Sortimente bzw. nicht-innenstadtrelevante Sortimente gelten
die in der ,Neumarkter Liste“ des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir Neu-
markt i.d.OPf., - erstellt von der BBE, Kéln, Stand Oktober 2005 -, aufgefihrten Waren-
sortimente.
Bei den festgesetzten maximalen Verkaufsflachen pro Sortiment ist zur Abgrenzung
der einzelnen Sortimente die Zuordnung zu verschiedenen WZ-Nummern in der ,Neu-
markter Liste® erforderlich.

- alternative Nutzung:
Verkaufsflache flr nicht-innenstadtrelevante Sortimente geman ,Neumarkter Liste®" des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir Neumarkt i.d.OPf., - erstellt von der
BBE, Kdéln, Stand Oktober 2005.

.Neumarkter Liste" des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir Neumarkt i.d.QPf.,
- erstellt von der BBE, Kdln, Stand Oktober 2005
Defintion der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

WZ-Nr. 2003 Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.31.0 Apotheken



52.33.2

52.49.2

Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pilanzenschutzmittel,
Schadiingsbekadmpfungsmittel
Heim- u. Kleintierfuiter

innenstadtrelevante Sortimente

52.33.0
52.33.1
52.49.3
52.47.1
52.47.2
52.47.3
52.49.1
52.49.2
52.42

52.43

52.41

52.44.2

52.44.7
52.486
52.46.2
52.49.4
52.49.5
52.49.6
52.49.8
52,451
52.46.3
52.443
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

medizinische u. orthopédische Artikel

kosmetische Erzeugnisse u. Kérperpflegemittel

Augenopliker

Schreib- u. Papierwaren, Biiroartikel

Bacher u. Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften u. Zeitungen

Blumen {Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)

zoologischer Bedarf u. lebende Tiere (ohne Heim- u. Kleintierfutter)

Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren

Schuhe, Leder- u. Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware flir Bekleidung u. Wasche

Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten)

Heimtextilien (Raurmdekoration, Bettwaren ohne Teppicherzeugnisse)

Spielwaren, Basteln

Unterhaltungselektronik u. Zubehér, Tontréger

Foto- u. optische Erzeugnisse

Computer, Computenteile u. Software

Telekommunikationsendgerate u. Mobiltelefone

Sportartikel, Reitsport, Angel-, Waffen- und Jagdbedarf

Elektronische Haushaltsgeréte u. elekironische Erzeugnisse

Musikinstrumente u. Musikalien

Haushaltsgegensténde

keramische Erzeugnisse u. Glaswaren

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Briefmarken, Mlnzen u. Geschenkartikel

Antiquitdten u. antike Teppiche

Uhren, Edelmetallwaren u. Schmuck

Definition der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente

WZ-Nr. 2003

Bezeichnung

nicht-innenstadirelevante Sortimente

52.44 1

52.44.7
52.44.6
52,46.3

52.46.1
52.46.2
52.481
52.491

52.49.7
52.49.8
50.10.3
50.30.3
50.40.3

Wohnmébel aller Art, Badezimmermébel, Einbauklchen,
Kichenmdbel, Buromébel, Garten- u. Campingmabel

Heimtextilien (Teppicherzeugnisse)

Holz-, Korb-, Flecht- u. Kerbwaren

Bau- u. Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoife, Baustoffe,
Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen, Bad- u. Sanitareinrichtungen u. Zubehér, Elekiroartikel
z.B: Kabel, Antennen, Batterien, Kompressoren)

Eisen-, Metall- u. Kunststoffwaren

Anstrichmittal (Farben, Lacke)

Tapeten u. Bodenbeldge

Pflanzen u. Saatgut, Pilanzengeféfie, Erde, Torf, Pflege- u. Diingemittel
Gartengerate, Rasenméaher, Gartenhauser, Zaune, Teichbau

Fahrrader, Fahrradteile u. -zubehdr

Campingariikel (Zelte u. Zubehdr)

Einzelthande! mit Kraftwagen

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen u. Zubehér

Einzelhandel mit Kraftrddem u. Zubehdr

Damit halt der Bebauungsplanentwurf den von der Landesplanung definierten Rahmen so-
wohl bei der Gesamtverkaufsflache als auch bei den sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
ein. Die Verkaufsflachen fir die Sortimente Textil und Schuhe werden durch die Beriicksich-
tigung der Empfehlungen des BBE-Gutachtens sogar deutlich unterschritten.

Die Regierung der Oberpfalz - Hohere Landesplanungsbehérde -,

teilt in der landesplanerischen Stellungnahme vom 13.02.2008 mit:

- Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde eine entsprechende Konkretisierung der
Verkaufsflachen vorgenommen. Demnach besteht aus landesplanerischer Sicht Einver-
standnis mit der Bauleitplanung.



3.2. Die Industrie- u. Handelskammer Regensburg beflrwortet die vorgelegten Plane
im Schreiben von 07.08.2007, da sie weitgehend dem Ergebnis der Landesplanerischen Be-
urteilung durch die Héhere Landesplanungsbehdrde vom 20.11.1997, und deren Ergénzung
vom 18.10.2000 entsprechen sowie auch den Empfehlungen unserer Stellungnahme vom
18.09.1997 mit spateren Ergénzungen weitgehend folgen.

Das nun vorgelegte Konzept ist unseres Erachtens geeignet die Entwicklung der Innenstadt
von Neumarkt als integriertes Geschaftszentrum zu férdern. Dem dient auch die geplante
fuBBlaufige Anbindung des Plangebistes an die Innenstadt, Wir regen an:

1. Als Alternative zu den geplanten FuBgéngerunterfihrungen entsprechende Steglésungen
in Erwagung zu ziehen. Unterflihrungen werden in der Fachliteratur als ,Angstraume* bzw.
~Schmuddelecken” bezeichnet, die nur ungern benutzt werden.

2. Die Schaffung einer zusatzlichen FuBgangerunterfithrung oder —steges unter bzw. (iber
den Kurt-Romstdck-Ring zur direkten Anbindung des Landratsamtes und der Gymnasien an
die Innenstadi.

Stellungnahme des Planers:

Zui.

Die Gestaltung von Zugéngen zu Unterflihrungen in Form von engen Rampen f(ir FuBganger
und Radfahrer macht Unterfihrungen unbeliebt, man fihlt sich beengt und unwohl in den
meist tristen, finsteren Tunneln, deren kahle Wande meist mit Graffitis ,belebt* werden.
Senkgarten

Erlauben es jedoch die 6rtlichen Platzverhltnisse, groBflachige Gelandemulden abzutragen,
so dass nur flache Bbschungen entstehen und die Unterfliihrung quasi als eine im abgesenk-
ten Geldnde stehende Bricke erscheint, wird die Akzeptanz einer Unterfilhrung groBer. Mit
einer Gestaltung einer solchen Gelandevertiefung als Senkgarten mit Einbau von Méglichkei-
ten des Aufenthalts, der Kommunikation evtl. auch von Veranstaltungen kann ein Hochstman
von Attraktivitat erzielt werden, und flr den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer die Que-
rung einer stark frequentierten HauptverkehrstraBe nicht nur sicher sondern auch angenehm
und interessant machen.

Die gartnerischen Gestaltungsmoglichkeiten sind sehr vielfaltig. Béschungen, Pflanzterras-
sen, Hochbeete, Wandberankungen, usw. lassen eine breit gestreute Pflanzgestaltung zu. In
einem Senkgarten &ndern sich die klimatischen Verhélinisse zu Gunsten der Pflanzen. So
besteht ein Windschutz, die Mauern des Senkgartens erwirmen sich und geben Riickstrah-
lungswérme ab. Auch wirken die Pflanzen in einem Senkgarten anders als in einem Pilanz-
beet.

Diese Elemente kénnen bei den Senkgarten am Unteren Tor eingeplant werden. Zwischen
den Wegen und Treppenanlagen kénnen zuséatzlich kleine Ebenen flir Sitzgruppen, Flachen
fr Musikanten u.a. Kinstler geschaffen werden.

Der sUdliche Senkgarten bietet viel Platz, 1asst teils flache Béschungen zu, in denen solche
Ebenen und Aufenthaltszonen geschaffen werden kénnen. Hier kann ein sehr lebendiges
und dennoch grinbetontes Bindeglied zwischen der Altstadt und dem geplanten Einkaufs-
und Dienstleistungszentren ndrdlich der DammstraBe entstehen.

Der nérdliche Senkgarten ist vom Grundriss her kleiner, bietet aber die Méglichkeit, die hier
angebauten Gebéudeteile mittels Pflanzterrassen in verschiedenen Ebenen zu beleben die
als Bindeglied zur Treppenanlage eine interessante Kulisse entstehen lassen. Die angren-
zende Tiefgarage des Einkaufszentrums erhlt hier einen ebenerdigen Zugang, womit diese
Parkmbglichkeit auch fir die Altstadtbesucher interessant wird.

Flr das erste Untergeschoss bietet sich eine Verglasung zum Senkgarten hin an, womit
auch Tageslicht in die Tiefgarage gelangen kann und das Parken hier sehr attraktiv macht.



Die Rampen fir Radfahrer und FuBganger sind mit einem Gefélle von ca. 8 % mdglich, was
unterhalb der Grenzneigung (< 10 %) liegt. Eine behindertengerechte Rampe mit 6 % lasst
sich nur im Senkgarten West (Kurt-Romstéck-Ring) erreichen, da hier der bestehende nach
Stidwesten flihrende Weg entsprechend tiefer liegt. In den beiden anderen Senkgérten ist
neben Rampe und Treppe ein dffentlicher Aufzug vorgesehen.

Um einerseits den Radfahrer nicht zum zu schnellen Befahren der Gefallestrecken zu ani-
mieren, andererseits um Skateboardfahrer fernzuhalten sollten die Rampen einen griffigen
Pflasterbelag erhalten, z.B. gebrochenes Granit-Kleinsteinpflaster. Ansonsten gibt es in den
gesamten UnterfUhrungen und Senkgérten den Mischverkehr mit Radfahrern und FulBgén-
gern. Eine getrennte Fihrung ist nicht vorgesehen und auch in diesen zeitweise sehr beleb-
ten Bereichen nicht sinnvoll (gegenseitige Rucksichtnahme).

Unterfiihrungen

Die Trennung des nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmers vom kreuzenden motorisierten
Verkehr durch die Schaffung einer zweiten Ebene macht die Kreuzung sicherer und unab-
hangig. Wartezeiten bei Ampelanlagen verbunden mit unangenshmen Ansammlungen in
Stof3zeiten entfallen flr FuBgénger und Radfahrer.

Uberflinrungen mittels FuBgéngerbriicken erfordern Héhen von ca. 5,50 m iber dem Fahr-
bahnniveau. Sie sind mit den dazu notwendigen Rampen hier am Unteren Tor nicht zu ver-
wirklichen. Fu3gangerbriicken wirken zudem im Stadtbild meist stérend, sie sind bei Regen
und bei schlechtem Wetter unangenehm zu begehen - besonders fur &ltere Menschen.

Die Verlegung des motorisierten Verkehrs in den Untergrund wirde mehrere 60 bis 80 m
lange, mindestens zweispurige Fahrbahnrampen bedingen, die bei den innerstadtischen
Platzverhéaltnissen nicht unterzubringen sind. Beglnstigt wirde mit einer solchen Verlegung
hauptsédchlich der Durchgangsverkehr und die dazu erforderlichen Aufwendungen stiinden
nicht im Verhdltnis zum Nutzen.

FuBgéanger- und Radfahrer-UnterfGhrungen sind deshalb die haufigste Art der héhenversetz-
ten Kreuzungen von belebten Hauptverkehrsstraf3en. Sie bieten bei schlechten Witterungs-
verhéltnissen Schutz, kdnnen jedoch wegen des fehlenden Tageslichts teils zu dunklen, tris-
ten Orten verkommen, die Ful3gédnger besonders abends meiden.

Eine hohe Akzeptanz einer solchen Unterfihrung kann heute durch geeignete bauliche Vor-
aussetzungen und moderne technische Mittel erreicht werden. Die Aufweitungen der Ram-
pen wurden bereits oben erlautert. Im Unterfiihrungsbauwerk selbst sind die Breite, die Hohe
und die Helligkeit von besonderer Bedeutung.

Das lichte Profil der Unterfihrung der Dammestraf3e ist mit 10 m Breite und 2,75 m Hohe, das
der Nlrnberger Stra3e mit 6 m Breite und 2,50 m Hdhe vorgesehen. Damit bietet besonders
die Achse Altstadt — Einzelhandelszentrum ausreichend Platz fUr den Mischverkehr Radfah-
rer / FuBgénger.

Die Unterfihrung der Nirmberger StraBe bindet héhengleich an die Unterfilhrung Damm-
stral3e, das erste Tiefgaragengeschoss und an den ndrdlichen Senkgarten, an. Sie wird {-
berwiegend von den Schilern der Gymnasien sowie von den Bediensteten und Besuchern
des Landratsamtes genutzt, und ermoglicht eine sichere, von Ampel-Wartezeiten freie Ver-
bindung zum Unteren Markt.

Das wichtigste Element in der Unterflhrung ist die ausreichende Helligkeit. Mit den Unter-
brechungen unterhalb der Fahrbahnteiler und den dort geplanten Lichtkuppeln kann Tages-
licht in das Innere der UnterfUhrung gelangen, gleichzeitig erfolgt dadurch eine gefiihlte Ver-
kirzung der Tunnellange.



Auf Kunstlicht kann jedoch auch tagsiber nicht verzichtet werden. Hierflr gibt es die Még-
lichkeit von Lichtbandern, die in die Wénde integriert sind und sich an den Dunkelzonen ver-
dichten. Es gibt heute auch die Moglichkeit von programmgesteuerten Lichteffekten, die wit-
terungsabhéngig und/oder bewegungsabhangig verschiedenfarbige Ausleuchtungen ermég-
lichen und so das Durchschreiten des Tunnels zu einem besonderen Erlebnis werden las-
sen. Es sind zudem helle Farben der Beschichtungen bzw. Verkleidungen aus Glas und re-
flektierenden Panelen vorgesehen, deren giatte Flachen ein Beschmieren der Wéande er-
schweren.

Nach diesen textlichen und einer zeichnerischen Erlauterung der geplanten Unterfihrungen
und Rampen durch den Planer, schreibt die Indusirie- u. Handelskammer Regensburg am
08.10.2007:

Vielen Dank Ihren ausflhrlichen und &uBerst sachkundigen Erlauterungen zur geplanten
Ausgestaltung der Unterfihrungen und die vorgesehenen Aufweitungen der Rampen mittels
Senkgarten. Nach deren aufmerksamen Studium sind wir davon Uberzeugt, dass anhand der
vorgelegten Planungen eine attraktive fuf3laufige Anbindung des Plangebietes an die Innen-
stadt geschaffen wird.

Zu 2.

Mit den geplanten Unterfihrungen der Nirnberger Stra3e und der DammstraBe werden
groBziigige und bequeme Querungsméglichkeiten flr die Kreuzung am Unteren Tor geschaf-
fen. Wegen des fehlenden Platzes flir Rampen an der Stadiseite und auch wegen des dort
querenden Leitgrabens ist eine zuséatzliche Unterflihrung am Kurt-Romstéck-Ring an dieser
Stelle technisch nicht méglich. Noch mehr wiirde hier der Raum fiir die notwendigen Ram-
pen einer Fuf3g&ngerbricke fehlen.

Eine zusétzliche Fu3gangerunterfiihrung oder eine FuBgangerbriicke am Kurt-Romstéck-
Ring wird im B-Plan nicht vorgesehen.

3.3. Der Landesverband des Bayerischen Einzelhandels nimmt im Schreiben

vom 21.08.07 wie folgt Stellung:

Die Stadt Neumarkt als mégliches Oberzentrum ist grundséatzlich geeignet, dieses Einzel-
handelsgroBprojekt aufzunehmen. GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen O-
berzentren die Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des spezialisierten, héheren
Bedarfs versorgen. Dieses Kriterium ist hier zweifelsfrel gegeben. Dies wurde auch durch die
landespianerische Beurteilung der Regierung der Oberpfalz bestétigt. Die geforderte stédte-
bauliche Integration dieses Vorhabens sehen wir ebenfalls als gegeben.

Das Projekt ist grundsétzlich geeignet, die Innenstadt von Neumarkt als Handels- und
Dienstleistungszentrum zu starken. In diesem Zusammenhang ist jedoch die fuBBlaufige An-
bindung ein ganz entscheidendes Kriterium.

Bei der vorgelegten Planung sehen wir jedoch drei Korrekturen als etforderlich an:

1. Festlegung der maximal zuldssigen Verkaufsflachen

Die maximale Gesamtverkaufsflache von 12.500 gm wird von unserer Seite aus noch mitge-
tragen. Die zuléssige Verkaufsflache im Foodsektor von 3.000 gm ist grundsatzlich positiv zu
sehen. Auch die Verkaufsflachenobergrenzen im Gesundheits-, Sportartikel- und Elekirobe-
reich sehen wir als angemessen an. Uberdimensioniert betrachten wir jedoch die Verkaufs-
flachencbergrenzen von 2.000 gm im Textilsektor sowie 600 gm im Schuhbereich. Bei der
Ansiedlung von max. vier Bekleidungsanbietern, wohi Schwemunkt Fachmérkte, wird ein
betrachtlicher Wettbewerbsdruck auf die Bekleidungsgeschéfte im Stadtkern ausgeldst, zu-
mal die jetzige Konkurrenzsituation schon als sehr intensiv zu bezeichnen ist. Wir sehen die
Gefahr von Betriebsaufgaben bzw. Standortverlagerungen in das geplante Projekt als sehr
wahrscheinlich an. Aus diesem Grund sollte die zuléssige Verkaufsflache im Bekleidungs-
sektor deutlich unter 2,000 gm liegen.



Eine &hnliche Situation ist auch im Schuhsektor zu erwarten. Auch hier sollte die zulassige
Verkaufsflache unter 600 gm angesetzt werden.

2. Die geplante FuBgangerunterfiihrung

Nach unserer Erfahrung in diversen anderen Stédten werden FuBgangerunterflhrungen sehr
zbgerlich angenommen. Oberirdische Lésungen, wie Steglésungen etc. sind deutlich zu fa-
vorisieren. Dieser Aspekt sollte bei der zwingend erforderlichen fuBlaufigen Anbindung des
Projektes an den Stadtkern berlcksichtigt werden.

3. FuBlaufige Anbindung der Niirnberger StraBe

Probleme sehen wir bei der Fiihrung der FuBgéanger von der Nirnberger Stra3e zum Unte-
ren Markt. Hier ist (ber den Kurt-Romstdck-Ring keine fuBBlaufige Anbindung vorgesehen. In
diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass das Landratsamt Neumarkt eine relativ
starke Passantenfrequenz generiert. Die Fihrung der Passanten von der Nirnbergerstra3e
zum Unteren Markt ist nur Uber die linke StraBenssite Uber zwei Durchfiihrungen, nicht je-
doch GOber die rechte Straf3enseite mdglich. Hier missten die Besucher mehrmals die Stra-
RBenseite wechseln, um in den Stadtkern zu gelangen. Eine fuBlaufige Anbindung der Nrn-
berger Stra3e an die Stadtmitte / Unterer Markt sollte zusétzlich geschaffen werden.

Der Landesverband des Bayerischen Einzelhandels nimmt im Schreiben vom
26.02.08 erneut wie folgt Stellung:

Die Stadt Neumarkt als mdgliches Oberzentrum ist grundsétzlich geeignet, dieses Projeki
aufzunehmen, Auch die stadtebauliche Integration dieses Vorhabens ist gegeben.

In der Stellungnahme vom 21.08.07 wurde schon auf drei erforderliche Korrekturen hinge-
wiesen. Diese Einwendungen bleiben selbstverstédndlich erhalten. Zuséatzlich mdchten wir
noch auf folgende Punkte hinweisen:

1. Im Bebauungsplan sind auf 2.000 gm Verkaufsflache sonstige innenstadirelevante Sorti-
mente, auBer Lebensmittel, Gesundheit, Bekleidung, Schuhe, Sport, Elekiro etc. mit einer
maximalen Verkaufsflache pro Sortiment von 250 gm ausgewiesen. Unseres Erachtens soll-
ten hier nur Sortimente bzw. Warengruppen angesiedelt werden, die in Neumarkt aktuell
unterreprasentiert sind. Dies wilrde bedeuten, dass in diesem Sektor zusétzlich Kaufkraft
nach Neumarkt verlagert werden kann.

2. Eine Unterfihrung durch den Kurt-Romstéck-Ring fehlt. Es wird zu Verlagerungen der
Kundenstréme vom Landratsamt/Gymnasium in die Innenstadt kommen. Wenn eine Unter-
fohrung direkt an der Kreuzung nicht maglich ist, sollte eine Unterflhrung durch den Kurt-
Romstock-Ring im Rahmen der Verlegung des Eingangs zum Gymnasium erfolgen (ca. 100
bis 200 m westlich).

Stellungnahme des Planers:

Zu 1., Schreiben vom 21.08.07

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf halt den von der Landesplanung definierten Rahmen
sowoh] bei der Gesamtverkaufsflache als auch bei den sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen ein, zum Teil werden sie deutlich unterschritten.

In der Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2005 fir ein geplantes Ein-
kaufszentrum am ,Unteren Tor“, vom Marz/April 2007, empfehlen die Gutachter der BBE
Unternehmensberatung GmbH, fiir die Bauleitplanung Verkaufsflachenobergrenzen fir die
Betriebe mit den relevanten Kernsortimenten Bekleidung und Schuhe zu definieren. Flr Be-
kleidungsanbieter sehen die Gutachter eine Begrenzung auf maximal 2.000 gm Verkaufsfla-
che als zielfGhrend an. Fir Schuhanbieter empfehlen die Gutachter, eine Verkaufsflachen-
obergrenze von maximal 600 gm festzusetzen.

Waeiterhin empfehlen die Gutachter die Anzahl der Ladeneinheiten zu begrenzen. Fir das
Segment Bekleidung wird empfohlen, die Anzahl der Ladeneinheiten auf maximal vier zu
begrenzen. Fir Schuhe soliten maximal zwei Ladeneinheiten méglich sein. Folgende Grinde
sind anzufihren:



- Mit der Begrenzung der Anzahl der Ladeneinheiten soll der Entstehung kleinteiliger
Besatzstrukturen entgegengewirkt werden, um die Auswirkungen auf den Hauptein-
kaufsbereich, der durch solche Strukturen maBgeblich gepragt wird, zu minimieren.

- Fachmarktorientierte Nutzungen mit innenstadtrelevanten Angeboten sind gegenwértig
im Innenstadtbereich unterreprasentiert. Aus diesem Grund kénnen sie als sinnvolle
Ergénzung des bestehenden Angebotes fungieren. Wettbewerbswirkungen zu den be-
stehenden Einzelhandelsstrukturen wiirden hierdurch reduziert.

- Entsprechende Fachmarktkonzepte sind haufig, wie auch in der Stadt Neumarkt im Fall
Kik oder Intersport Profimarkt, an verkehrsorientierten, nicht-integrierten Standorten
auBerhalb zentraler Versorgungsbersiche ansassig. Mit der Schaffung entsprechender
Angebote in der Innenstadt bzw. im erweiterten Innenstadtbereich kann diesen Ansied-
lungstendenzen entgegengewirkt werden.

Insgesamt sind aus Sicht der Gutachter unter Berlicksichtigung vorstehender Empfehlungen
auch fUr das modifizierte Planvorhaben negative Auswirkungen auf die stddtebauliche Ord-
nung in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der Empfehlungen des BBE-Gutachtens wurden die im Bebauungs-
plan zugelassenen Verkaufsflachen fir Textil von 3.000 gm auf 2.000 gm reduziert und die
Zahl der Ladeneinheiten auf maximal 4 begrenzt. Die maximalen Verkaufsflachen flr Schuhe
wurden von 1.000 gm auf 600 gm reduziert und die Zahl der Ladeneinheiten auf maximal 2
begrenzt. Damit werden die von der Héheren Landesplanungsbehdérde als zulassig erachte-
ten Verkaufsflachen-Obergrenzen deutlich unterschritten.

Eine noch weitergehende Reduzierung der zuléssigen Verkaufsflichenobergrenzen wird im
B-Plan nicht vorgesshen.

Zu 2., Schreiben vom 21.08.07
Siehe Stellungnahme des Planers zu Punkt 3.2. zul.

Zu 3., Schreiben vom 21.08.07

Vor allem die Sicherheit der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer, die Optimierung der
Ampelschaltung sowie der Platzgewinn zugunsten der bestehenden Rad- und Gehwege
durch die Verschmélerung der Mittelinseln sind die Hauptargumente fr den Verzicht auf die
vorhandenen niveaugleichen Uberwege.

Mit den geplanten Unterflhrungen der Nirnberger StralBe und der DammstrafBBe werden
groRzlgige und bequeme Querungsmoglichkeiten fiir die Kreuzung am Unteren Tor geschaf-
fen. Wegen des fehlenden Platzes fir Rampen an der Stadiseite und auch wegen des dort
querenden Leitgrabens ist eine zuséatzliche Unterfihrung am Kurt-Romstck-Ring an dieser
Stelle technisch nicht mdglich. Fiir eine FuBgangerbricke fehlt hier die Flache fur die not-
wendigen Rampen oder Treppen.

Zum Wegfall des niveaugleichen Uberweges am Kurt-Romstéck-Ring teilt die Regierung der
Oberpfalz, Schreiben vom 11.10.2007, mit:

....Wenn vorgesehen wird, zusétzlich zur geplanten Fui3- und Radwegunterfihrung héhen-
gleiche Uberwege zu belassen, ist seitens der Férderung aus Mitteln des Gemeindever-
kehrswegefinanzierungsgesetz (GVFG) jedoch anzumerken, dass nur eine Querungsmag-
lichkeit fiir FuRganger und Radfahrer in diesem Bereich gefordert werden kann. Unter dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit des Vorhabens wirde dies bedeuten, dass
eine zuséatzliche Forderung der Fu3- und Radwegunterfihrung aus Mitteln des GVFG nicht
weiter in Betracht kommt.

Um die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer zu erhéhen, die Ampelschaltung zu optimieren,
mehr Platz flir die bestehenden Rad- und Gehwege durch die Verschmalerung der Mittelin-
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sel zu gewinnen sowie aus Fordergriinden werden die vorhandenen niveaugleichen Uber-
wege an der Kreuzung am Unteren Tor aufgelassen.

Eine zusatzliche FuBgéngerunterflihrung oder eine FuBgéangerbriicke am Kurt-Romstéck-
Ring wird im B-Plan nicht vorgesehen.

Zu 1., Schreiben vom 26.02.08

Angebote, die in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. offensichtlich unterreprasentiert sind, lassen
sich gegenwartig kaum feststellen. Allenfalls ist eine Unterreprasentierung von Angeboten in
gewissen Angebotsgenres abzuleiten, z.B. hochwertige Luxuslabels im Modesektor. Diese
qualitativen Angebote lassen sich jedoch bauleitplanerisch nicht festsetzen.

Unabhéngig davon wird mit der gewéhlten Festsetzung eine gewisse Planungs- und Hand-
lungsflexibilitat hinsichtlich denkbarer Angebote singeraumt, die sowohl bei Betreibern sowie
Existenzgrindern Anregungen zu Investitionen bieten. Die Mdglichkeit zusatzlicher Kauf-
kraftzuflisse nach Neumarkt i.d.OPf. wird damit grundsatzlich verbessert.

Mit der Flachenbegrenzung auf maximal 250 gm Verkaufsildche je Sortiment werden zudem
etwaige Umverlagerungswirkungen auf ein stddtebaulich vertragliches Maf3 reduziert.

Zu 2., Schreiben vom 26.02.08

Zunachst ist anzufithren, dass der Ful3gangerverkehr aus dem nordwestlich des Kreuzungs-
bereichs Nlrnberger StraBe - Kurt-Romstdck-Ring gelegenen Bereich (u.a. Landratsamt,
Gymnasium) bereits heute nicht alleine Uber den Kurt-Romstéck-Ring, sondern dardber hin-
aus (ber das historische ,Untere Stadttor” in die Untere Markistraf3e geflihrt wird. Das Untere
Tor wirkt gewissermafen als Engstelle, die die FuBgéngerstrome aus (nord)westlicher und
(nord)éstlicher Richtung zusammenfihrt. _

Kunden z.B. des Landratsamtes mit dem Ziel eines Innenstadibesuchs mussen heute wie
zuk(nftig erst das Untere Tor passieren, um den Unteren Markt zu erreichen. Die anvisierte
FuBgéngerfuhrung wird diese Tatsache nicht grundlegend verandern, zumal das Untere Tor
einen Querschnitt von lediglich rd. 10 Metern aufweist. Dabei unerheblich ist, auf welcher
StraBBenseite der FuBgingerverkehr das Tor durchquert. Zudem wird die Querung der Unte-
ren Marktstra3e - wie heute schon - durch eine Ampelgeregelte Querung unmittelbar an der
geplanten FuBgangerunterflhrung ermdglicht.

Eine Reduzierung der FuBgéngerfrequenz auf der westlichen StrafB3enseite der Unteren
MarktstraBe, die zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der dort anséssigen Betriebstatig-
keit fUhrt, lasst sich aus Gutachtersicht der BBE pauschal aus dem Wegfall einer Straf3en-
aberfihrung am Kurt-Romstdck-Ring nicht ableiten, da bereits heute der gréBere Anteil des
FuBgangerstroms durch das Untere Tor Uber die dstliche Untere MarkistraBe abgewickelt
wird.

Anzufihren ist, dass temporére Verlagerungen aus Gutachtersicht der BBE von den zu er-
wartenden Synergieeffekten in Zusammenhang mit dem geplanten Einkaufszentrum tber- -
kompensiert werden dlrften.

Aufgrund des anvisierten Branchen- und Mietermix im geplanten Einkaufszentrum mit nam-
haften Grof3betrieben (u.a. Media Markt, Kaufland) kann erwartet werden, dass dadurch der
Branchen- und Betriebsformenmix des innerstadtischen Einzelhandels erganzt und attrakti-
ver wird und dadurch Synergieeffekte mit den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in der
Innenstadt zum Tragen kommen, die sich auch in einer erhdhten FulBgangerfrequenz auf der
gesamten Unteren MarkistraBe duiBern

Insgesamt ist daher damit zu rechnen, dass sich die FuBgangerfrequenzen im Bereich der
Unteren MarktstraBe kinftig eher erhéhen als reduzieren werden.

Eine weitere Fuf3- und Radweg-Unterfihrung durch den Kurt-Romstéck-Ring besteht bereits

250 m westlich der Kreuzung Unteres Tor. Diese UnterfUhrung wird von Schilern der Gym-
nasien bereits jetzt flr den Weg in die Innenstadt genutzt. '
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Die Plane fir ein kinftiges Schulwegekonzept der Gymnasien, erarbeitet im Auftrag der
Stadt und des Landkreis Neumarki, sehen flr die Gymnasien eine neue HaupterschlieBung
flr FuBgénger und Radfahrer nach Siiden zum Kurt-Romstéck-Ring vor.

Diese neue Anbindung der Gymnasien liegt rdumlich néher zu der bestehenden Ful3- und
Radweg-Unterfihrung durch den Kurt-Romstdck-Ring, als zur Kreuzung am Unteren Tor.
Mit dieser neuen ErschlieBung des Gymnasiumareals wird sich kunftig, unabhangig vom
Ausbau der Kreuzung am Unteren Tor, die fu3laufige Anbindung des Schulareals an die
Neumarkter Innenstadt deutlich verbessern.

Zusatzlich zu der bestehenden Unterflihrung 250 m westlich des Unteren Tores wird eine
weitere Unterflihrung durch den Kurt-Romstdck-Ring westlich der Kreuzung Unteres Tor
nicht vorgesehen.

3.4. Der Regionale Planungsverband Regensburg nimmt im Schreiben vom
25.02.2008 Stellung wie folgt.

Das vorgesehene Einkaufszentrum an zentraler Stelle zur Innenstadt soll die Wirtschafiskraft

fordern und die Attraktivitdt des Standortes Neumarkt als mégliches Oberzentrum erhdhen.

Hierzu wird auf die derzeit in Aufstellung befindliche 7. Anderung (Kapitel zentrale Orte) des

Regionalplans Regensburg (Entwurf Juli 2007) hingewiesen:

A Hll 2.2 Mégliches Oberzentrum
(Z) Das mégliche Oberzentrum Neumarkt i.d.Opf. soli in seinen oberzentralen Versorgungs-
aufgaben flr den westlichen Teil der Region weiterentwickelt werden.

(G) Insbesondere soll angestrebt werden

- eine qualitatvolle Erganzung der Einzelhandelsfunktionen

das Angebot an Arbeitsplatzen zu sichern und in qualifizierten Tatigkeitsbereichen auszu-
bauen

Ausstrahlungseffekie der Metropolregion Nurnberg vor allem in wirtschatftlicher und kultu-
reller Hinsicht aufzugreifen und zu nutzen

das kulturelle und freizeitorientierte Angebot zu erweitern

eine Stadthalle zu errichten

Behérden und behérdenahnliche Dienststellen anzusiedeln.

I

Das Vorhaben entspricht somit den Zielen und Grundséatzen geman A 1l 2.2 des derzeit sich
in Aufstellung befindlichen Regionalplans. Nach den Gesichtspunkten, die der Regionalpla-
nung zugrunde liegen, werden daher keine Bedenken erhoben.

Es wird jedoch angeregt, auf die stéddtebaulichen Aspekte im Standortbereich besonderes
Augenmerk zu richten, da die Altstadt von Neumarkt und ihr unmittelbares Umfeld in beson-
derer Weise fir die Entwicklung von teilweise oberzentralen Funktionen geeignet sind, die
durch qualitadtsvolle stadtebauliche Ldsungen zusétzlich gestarkt werden kdnnen.

Stellungnahme des Planers:

Der Bebauungsplanentwurf ,,Unteres Tor* enthélt detaillierte Festsetzungen bezlglich abge-
stimmter Gesamt- und sortimentbezogener Verkaufsflache, Ausschluss von Spiel- und Ver-

gnugungsstatten sowie Emissionsbeschrankungen zum Schutz der umgebenden Bebauung.

Der Zuschnitt der Baufenster folgt den stidtebaulichen und gestalterischen Zielen, den An-
forderungen eines qualitatvollen StraBenraumes zu entsprechen und die Gliederung des
Bauk&rpers zu gewéhrleisten.

An der DammstraBe und der Niirnberger Straf3e werden Baulinien fesigesetzt um die Au-
Benkanten des Kopfbaus verbindlich zu definieren, und die Baugrenzen dienen der Aufglie-
derung des Gesamtgebaudes in Baukdrper.
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Dem Ziel einer adaquaten Platzbegrenzung durch Raumkanten und dem Konzept der Rie-
gelbebauung die spéter in Richtung Osten im Plangebiet ,DammstraBe” inre Fortsetzung
finden soll, entspricht die Geschoss- und die Héhenfestsetzung fir den Kopfbau an der
Nirnberger- und der DammstraBBe.

Die Dachform ist als Flachdach festgesetzt um eine einheitliche, moderne Dachgestalt des
gesamten Bauareals an dieser dominanten Stelle zu erhalten. Durch die gewéhlte Dach- und
Gebaudeform entsteht eine klare architektonische Eigenstandigkeit des Einkaufszentrums
gegenlber den Bauformen der Altstadt

An die Fassaden zur NUrnberger StraBe und zur Dammstraf3e werden, entsprechend dem
Standort am Eingang der Altstadt, hohe Anforderungen gestellt. Mit einer Naturstein- oder
Natursteingleichen Wandbekleidung, gegliedert mit Schaufenster- und Fensterelementen in
Alu-Glas-Bauweise, soll eine architektonische Gestaltung erreicht werden die den Standort-
anforderungen gerecht wird.

3.5. Das Staatliche Bauamt Regensburg, Stra3enbau, nimmt im Schreiben vom
13.08.07 wie folgt Stellung:

1. Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte wurde in einem Verkehrsgutachten von Prof. Dr.-

Ing. Kurzak sowie einer Computersimulation der Fa. Siemens dargestelit.

Falls Probleme bei der kiinftigen Verkehrsabwicklung entstehen, gehen die erforderlichen

VerbesserungsmaBnahmen zu Lasten der Stadt. Dies betrifft sowohl bauliche MaBnahmen

(Abbiegespuren LSA) als auch Beschilderungs- und Markierungsarbeiten.

2. Geplante Pflanzungen durfen die Verkehrssicherheit sowie die Sichtverhaltnisse auf den

BundesstraBen B 8 und B 299 nicht verschlechtern.

3. Der Mehraufwand an Unterhalt im Bereich der B 8 und B 299 durch zusatzliche Fahrbahn-

flachen sowie neue Anlagen (LSA etc.) ist der Straf3enbauverwaltung abzuldsen bzw. jéhrlich

auszugleichen. '

Bei einer zeitnahen Abstufung der B 8 und B 299, wie vorgesehen, in die Baulast der Stadt,

wird dieser Punkt hinfallig.

Staatliches Bauamt Regensburg, StraBenbau, Stellungnahme vom 11.02.2008:

Die bei der Bauleitplanung ,Unteres Tor” betroffenen HauptverkehrsstraBen wurden mit Wir-
kung vom 01.01.2008 in die Baulast der Stadt Neumarkt i.d.OPf. abgestuft.

Gegen den Bebauungsplan ,Unteres Tor sowie der Flachennutzungsplanénderung fiir die-
sen Bereich bestehen von Seiten des Staatlichen Bauamtes Regensburg Stral3enbau keine
grundsétzlichen Bedenken.

Stellungnahme des Planers:

Zu 1. Das Verkehrsgutachten Prof. Dr. Kurzak und die durchgeflihrte Simulation des Ver-
kehrsablaufs weisen die Leistungsfahigkeit des geplanten Straf3enausbaus nach.

Zu 2. Die Bepflanzungen an den (ehemaligen) Bundesstraf3en wurden Uberprift. Die einge-
zeichneten Standorte der Baumpflanzungen sind als Standortempfehlung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Zu 3. Eine Vereinbarung mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg bezlglich Unterhalts-
maBnahmen hat sich durch die Umstufung der Nirnberger Stra3e und der Damm-
straf3e / Kurt-Romstock-Ring erledigt.
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3.6. Die Stadtwerke Neumarkt, nehmen im Schreiben vom 14.08.2007 und im Schreiben
vom 19.02.2008 Stellung wie folgt:

Stromversorgung:

Aufgrund der umfangreich geplanten BaumaBnahmen und der Umgestaliung des gesamten
Areals "Unteres Tor" sind zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung der Stadt Neumarkt
weit reichende Anderungen und Anpassungen der elekirischen Stromversorgungsleitungen
der Stadtwerke Neumarkt erforderlich. Im Zuge der StraBenbauarbeiten sind im engen zeitli-
chen Zusammenhang auch wiederholt provisorische Umlegemaf3nahmen der Kabelleitungen
zur Baustellenfreimachung nétig.

In das geplante Fachmarktzentrum wird eine Trafostation integrier, die zur &ffentlichen
Stromversorgung und zur Versorgung des Fachmarktzentrums selbst dient.

Gasversorgung:

Im Planungsbereich sind umfangreiche Arbeiten an den Hoch- und Mitteldruckleitungen so-
wie an der zentralen Gasdruckregelstation Schlachthof notwendig. Die vorhandene Erdgas-
druckregelanlage wird in das geplante Fachmarktzentrum integriert.

Wir weisen ausdrlicklich darauf hin, dass die Arbeiten in diesem Bereich nicht zwischen No-
vember und Marz ausgefuhrt werden kénnen, weil diese Anlagen zur Aufrechterhaltung der
Versorgung der Innenstadt von Neumarkt mit Erdgas notwendig sind.

Wasserversorgung:

Im Planungsbereich sind ebenfalls umfangreiche BaumaBnahmen an den Wasservertei-
lungsanlagen notwendig. Wir weisen auch hier ausdriicklich darauf hin, dass die Baumaf3-
nahmen in der Winterzeit nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen durchgefiihrt wer-
den kénnen (Frostgefahr).

OPNV:

Die Dammstrai3e wird vom "Stadtbus Neumarkt" durch die Linien 563 / Altenhof und 573 /

Koppenmuhle befahren. Im Planungsbereich sind die Haltestellen Dammstraf3e stadtein- und

stadtauswarts angesprochen.

1. Beide Haltestellen sollten in etwa in der heutigen Lage verbleiben.

2. Fur den Stadtbusverkehr selbst reicht auf jeder StraBenseite eine Haltestelle.

3. Der Stadtbushalt stadteinwérts sollte wie bisher auf der Dammastrafe selbst mdglich
sein, und zwar unmittelbar nach der Zufahrt in die Bus- / Taxibucht. Dem Betfahren der
geplanten Busbucht kénnen wir nicht zustimmen, da flir den links in die MarkistraBe ab-
biegenden Stadtbus ein Einfadeln in den flieBenden Verkehr mit anschlieender Que-
rung von zwei Fahrbahnen ein sicher unfallirachtiges und nebenbei auch zweitaufwendi-
ges Unterfangen ware.

4. Der von der MarktstraBe kommende Stadtbus sollte nach Fertigstellung der Baumaf3-
nahme als Rechtsabbieger endlich beschleunigt in die Dammstraf3e einbiegen kénnen.

5. Die heutige Haltestelle Landratsamt in der Nirnberger Straf3e ist stadtauswarts so anzu-
ordnen, dass die Fahrgéste/Schiler "sicher" ihre Ziele auf der anderen Straf3enseite er-
reichen.

6. Die Haltestelle Landratsamt stadteinwérts sollte am bisherigen Standort bleiben.

7. Unsere Haltestellenwlinsche sind in der beigefligten Skizze dargestelli.

8. Die fur die Haltestellen erforderlichen Bodenhtlsen sind im Rahmen der BaumaBnahme
einzuplanen und zu realisieren.

Des Weiteren sind teilweise auf den kinftigen Versorgungstrassen Baumpflanzungen beab-
sichtigt. Diese missen unterbleiben. In Teilbereichen sind die Pflanzungen in der Néahe un-
serer Versorgungsleitungen geplant; durch geeignete WurzelschutzmafBnahmen in Abstim-
mung mit den Stadtwerken Neumarkt sind hier die Pflanzungen méglich.

Ansonsten besteht mit dem vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes und des Entwurfs der
Flachennutzungsplanénderung fir diesen Bereich Einverstandnis.
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Stellungnahme des Planers:
Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Wasser wird durch die geplanten umfangreichen Um-

verlegungen und Erweiterungen der Netze gesichert.

Der Hinweis auf die Versorgungssicherheit und die dadurch jahreszeitlich eingeschrénkten

Umbauméglichkeiten insbesondere des Erdgas- und des Wassernetzes, wird an das fur die
Ausfiihrungsplanung und Koordinierung zustandige Planungsbliro zur Beachtung weiterge-
geben.

Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Zu 2. Die Haltestellen fiir den Stadtbus bleiben in etwa in der heutigen Lage.

Zu 3. Fir die Stadtbusse wird in der Dammstral3e auf jeder Stra3enseite nur eine Haltestelle
eingeplant.

Zu 4. Die separate Busbucht soll von den Linienbussen genutzt werden. FUr die Stadtbusse
die am Unteren Tor links abbiegen milssen ist eine Haltestelle auf der Fahrbahn vor
der Busbucht geplant.

Zu 5. Durch den Wegfall der FuBgéngeriberfihrung an der DammstraBe wird kinftig ein
beschleunigtes Einbiegen in die Dammstrae mdglich.

Zu 6. Die Haltestelle Landratsamt stadtauswérts soll lageméafig am bisherigen Standort
bleiben. Geplant ist zur Erhéhung der Sicherheit beim Aus- und Einsteigen, neben
dem Radweg eine zusétzliche FuBgangerflache anzulegen. Der Weg zu den Gymna-
sien ist durch den beampelten FuBgéngerliberweg an der Einmindung Schwarzach-
weg und durch die Unterfihrung der NUrnberger StraBe am Unteren Tor gesichert.

Zu 7. Die Haltestelle Landratsamt stadteinwarts verbleibt am bisherigen Standort.

Zu 8. Zu den Haltestellenstandorten siehe Punkt 2. bis 7.

Zu 9. Der Hinweis auf bauliche Anforderungen betrifit die Ausfihrungsplanung und wird an
das fir den Stra3enumbau beauftragte Planungsburo weitergegeben.

Die im &ffentlichen Strafenraum zu pflanzenden Baume sind im B-Plan nicht mit Standort-
bindung festgesetzt. Damit kdnnen die endgultigen Baumstandorte bezlglich Leitungs- und
Kabelirassen noch optimiert werden.

Nach RUicksprache mit den Stadtwerken Neumarkt, am 27.09.07, ist entlang der Dammstra-
Re die Verlegung der Kabeltrasse in den neuen Gehweg vorgesehen. Damit werden die
nérdlich der Dammstraf3e vorgesehenen Baumpflanzungen mdéglich.

Die geplanten Baume am Schwarzachweg kénnen nur dann gepflanzt werden, wenn der
geplante Gehweg nérdlich des Schwarzachwegs fUr die Verlegung der 20 kV Leitungen
rechtzeitig verflgbar ist.

Entlang der Nirnberger Straf3e sind die geplanten Baume nur mit Einbau einer Wurzel-
schutzwand realisierbar.

Auf die geplante Gliederung des StraBenraums mit Baumen entlang des Schwarzachwegs
und in der NUrnberger Stral3e soll nicht verzichtet werden.

Die dafiir notwendigen MaBnahmen, Umbau des Gehwegs, Flhrung der Kabeltrassen und
Kabelschutzwand, sind entsprechend zu planen bzw. auszufiihren.

3.7. Der ADFC-Kreisverband Neumarkt i.d.OPf. gibt mit Schreiben vom 24.02.2008 fol-
gende Stellungnahme ab.

Der vorliegende. Bebauungsplanentwurf wird vom ADFC abgelehnt. Begriindet wird dies vor.
allem mit der geplanten planfreien Filhrung im Knotenbereich Kurt-Rémstdck-Ring/ Damm-
straBe/NUrnberger Strale/Untere MarktstraBe. Auch die den Unterlagen beiliegende Ver-
kehrsuntersuchung zur Uberpriifung eines Verkehrskonzepts Unteres Tor ist offenkundig
unvollstédndig und lberholt. Die Untersuchung kann daher nicht zur Untermauerung der ak-
tuellen Planungen herangezogen werden.
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Anmerkungen zum Knotenbereich ‘
Kurt-Romstock-Ring / DammstraBe / Niirnberger StraBe / Untere MarktstrafBe:

In den gangigen Richtlinien und Empfehlungen wird von der Anwendung von planfreien Flh-
rungen in Knotenbereichen abgeraten (siehe auch ,Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen
ERA 95", S. 72). Dies liegt allgemein an den hohen Kosten, dem grof3en Flachenbedarf, der
oft schwierigen stadtebaulichen Einpassung und der mangelnden sozialen Sicherheit. Fir
den ADFC sind zusétzlich Fragen der Leistungsfahigkeit des Radverkehrs und mogliche
Konflikte mit dem Fuf3gédngerverkehr unbedingt. zu beachten. Es ist damit zu rechnen, dass
FuBganger und Radfahrer auf die Oberflache ausweichen, wenn die Unterfihrung nicht ent-
sprechend komfortabel ausgebaut wird. Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, dass
nachtraglich aufwendige Umbauten notwendig sind (z.B. MUnchen) oder sogar teure Riick-
bauten vorgenommen werden (z.B. Hamburg). Es. ist allgemeiner Trend in der Verkehrspla-
nung solche "unterirdischen Angstrdume" und Vandalismus / Drogenecken gar nicht erst
entstehen zu lassen bzw. ihnen ihre Wirkung zu entziehen.

Far den Radverkehr bieten Unterfuhrungen nur dann eine sinnvolle Alternative. zu ebenerdi-
gen Querungen, wenn

die Rampeneingdnge in Fahrtrichtung liegen

alle Fahrbeziehungen méglich sind

die L&ngsneigung nach Méglichkeit bei 3% maximal bei 5% liegt

die Unterflihrungsbereiche ausreichend breit (mind. 5,0 m}, auf ganzer Lange einsehbar und
gut beleuchtet sind.

Bezieht man die oben auigefiihrten Argumente auf die im Bebauungsplanentwurf vorgelegte
Planung der Kreuzungssituation Kurt-Rémstéck-Ring / Dammestral3e / Nurnberger StraBe /
Untere MarktstrafBe, so ergeben sich daraus gewichtige Argumente, diese Form der Fithrung
des FuB3- und Radverkehrs abzulehnen.

Im Einzelnen sind insbesondere folgende Punkte anzumerken:

1. Von samtlichen Fahrbeziehungen ist lediglich die Rampeneinfahrt aus der Unteren Markt-
straf3e einigermaBen in Fahrtrichtung angesetzt. Jedoch erscheinen die Kurvenradien in den
Senkgarten unter Berlicksichtigung der Neigungen und des gleichzeitig auftretenden FuB3-
gangerverkehrs flr den Radverkehr ungeeignet. Ein unverhaltnisméafig hohes Konfliktpoten-
tial birgt das Aufeinandertreffen unterschiedlicher Fahrrad-Richtungsverkehre und Fu3gan-
gerverkehre auf engstem Raum im Unterfilhrungs-/ Senkgarten-Bereich nérdlich der Damm-
stra3e / dstlich der Nirnberger Strale.

2. Die Radfahr- und FuBgéngerbeziehung Nirnberger StraBe -- Untere MarkistraBe ist in
der Planung nicht erkennbar. Es ist damit zu rechnen, dass der Rad- und FuBgangerverkehr
auf die Fahrbahn ausweicht.

Es wird deshalb gefordert, den Knoten entsprechend den gangigen Richtlinien und Empfeh-
lungen (vergl. ERA 95 und RASt 06) mit ebenerdigen Querungsmdglichkeiten auszubauen.
Ein Verzicht auf eine ebenerdige Querung ist allenfalls in der Beziehung Untere Marktstral3e
-- NUrnberger Straf3e denkbar. Bzgl. der Breite der Radverkehrsanlagen sind diese nach zu
ermittelnden Prognosen zu gestalten. Die Leistungsféhigkeit des Radverkehrs ist der des
Kfz-Verkehrs gleichzustellen.

Erganzend weisen wir noch auf folgende Problembereiche hin:

Kombinierte Geh- und Radwege sind gemaf der gelienden Empfehlungen innerorts auf-
grund méglicher Konflikte mit FuBgéngern grundsatzlich zu vermeiden (vergl. auch ERA 95
und RASt 06). Hinzu kommen Probleme mit Hauseingangen und Grundstlickszufahrten. Es
soliten baulich oder markiert Ein- bzw. Zweirichtungsradwege angelegt werden.
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Der fehlende Radweg auf der Sldseite des Kurt-Romstdck-Ringes sollte zumindest in der
Knotenpunktzufahrt als baulicher Radweg oder als Radfahrstreifen aufgenommen werden.
Dieser sollte sich als Furtmarkierung tber die Querung Untere Marktstraf3e und als baulicher
Radweg nach Osten fortsetzen.

Radwege, auch gemeinsame Geh- und Radwege sind mdglichst nicht oder nur gering vom
Rand der paralielen Fahrbahn abzusetzen (vergl. auch ERA 95 und RASt 06). Eine abge-
setzte Fihrung wie im Einmindungsbereich Untere Marktstraf3e vorgesehen, fuhrt zu unein-
deutiger Einschatzung im Abbiegeverhalten des Radverkehrs und damit zu unnétigen Kon-
fliktsituationen.

Die Prognose der zu erwartenden Kfz-Strome durch die zuséatzlichen Bauvorhaben erscheint
fragwlrdig. Die sich daraus ergebende Breite der Nirnberger Straf3e muss hinterfragt wer-
den.

Der freilaufende Rechtsabbieger in der Knotenpunktzufahrt der Niirnberger StraBBe erscheint
verzichtbar und wirde bei einer ebenerdigen Querung von Radfahrern und Fuf3géngern zu
Konfliktsituatonen fihren.

Weitere Problemfelder auBerhalb des Knotens

Kurt-Romstéck-Ring / DammstraBe / Nirnberger Strafle / Untere MarkistraBe:

Eine Radverkehrsfihrung von der Stdseite der Nirnberger StraBe in den Schwarzachweg
ist nicht erkennbar, Hier ist entweder eine mit einer Lichtzeichenanlage (LZA) versehene Furt
zu fordern oder ein Zweirichtungsradweg auf der Nordseite des Schwarzachweges zumin-
dest bis zur fliir den Radverkehr problematischen Tiefgarageneinfahrt, der die Querung der
NUrnberger StraBe vom Landratsamt kommend aufnimmt,

fn der Amberger StraBBe 6stl. Muhlstral3e ist aufgrund der Kfz-Verkehrsmenge ein baulicher
Radweg oder markierter Radfahrstreifen vorzusehen.

Eine Querungsmaéglichkeit der Dammstraie fir den FuBganger- und Radverkehr im geplan-
ten Einmindungsbereich mit MlhlstraBe/Abtsdorfer Gasse und der zu erstellenden Stich-
straBe-Einkaufszentrumn ist nicht erkennbar. Es ist damit zu rechnen, dass der Rad- und Fui3-
gangerverkehr unkontrollierbar auf die Fahrbahn ausweicht. '

Allgemeine Anmerkungen:

Die Verkehruntersuchung ErschlieBung Einzelhandelszenirum und Gesundheitszentrum am
Unteren Tor von Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak vom 07. Dezember 2006 ist unvollsténdig, G-
berholt und wird deshalb infrage gestellt. Mit keinem Wort erwéhnt, da offenkundig nicht un-
tersucht, sind die Rad- und FuBgéanger-Verkehre in den Verkehrsbelastungen-Istzustand und
in der Prognose mit Verkehrskonzept Unteres Tor. Ausdriicklich erwahnt ist, daf3 sich der
Ausbau des Verkehrsknotens Unteres Tor an der Kfz-Spitzenbelastung orientieren soll. VéI-
lig unerwéhnt bleiben auch die Radfahr- und FuBBgénger-Spitzenbelastungen z.B. durch die
Schilerverkehre zu Unterrichtsbeginn und -ende der in unmittelbarer Nahe zum Unteren Tor
bestehenden Gymnasien mit weit (ber 2000 Schillern. Eine Aussage zum geplanten Ausbau
der Verkehrswege fur den FuBganger- und Radverkehr wird nicht getroffen. Die Verkehrsun-
tersuchung orientiert sich ausschlieBlich an den Bed(rfnissen des individualen Kfz-Verkehrs.
Sie ist damit unvollsténdig und abzulehnen.

Eine nachvollziehbare Grundlage fir die Planung der Verkehrswege flr den FulBganger- und
Radfahr-Verkehr ist nicht erkennbar. Die Unterlagen zum Bebauungsplanentwurf sind hier
unvollstandig. Es ist daher nicht mdglich, die Notwendigkeit der planfreien Verkehrsfihrung
nach objektiv nachvollziehbaren Gesichtspunkten zu beurteilen.
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Das in der Verkehrsuntersuchung bericksichtigte Gesundheitszentrum wird definitiv nicht
gebaut. Die dafiir prognostizierten Verkehre werden so nicht auftreten, Damit ist die Ver-
kehrsuntersuchung Uberholt und abzulehnen.

Die (kiinftige) Ruckstufung der B299 Amberger Str./Dammstr./Kurt-Romstdck-Ring ist in der
Planung und der Verkehrsuntersuchung nicht berticksichtigt.

Grundsatzlich ist bei einer Neukonzeption von StraBen davon auszugehen, dass zukiinftig
(auch bei groBBem landlichen Einzugsgebiet) mit einer Abnahme des Kfz-Verkehrs und einer
deutlichen Zunahme des Radverkehrs, sowie des &ffentlichen Verkehrs zu rechnen ist. Dies
wird u. a. aus der demographischen Entwicklung und der Erhéhung der Kraftstoffpreise infol-
ge der Verknappung fossiler Brennstoffe abgeleitet. Zusétzlich ergeben sich MaBnahmen zur
Reduktion klimaschadlicher Schadstoffe. Es ist daher allgemein zu fordern, die umwelt-
freundlichen Verkehrsmittel deutlich zu férdern und die absehbaren Verédnderungen im Mo-
dalsplit entsprechend zu bericksichtigen.

Viele, auch kommunale, Einrichtungen sollten nach Verbesserungsmafinahmen bzgl. der
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und sicherer u. komfortabler Abstellméglichkeiten Uberprift
werden.

Fazit:

Eine Umsetzung der vorgelegten Planung flihrt zu einer einseitigen und unzeitgeméaten weil
tberholten Bevorzugung des individualen Kfz-Verkehrs. Durch die Ausfliihrung der bestim-
menden Ost-West-Verkehrsachse Kurt-Romstéck-Ring/Dammstral3e ist eine deutliche Ab-
koppelung des Innenstadtbereichs vom geplanten Einkaufszentrum vorhersehbar. Vermeint-
liche und vorgebliche Sicherheitsvorteile durch Unterfuhrungen fir den Rad- und Fu3gan-
gerverkehr dienen in der Planung einzig dazu, fragwlrdig prognostizierte Kfz-Verkehre még-
lichst reibungslos abwickeln zu kénnen. Die Zusammenlegung des Rad- und Fuf3gangerver-
kehrs in den Senkgarten, Unterfiihrungen und auf kombinierten Geh- und Radwegen férdert
viele bisher nicht bestehende Konflikte zwischen Ful3gangern und Radfahrern anstatt sie zu
verhindern, Dies flhrt unter anderem zu einer nicht hinnehmbaren Akzeptanzminderung des
Radverkehrs. Die Planung hemmt die quantitave und qualitative Entwicklung des Rad- und
FuBgangerverkehrs im gesamten nordlichen [nnenstadtbereich massiv und ist daher abzu-
lehnen. Moderne Konzepte wie etwa ;,Shared Space’, die an den Verkehrstrends und Ent-
wicklungen des 21. Jahrhunderts orientiert sind, bleiben génzlich unbertcksichtigt.

Stellungnahme des Planers:
Hauptpunkt Ablehnung des Bebauungsplanentwurfs

Begrandung A.) Planfreie Flhrung im Knotenpunkt kurt-Romstock-
ring/DammstraB3e/Nurnberger Stral3e/Untere MarktstraBe
B.} Unvollstandige und Oberholte Verkehrsuntersuchung
C.) Weitere Anmerkungen und Punkte

Anmerkungen
des ADFC zu A.) Hinweis auf die ,ERA 95 — Empfehlung flir Radverkehrsanlagen®, S. 72
Abraten auf planfreie Fihrung innerorts.

Stellungnahme Planer:

In den ERA 95 wird nicht von planfreien Knoten innerorts ,abgeraten®, sondern auf einen
begrenzten Einsatzbereich hingewiesen. Dagegen kann eine ,auch nachtragliche” Einrich-
tung an hochbelasteten Knotenpunkten nach den ERA 95 _sinnvoll“ sein. Unter Berlcksichti-
gung der hohen Verkehrsbelastung durch den -MIV- motorisierten Individualverkehr und der
hohen Frequenz an Schillerverkehr (FuBBganger und Radfahrer) im Knotenpunktsbereich
JUnteres Tor" werden die zwei geplanten UnterfUhrungen unter Berlicksichtigung der Belan-
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ge weniger gelibter Radfahrer, Kindern und alteren Menschen beflirwortet. Ein Ausbau des
Knotens mit ebenerdigen Querungsmaoglichkeiten fir Radfahrer und FuBBgénger wird abge-
lehnt. Hier wlrden sich neben der vom Verkehrsgutachter genannten unzureichenden Leis-
tungsfahigkeit des Knotens insbesondere bei Pulkbildungen von Radfahrern /Schilern zu
den Hauptverkehrszeiten im Kreuzungsbereich Gefahrensituationen im Mischverkehr oder
bei Giblichen Radwegbreiten ergeben.

Anmerkungen
des ADFC zu A.) Vermeidung von ,unterirdischen Angstraumen, Vandalismus-
/Drogenecken

Stellungnahme Planer:

Die Unterfihrungen mit Breiten von 6 m bzw. 10 m wurden im Vorfeld mit dem Staatlichen
Bauamt und der Polizeiinspektion Neumarkt hinsichtlich der Sicherheit, Befahrbarkeit und
der zu erwartenden FuBgénger- und Radverkehrsstrome abgestimmt. Hier wird auf die Ver-
kehrsbefragung an den Neumarkter Gymnasien (Bericht vom 28.11.2006, Ing. blro Petter,
Neumarkt) und das hierauf ausgearbeitete Verkehrskonzept Landratsamt- Schulen (Bericht-
Vorabzug vom 07.08.2007, Ing. biro Petter, Neumarkt) verwiesen. Basierend auf der ge-
wéhlten groBen Breite der Unterflhrungen wird bei der Ausfuhrungsplanung darauf geachtet,
dass durch entsprechende Gestaltung und effektive Beleuchtung die genannten Angstraume
nicht entstehen. Hierzu gehtrt auch die vorgesehene grofzigige Gestaltung der ,,Senkgér-
ten”. Siehe hierzu auch die Stellungnahme des Planers zu 3.8.2.

Anmerkungen _ :
des ADFC zu A.) Beachtung der Leistungsféhigkeit des Radverkehrs und Konflikten mit Fuf3-

gangern

Stellungnhahme Planer:

Ein wesentlicher Radverkehr wird von den Schilern der Gymnasien generiert. Durch die
Schaffung einer neuen Zugangsméglichkeit zum Geh- und Radweg am Kurt-Romstbck-Ring
soll eine Verlagerung und Entzerrung der Zu- und Abfahrtsrouten erreicht werden. Grund-
sétzlich soll hier die Unterfiihrung unter der Nirnberger Stra3e den Hauptstrom der Radfah-
rer abwickeln. Allerdings besteht auch nach Realisierung dieser BaumaBnahme die Moglich-
keit, Uber das Radwegenetz hohengleich die Gymnasien uber die Kreuzung Nlrnberger
Straf3e / Schwarzachweg oder Uber die Dr.-Grundler-StraBe unter Einhaliung der vorgese-
henen verkehrsrechtlichen Regelungen zu erreichen.

Bei der Abwicklung des FuBganger- und Radverkehres auf Mischflachen hat sowohl die ge-
genseitige Ricksichtnahme als auch die Riicksicht auf den schwécheren Verkehrsteilnehmer
oberstes Gebot. Mischverkehr fihrt zu einer Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit von Rad-
fahrern. Getrennte Radwege bergen bei hohen Fahrgeschwindigkeiten Konfliktpotential im
Bereich von Querungsstellen, wozu im gesamten Planungsbereich auch die Bushaltestellen
zu rechnen sind.

Anmerkungen
des ADFC zu A.) Gefahr des Ausweichens von FuBBgéangern und Radfahrern auf die Ober-
flache

Stellungnahme Planer:

Die vorgesehenen gemeinsamen Geh-/ Radwege sind mit der Polizei, der Verkehrsbehtrde
und dem staatlichen Bauamt abgestimmt. Sie werden mit verkehrsregelnder Beschilderung
entsprechend gekennzeichnet. Die Breiten und Neigungen der Rampen sowie die Erkenn-
barkeit und Sicherheit rechtfertigen kein Ausweichen auf die Straf3e.
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Die Anregung zur Radverkehrsflihrung von der Nirnberger Straf3e in den Schwarzachweg
wird in den B-Plan aufgenommen.

Auf der Nordseite des Schwarzachwegs wird statt des bisher geplanten Gehwegs ein ge-
meinsamer Geh- und Radweg, befahrbar in beide Richtungen, bis zum Ende der Einbahn-
straf3e in den B-Plan eingearbeitet.

Beginnend am Landratsamt, entsteht fir FuBganger und Radfahrer mit der geplanten beam-
pelten Querung und dem gemeinsamen Geh- und Radweg eine sichere Anbindung in den
Schwarzachweg, in Richtung Landesgartenschaupark.

Die Einm{indungen der Abtsdorfer Gasse und der geplanten StichstraBe-Einkaufszentrum in
die DammstraBe sind nicht als StrafB3enkreuzung geplant sondern als Anschlisse ohne Link-
seinbieger. Es ist hier weder flir Kfz noch flir andere Verkehrsteilnehmer eine Querung der
Dammstrafi3e vorgesehen. FuBgénger und Radfahrer kénnen 40 m ostlich der Einmindung
der Abtsdorfer Gasse, die DammstraBe an der beampelten Ful3- und Radweglberfliihrung
sicher Uberqueren.

Anmerkungen

des ADFC zu A.) Forderung an die technische Gestaltung als sinnvolle Alternative zu eben-
erdiger Flhrung:

- Rampeneingéange in Fahrtrichtung

- Alle Fahrbeziehungen muissen méglich sein

- L&ngsneigung 3 bis max. 5 %

- Ausreichende Breite der Unterfiihrungen (min. 5 m), Beleuchtung, Sichtverhaltnisse

Stellungnahme Planer:

Die Rampeneinfahrten im siidlichen und westlichen Senkgarten sind in Fahrtrichtung ange-
ordnet.

Im nérdlichen Senkgarten, im Vorbereich des Einkaufszentrums, wirde eine zweite Rampe -
Richtung Osten - eine stadtebaulich nicht hinnehmbare Zasur der gesamten Platzsituation
bedeuten und die fuB3laufige Anbindung der Bushaltestelle beeintrachtigen. An den nérdli-
chen Senkgarten wird die Rampe rechtwinkelig angebunden und gewéhrleistet damit eine
gute Befahrbarkeit aus beiden Richtungen. Auch unter Sicherheitsaspekten wird hier die
senkrechte Anbindung befirwortet, damit die Radfahrer nicht mit zu hohen Geschwindigkei-
ten die gemeinsamen Geh- und Radwegflédchen im Senkgarten befahren.

Es sind alle Fahrbeziehungen in dem hdéhenfreien Knoten méglich.

Die Langsneigungen der Fahrradrampen liegen zwischen 6% in der westlichen Rampe und
8% in der noérdlichen und stdlichen Zufahrt. Bei den letzteren wird durch die Anordnung von
zwel Aufzugsanlagen den Belangen mobilitdtseingeschrankter Mitblrger/innen entsprochen.
Den Langsneigungen der Rampen wurde in Abwégung der stadtebaulichen Belange als auch
unter zuschussrechtlichen Gesichtspunkten seitens der staatl. Bauverwaltung Regensburg zu-
gestimmt.

Bei den Langsneigungen in den ERA 95 handelt es sich um ,Empfehlungen” (,sollte ein-
gehalten werden®), von denen grundsatzlich mit entsprechender Begrlindung abgewichen
werden kann.

Die Unterfihrungen weisen gemaf B-Plan eine Breite voen 6 m bzw. 10 m auf. Im Zusam-

menhang mit einer optisch aufgewerteten Gestaltung und einem effektiven Beleuchtungs-
konzept werden die Anforderungen erflllt.
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Anmerkungen
des ADFC zu A.} Forderung nach ebenerdiger Querungsmdglichkeit

Stellungnahme Planer:

Die Forderung nach einem Ausbau mit ebenerdigen Querungsméglichkeiten entsprechend
den gangigen Richtlinien und Empfehlungen (ERA 95 und RASt 06) erfordert insbesondere
im Knotenpunkisbereich die Schaffung von ausreichend Aufstellflachen. Zusatzlich ist dann
die sichere Flihrung von linksabbiegenden Radfahrern zu gewahrleisten (direkt/ indirekt);
weitere Aufstellbereiche sind zur Verfagung zu stellen. Mit dem pulkartigen Geh- und Rad-
verkehrsautkommen zu den morgendlichen und mittaglichen Spitzenstunden an den Licht-
signalanlagen wirde sich nach Aussagen des Verkehrsgutachters zudem keine leistungsge-
rechte Verkehrsabwicklung unter Einbeziehung des MIV ergeben. Zu den Hauptverkehrszei-
ten wirden sich bei der weiterhin bestehenden ebenerdigen Flihrung des Geh-/ Radverkehrs
die bereits heute bekannten Behinderungen des Linienbusverkehrs erhalten bleiben, die sich
aus der Ricksichtnahme beim Abbiegen ergeben. Verscharft wird dieser Konfliktpunkt durch
die Forderung nach Zwei-Richtungsradwegen, die in diesem Knotenpunktsbereich geman
der Untersuchung zum Radverkehrsaufkommen dann unbedingt eingerichtet werden miiss-
ten.

Aus den zuvor dargelegten Begriindungen kann abgeleitet werden, dass der vorliegende B-
Planentwurf die gestellten Forderungen des ADFC an seine hdhenfreie Flihrung bzw. die ,An-
nahme® durch den Radverkehr erflllt.

Anmerkungen i
des ADFC zu B.) Uberholte und unvollsténdige Verkehrsuntersuchung

Stellunghahme Planer:

Die Verkehrsuntersuchung zur ,ErschlieBung Einzelhandelszentrum und Gesundheitszent-
rum am Unteren Tor, Prof. H. Kurzak, Mlnchen, datiert vom 7. Dezember 2006, umfasst far
den dargestellten Prognosehorizont 2020 ,alle Entwicklungen® und somit auch die ortsnahen
Umfahrungen von Neumarkt i.d.OPf.

Die Prognose basiert insbesondere auf der aktuellen Flachennutzungsplanung der Stadt
Neumarkt i.d.Opf. Die zum 01.01.2008 erfolgte Umwidmung der innerdrilichen Bundesstra-
Ben zu OrtsstraBen hat keinen Einfluss auf das Verkehrsaufkommen. Eine Abnahme des
motorisierten Gesamtverkehrs ist angesichts der Entwicklungen realitatsfremd.

Das geénderte Nutzungskonzept des ,Gesundheitszentrums® fithrt zu einer ,anderen” Nut-
zung, die ebenfalls entsprechende Verkehrshewegungen erzeugt, die in der Gesamtbetrach-
tung eingestellt sind.

Weitere
Anmerkungen
des ADFC zu C.) Ausflhrung gemeinsamer Geh- und Radwege innerorts sollen grundsétzlich
vermieden werden
- Querungsstellen sind sicher und begreitbar zu gestalten
- Ein- / Zweirichtungsradwege sind vorzusehen
- Fehlender Radweg sudlich des Kurt-Romstdck-Rings

Stellungnahme Planer:

Im Zuge der weiterfihrenden Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung der Verkehrswege wird das
Radwegenetz in der baulichen Ausfiihrung {Breiten, Belagswahl, Kennzeichnung, verkehrs-
rechtliche Anordnung) einer intensiven Prifung und Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt,
der Polizei und dem Tiefbauamt unterzogen. Dabei wird insbesondere auf die Vermeidung hau-
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figer Wechsel im Nutzungskonzept und den Anschluss an das bestehende Geh-/Radwegnetz in
den angrenzenden, z.T. beengten Straf3enabschnitten geachtet.

Gemeinsame Geh- und Radwege stellen innerorts dann ein Problem dar, wenn eine Vielzahl
von Grundstlckszufahrten und Einmindungen anliegen. Ein direktes Angrenzen von Haus-
zugangen und ein dichter Geschéftsbesatz entlang der Geh-/Radwege finden sich im Plan-
gebiet ,Unteres Tor“ nicht. Bei den hier vorgesehenen Geh-/Radwegen ist auch zu beachten,
dass auf der Nordseite der DammstraBe an den Geh- und Radweg zusétzlich groBzlgige
Freiflachen angrenzen, die hauptsachlich von den FuBgangern genutzt werden.

Getrennte Geh- Radwege bergen generell und besonders im Bereich der Bushaltestellen
(hier z.T. als Kap-Haltestellen ausgebildet) hohes Konfliktpotential zwischen schnellen Rad-
fahrern (,auf ihrem Weg") und den ein-/aussteigenden Fahrgésten. Bei den vier im Plange-
biet liegenden Bushaltestellen soll dieses Konfliktpotential sicher vermieden werden. Auch
Aufgrund der rdumlichen Enge auf der Stdseite der DammstraBe mussten in den Haltestel-
lenbereichen separate Radwege wieder als Mischflache gestaltet werden.

Mit der Forderung des ADFC zur Anlage von ,baulich oder markierten Ein- bzw. Zweirich-
tungsradwegen” als straB3enbegleitende Radwege sind die dann maf3gebenden Breiten zu
beachten. Hier muss mindestens die Regelbrsite von 2,0 m bzw. 2,5 m vorgesehen werden
(Verbreiterungen werden geman RASt 06 im Beresich von Schulen und bei haufig auftreten-
den Belastungsspitzen empfohlen); zuséatzlich ist der Sicherheitstrennstreifen zum Fahrbahn-
rand von 0,5 m bzw. 0,75 m in die erforderliche Gesamtbreite von dann 2,5 m bzw. 3,25 m
einzurechnen. Bei einer zusatzlichen Mindestbreite B=1,5 m des anschlieBenden Gehweges
lasst sich die Mindestbreite von bis zu B=4,75 m in den Streckenabschnitten des Bebau- -
ungsplangebietes aus stadtebaulichen Grinden (Flachenversiegelung) und aufgrund der
Ortlichkeit (begrenzte StraBenraumbreite zwischen bestehender Bebauung) nicht realisieren.

Bei der Wahl des Radwegenetzes ist auch der bestehende Ausbau in den angrenzenden
StraBenabschnitten zu beachten. Hier sei beispielhaft die Amberger Straf3e genannt, die be-
reits im Bestand auf der Nordseite einen gemeinsamen Geh-/Radweg (Zwei-Richtungs-
verkehr) aufweist; dieser wird mit der BaumaBnahme auf 3,0 m verbreitert. Innerhalb des B-
Plangebietes wird dieses Konzept bis in die Nirnberger Stra3e fortgeflhrt.

Die in der Planung vorgesehene Ausweisung gemeinsamer Geh-/Radwege wird daher befiir-
wortet

Im Bereich der Knotenpunkte wird auf eine richtlinienkonforme Flhrung und Markierung bei
der Ausflihrungsplanung geachtet. Dies gilt auch fir die beampelte Querung der Unteren
MarktstraiRe sldlich des Kurt-Romstéck-Rings.

Zu ,shared space®

Der ADFC fihrt das Konzept ,Shared Space” als ,génzlich unberlcksichtigt* an. Das Kon-
zept befindet sich derzeit in Deutschland in einer Probephase (europaweit gefordert mit 6
weiteren Kommunen). Die laufende Umsetzung auf dem Dorfplatz Bohmite ist u.a. vertraglich
daran gekniipft, dass bei einem Scheitern die Kommune auf eigene Kosten sdmtliche Um-
/Rickbaukosten tragen muss.

Das Konzept sieht im Bereich der Knotenpunkte Mischflachen vor, die von allen Verkehrs-
teilnehmern unter der Beachtung der StraBenverkehrsordnung und unter gegenseitiger
Ricksichtnahme (Gleichberechtigung) zu benutzen sind. In angrenzenden Streckenabschnit-
ten findet z.T. eine Trennung der Verkehrsarten statt.

Der vorliegende Bebauungsplan realisiert im kleinen Format das Konzept ,shared space® im
Bereich der gemeinsamen Geh- und Radwege und der groB3zilgig angelegten Mischflachen
in den Senkgérten. Allerdings wird diese Form des Mischverkehrs vom ADFC als ,unverhélt-
nismafRig hohes Konfliktpotential“ bezeichnet.
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3.8. Der Bund Naturschuiz in Bayern e.V,, Stadt- u. Kreisgr. NKkt. teilt in seinem
Schreiben, Eingang 21.08.07, mit, nach Prifung der ausgelegten Unterfagen aus Sicht des
Verbandes folgende Schliusse zu ziehen:
1. Die vorgelegten Unterlagen sind nicht vollstandig.
Mehrfach beziehen sich die textlichen Ausfihrungen auf ein Gutachten der Fa. BBE Un-
ternehmensberatung, Kéln. Dieses Gutachien liegt jedoch den Unterlagen nicht bei, ist
damit nicht einsehbar, damit sind die Unterlagen nicht vollstandig ausgelegt und die Aus-
legung wéare zu wiederholen.

2. Das Verkehrskonzept ist zu stark auf das Auto fixiert.
Die Fihrung des motorisierten Verkehrs hat den absoluten Vorrang vor dem FuB3ganger-
verkehr, das ist nicht mehr zeitgemals.
Es wurde die Chance vertan, durch Verlegung des KFZ Verkehrs in den Untergrund und
durch eine gemischte Bebauung (Wohnen, Handel, Dienstleistung) ein neu wachsendes,
an die Altstadt angebundenes, und gleichzeitig verkehrs-beruhigtes Viertel zu schaffen.

Die Verkehrsflihrung trennt das Viertel von der Altstadt ab, der Kfz-Larm wird den Aufent-
halt sowohl in den peripheren Alistadtbereichen, als auch im Plangebiet nicht ertraglicher
machen. Fir Fu3ganger und Radfahrer wird die Anbindung an die Altstadt erschwert, da
sie erst durch eine Unterflihrung auf die andere Seite gelangen. Der versprochene For-
dereffekt flr die Altstadt wird mit Sicherheit nicht eintreten. Im Gegenteil wird die Massie-
rung in einem Gebaude den Handel an dieser Stelle die Altstadt verbden lassen.

3. Der Restanteil an Griin im B-Plan ist véllig ungeniigend.
Die Fassadenbegrinung nur marginal, obwohl die Hohe des Geb&udes mit rund 10 Me-
tern und die extrem langen AuBenfronten genligend Raum fur Fassadenbegrinung lie-
Ben. Die Bodenflachen sind nahezu komplett versiegelt, da ja ohnehin 95% der Flache
unterkellert werden sollen. Der Griinordnungsplan hat diese Mangel klar herausgearbei-
tet, die Festsetzungen des B-Plans nehmen jedoch diese Hinweise nicht zwingend auf.

4. Kein zukunftsweisendes Energiekonzept.
Es ist in Zeiten des Klimawandels das Gebot der Stunde, jegliche Dachflache zur Gewin-
nung von Solarstrom zu nutzen. Diese Chance wird nicht zwingend vorgeschrieben, im
Gegenteil sogar auf maximal 50% beschrankt.
In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, daB zur Energieversorgung der Gebéude
keinerlei Ausfihrungen gemacht werden. Keinerlei der heute zur Verfigung stehenden
Erkenntnisse Uber regenerative Energien und ihre Auswirkungen auf das Kleinklima wur-
den genutzt. Gerade Gebaude mit so gro3em Energieverbrauch wie diese Handelsmono-
kultur waren pradestiniert fir eine eigene dezentrale Energieerzeugung in Verbindung mit
den Stadtwerken, z.B. (ber ein Blockheizkraftwerk.

Nun zu den Ausflihrungen im einzelnen:
Bebauungsplan 54 Unieres Tor Textliche Feslselzungen

Zu § 2/2 Die Flache im Plan (berschreitet die festgesetzte Gesamtverkaufsflache, wir emp-
fehlen die Flachen nachzumessen.

Zu § 5/2 und 4: Dachdeckung.

Bekiesung ist nicht mehr zeitgemai, wir empfehien Nutzung der vollstandigen Flache zur
Solarwérme und Solarstromnutzung.

Das Fehien einer zwingenden Nutzung dieser Art ist nicht mehr zeitgemaf3, hier wird sogar
noch mit dem Verbot bzw. Einschrankung auf 50% der Flache gearbeitet.

Zu § 7: Es fehlen groBflachige Fassadenbegriinungen bis auf eine Flache an der Nordwest-

fassade. Schon aus Schallschutzgriinden sollte hier deutlich mehr, und im Bereich zu den
Wohnflachen hin die kompletten Fassaden begrint werden.
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Zu § 11: Der Umweltbericht ist unserer Ansicht nach nicht fachgerecht erstellt, da keinerlei
Erhebungen (ber schlitzenswerte Tiere und Pflanzen gemacht wurden, Erfahrungsgema3
kann auf Brachen in stadtnahen Bereichen in klrzester Zeit oftmals héchst schitzenswerte
Fauna und Flora zu finden sein. Wir halten eine Umweltvertraglichkeitsprifung aus diesem
Grunde nach wie vor fur unabdingbar und deshalb das Verfahren fur fehlerhaft.

Dies gilt auch fur die Auswirkungen der Verkehrsfihrung, die in der vorgelegten Form an den
Mittleren Ring in M{inchen erinnert. Dieser wird allerdings in weiten Bereichen mittlerweile
durch Verlegung in den Boden verbessert.

Zu §14/4: Die Nutzung von Zisternen scheidet schon wegen der vélligen Unterkellerung aus.
Es muB daher zwingend eine Versickerung des Regenwassers vorgeschrieben werden. Dies
ist auch angefiihrt, aber in den Plénen an keiner Stelle erkennbar. Eine Unmaglichkeit durch
starke LLehmschichten konnten wir in den Unterlagen nicht finden.

Zu § 14/10: Der Tiefbrunnen sollte so zurlickgebaut werden, daf3 er jederzeit zu Probeent-
nahmen zuganglich bleibt.

Der Tageszeitung konnten wir entnehmen, daB die im Hauptsammler unter dem Geb&ude
flieBenden Abwasser zur Warmer(ickgewinnung vorgesehen sein sollen und der im Gebaude
zu installierenden Klimaanlage zugefuhrt werden sollen. Dies ist in den Unterlagen jedoch
nirgends zu finden. Wenn es nicht zwingend vorgeschrieben wird, kann man davon ausge-
hen, daB aufgrund der dann h&éheren Investitionen, diese Nutzungsmaoglichkeit nicht wahrge-
nommen werden wird. Auch im Falle der Investition durch die Stadt ist die Abnahme der
Warme nicht garantiert, sofern es nicht im B-Plan verankert wird.

Im selben Atemzug ist zu r{igen, daf3 zur Energieversorgung der Gebaude keinerlei Ausflh-
rungen gemacht werden. Weder ist ein dezentrales Blockheizkraftwerk vorgeschrieben, noch
ein Anschluss an die Energieerzeugung der Stadt zwingend vorgeschrieben. Keinerlei der
heute zur Verfligung stehenden Erkenntnisse lber regenerative Energien und ihre Auswir-
kungen auf das Kleinklima wurden genutzt.

Zu § 15/2: Die Abluftableitungen sind auch schalltechnisch so zu gestalten, daf3 keinerlei
Belastigungen der Anwohner auftreten, diese Vorschrift fehlt im B-Plan.

Wie soll das Verbot der Nachtanlieferung durchgesetzt werden? Wir prognostizieren, daf3
schon der Betreiber der Anlage hiergegen Einspruch einlegen wird und damit der B-Plan
nicht rechtskraftig werden wird. Im Ubrigen werden wir alle Anlieger auf diese Festsetzung
hinweisen. ‘

Zu Bebauungsplan 54 Unteres Tor Textteil Begrindung:

Zu 4.2. vorletzter Absatz. Das angefihrte Gutachten fehlt in den Unterlagen. Die Auslegung
ist somit fehlerhaft und zu wiederholen. Es scheint unsere Befiirchtungen wohl zu bestéatigen,
dani die erwilinschten Wirkungen auf den Altstadtbereich wohl ins Gegentsil verkehrt werden
kénnten.

Zu 4.3. Das stéadtebauliche Konzept ist in weiten Teilen véllig veraltet, zu wenig Grin,
zuviel Monokultur.

Zu 4.4: Die Abtrennung von der Altstadt durch die Gberbreite Verkehrsachse OST — WEST
(Dammestrasse) ist einer der groBten Fehler dieser Planung. Sie vernichtet die Chance auf
eine wertvolle Bereicherung der Altstadt und die Schaffung eines neuen zukunftsorientierten
Viertels.
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Zu 6.2. Die prognostizierte Attraktivitatssteigerung wird sich entgegen den angeflhrten
Prognosen mit Sicherheit auf dieses Gebiet beschrénken, die Alistadt ist durch die Ver-
kehrsachse wirksam abgehéngt. Auf das Fehlen des Gutachten der Fa. BBE haben wir be-
reits hingewiesen, es ist unerlasslich zur Uberprifung der gemachten Aussagen.

Zu Fldchennutzungsplanédnderung 54 Unteres Tor Begriindung:

Zu 4. Neuordnung: Da die festgesetzte Flache "Grinflache" zuriickgenommen wird mul3 hier
eine Kompensation Uber eine Ausgleichsflache erfolgen.

Zu Umweltberichi:

Zu 2.2.: Die Forderung des Landschaftsplanes auf Verengung der Dammstrasse wird mit
dieser Planung in das Gegenteil verkehrt. Schon aus diesem Grunde ist der vorgelegte B-
Plan rechtswidrig da er dem Landschaftsplan in der Verkehrsflhrung widerspricht.

Zu 4.2.: Ein Kompensationsbedarf besteht sehr wohl, da der Fldchennutzungsplan bisher auf
einem Teil der Flache " Grunflache" vorsieht. Dies ist auszugleichen,

Mit Schreiben vom 25.02.2008 teilt der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Stadt-
u. Kreisgr. Nkt. zur erneuten Auslegung mit, dass sich, aus seiner Sicht nicht allzu viel
verandert hat, sodass er die frilhere Stellungnahme vollinhaltlich bestatigen méchte. AuBer-
dem wird noch die Stellungnahme des ADFC beigelegt die nicht nur unterstiitzt sondern
auch als Erweiterung der Stellungnahme des Bund Naturschutz zu werten sei.

Stellungnahme des Planers:

Der Bund Naturschutz nimmt umfangreich Stellung, mit Posteingang vom 21.08.2007.
Diese Stellungnahme bezieht sich auf den Planungsstand und die Auslegungsunterla-
gen der ersten Auslegung vom 23.07.2007 bis 22.08.2007.

Zur erneuten Auslegung teilt der Bund Naturschutz im Schreiben vom 25.02.08 mit, dass
sich aus seiner Sicht nicht allzu viel verandert hat, sodass er die frihere Stellungnahme voll-
inhaltlich bestatigen mdchte. Auf die gegenliber der ersten Auslegung erfolgten Anderungen
und Ergénzungen wird nicht weiter eingegangen. Zuséatzlich wird noch die Stellungnahme
des ADFC vom 24.02.2008 beigelegt, die als Erweiterung der Stellungnahme des BN zu
werten sei.

Zu .

Nach der Auslegung vom 23.07.2007 bis 22.08.2007 wurde die Planung Uberarbeitet und die
Auslegungsunterlagen erganzt. Dabei wurden die wesentlichen Inhalte der BBE-Gutachten -
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2005), Vertrag-
lichkeitsanalyse fir ein geplantes Einkaufszentrum am ,Unteren Tor” in der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. (2005), Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2005 fir ein geplan-
tes Einkaufszentrum am ,,Unteren Tor" in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2007) - in die Be-
grindung des Bebauungsplans eingearbeitet. Die erneute &ffentliche Auslegung der Gberar-
beiteten und erganzten Planung erfolgte in der Zeit vom 29.01.2008 bis 28.02.2008.

Zu 2.

Zusammen mit dem Um- und Ausbau der Straf3en wird auch das Fuf3- und Radwegenetz
neu gestaltet und ausgebaut.

Nérdlich der Dammstra3e und an der Nlrnberger Straf3e bis zum Kanalweg, ist ein gemein-
samer Geh- und Radweg befahrbar in beiden Richtungen geplant. Nach Norden binden an
das FuB- und Radwegenetz die Bernfurter StraBe, und an der Ostseite des Einkaufszent-
rums, die éffentliche Granflache an der Karl-Oppel-Straf3e mit dem Weg zum Landesgarten-
schau Park an.
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Kiinftig ist auch im Bereich der EinbahnstraBe Schwarzachweg ein neuer gemeinsa-
mer Geh- und Radweg befahrbar in beiden Richtungen vorgesehen.

Die Verkniipfung des Plangebietes mit der Innenstadt sichert die geplante Unterf(hrung der
Dammstrafe fiir FuBgédnger und Radfahrer. Uber Rampen, Treppen und Aufziige wird das
unterschiedliche Hohenniveau Uberwunden. Aus der Unterflihrung soll die Tiefgarage des
Einkaufszentrums einen direkten Zugang erhalten. (§ 6 ( 2) Textliche Festsetzungen).

In Richtung Landratsamt und Gymnasien wird, abgestimmt mit dem Schulwegekonzept, die
NUrnberger Stra3e ebenfalls mit einem Fuf3- und Radweg unterquert.

Eine gemeinsame Wegeflhrung fir FuBganger und Radfahrer auf kombinierten Geh- Rad-
wegen und im Bereich von Unterflhrungen ist eine vielfach ausgefiihrte Ldsung, besonders
fur zentrale Knotenpunkte. Die Unterquerung der Dammstrafe mit der geplanten Breite von
ca. 10 m und die Unterflihrung der Niirnberger Strafe mit der Breite von ca. 6 m sind auf3er-
gewdhnlich groRziigig bemessen und somit mit tiblichen Geh- Radwegunterflhrungen nicht
gleichzusetzen.

Es besteht hier ausreichend Raum flr Fahrradfahrer und Fuf3génger. Eine angepasste und
auf FuBganger Ricksicht nehmende Fahrweise ist, wie in allen anderen von Fahrradfahrern
genutzten Verkehrsbereichen z.B. FuBgangerzonen, selbstverstandlich notwendig.

Mit der Verlegung des Fuf3- und Radverkehrs in das Untergeschoss verringert sich far Fuf3-
ganger und Radfahrer die Unfallgefahr mit Kraftfahrzeugen ganz wesentlich.

Héhengleiche FuBgéngerguerungen der DammstraBe und der Nirnberger StraBe sind kinf-
tig am Knotenpunkt Unteresn Tor nicht mehr vorgesehen. Auch am Kurt-Romstdck-Ring, -
parallel zur Unterflihrung der DammstraBBe -, wird auf einen héhengleichen FuBgangeriber-
weg verzichtet, aus Griinden der Verkehrssicherheit flr die FuBganger und Radfahrer, um
Flachen fir Fu3- und Radwege durch verschmélern der Mittelinsel zu gewinnen sowie zur
Erhdhung der Leistungsfahigkeit der Kreuzung.

Mit dem Ausbau der Kreuzung an der Lammsbrauersi (Altdorfer StraBBe / Amberger Strafl3e /
MuhlstraBe / DammstraBe) werden auch die FuB- und Radwege angepasst. Eine Fuf3- und
Radwegunterfiihrung wurde hier wegen der fehlenden Flachen fir die Rampen verworfen.

Eine wesentliche Verbesserung fir den Fahrradverkehr stellt der geplante Lickenschluss
s{idlich der DammestraRe, zwischen dem Kurt-Romstdck-Ring und der Kreuzung an der
Lammsbrauerei, dar. Durch die geplanten Ausbau des vorhandenen Gehweges zum Geh-
und Radweg wird hier kinftig durchgehender Fahrradverkehr vom Kurt-Romstdck-Ring
kommend, zur Kreuzung an der Lammsbrauerei, und von dort weiter z.B. in die MuhistraB3e

erméglicht.

Anbindung an die Innenstadt

Die Gestaltung von Zugangen zu Unterflihrungen in Form von engen Rampen flr FuB3ganger
und Radfahrer macht Unterfihrungen unbeliebt, man fihlt sich beengt und unwohl in oft tris-
ten, finsteren Tunneln, deren kahle Wande meist mit Graffitis ,belebt” werden.

Senkgérten

Erlauben es jedoch die ortlichen Platzverhaltnisse, groBflachige Gelandemulden abzutragen,
so dass nur flache Boschungen entstehen und die Unterfihrung quasi als eine im abgesenk-
ten Gelande stehende Briicke erscheint, wird die Akzeptanz einer Unterfihrung groBBer. Mit
der Gestaltung einer sclchen Gelandevertiefung als Senkgarten mit Einbau von Moglichkel-
ten des Aufenthalts, der Kommunikation evtl. auch von Veranstaltungen kann ein Hochstmaf3
von Attraktivitat erzielt werden, und flr den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer die Que-
rung einer stark frequentierten Hauptverkehrstraf3e nicht nur sicher sondern auch angenehm
und interessant machen.
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Eine behindertengerechte Rampe mit 6 % Neigung lasst sich nur im Senkgarten West (Kurt-
Romstdck-Ring) erreichen, da hier der bestehende nach Sidwesten fiihrende Weg entspre-
chend tiefer liegt. In den beiden anderen Senkgarten ist neben Rampe und Treppe ein 6f-
fentlicher Aufzug vorgesehen.

Um einerseits Radfahrer nicht zum zu schnellen Befahren der Gefallestrecken zu animieren,
andererseits um Skateboardfahrer fernzuhaiten kénnen die Rampen einen griffigen Pflaster-
belag erhalten, z.B. gebrochenes Granit-Kleinsteinpflaster. Ansonsten gibt es in den gesam-
ten Unterflihrungen und Senkgérten Mischverkehr mit Radfahrern und FuBgangern. Eine
getrennte Flihrung ist nicht vorgesehen und auch in diesen zeitweise sehr belebten Berei-
chen nicht sinnvoll (gegenseitige Rlcksichtnahme).

Unterfiihrungen:

Die Trennung des nicht motorisierten Verkehrsteilnehmers vom kreuzenden motorisierten
Verkehr durch die Schaffung einer zweiten Ebene macht die Kreuzung sicherer und unab-
héngig. Wartezeiten bei Ampelanlagen verbunden mit unangenehmen Ansammlungen in

Stof3zeiten entfallen flr FuBgénger und Radfahrer.

Uberfithrungen mittels FuBgéangerbriicken wiirden Héhen von ca. 5,50 m Uber dem Fahr-
bahnniveau erfordern. Sie sind hier am Unteren Tor mit den notwendigen Rampen nicht zu
verwirklichen. FuBgéngerbriicken wirken zudem meist stérend, sie sind bei Regen und bei
schlechtem Wetter unangenehm zu begehen - besonders fir éltere Menschen.

Die Verlegung des motorisierten Verkehrs in den Untergrund wiirde mehrere 60 m bis 80 m
lange, mindestens zweispurige Rampen bedingen, die bei den innerstadtischen Platzverhalt-
nissen nicht unterzubringen sind. Beglnstigt wirde mit einer solchen Verlegung in den Un-
tergrund vorrangig der Durchgangsverkehr, was hier nicht erwinscht ist. Die erforderlichen
Aufwendungen flr Bau und Unterhalt stiinden daflr nicht im Verhaltnis zum Nutzen.

FuBganger- und Radfahrer-Unterilihrungen sind deshalb die hdufigste Art hdhenversetzter
Kreuzungen von belebten HauptverkehrsstraBen. Sie bieten bei schlechten Witterungsver-
héltnissen Schutz, kénnen jedoch wegen des fehlenden Tageslichts teils zu dunklen, tristen
Orten verkommen, die Ful3ganger besonders abends meiden.

Eine hohe Akzeptanz einer solchen Unterfiihrung kann heute durch geeignete bauliche Vor-
aussetzungen und moderne technische Mittel erreicht werden. Die Aufweitungen der Ram-
pen wurden bereits oben erlautert. Im Unterflihrungsbauwerk selbst sind die Breite, die Hohe
und die Helligkeit von besonderer Bedeutung.

Das lichte Profil der Unterflhrung der Dammstraf3e ist mit 10 m Breite und 2,75 m Hohe,
das fUr die NOrnberger Straf3e mit 6 m Breite und 2,50 m Héhe vorgesehen. Damit bietet
besonders die Achse Altstadt — Einkaufszentrum reichlich Platz fir den Mischverkehr Rad-
fahrer / Fu3ganger.

Die Unterfihrung der Nirnberger Stra3e bindet héhengleich an den nérdlichen Senkgarten,
das erste Tiefgaragengeschoss und an die Unterfihrung DammstrafBe an. Sie wird Oberwie-
gend von den Schilern der Gymnasien sowie von den Bediensteten und Besuchern des
Landratsamtes genutzt, und ermdglicht eine sichere, von Ampel-Wartezeiten freie Verbin-
dung zum Unteren Markt.

Das wichtigste Element in der Unterfihrung ist die ausreichende Helligkeit. Mit den Unter-
brechungen unterhalb der Fahrbahnteiler und den dort geplanten Lichtkuppeln kann Tages-
licht in das Innere der Unterflihrung gelangen, gleichzeitig erfolgt dadurch eine gefuhlte Ver-
kirzung der Tunnellange.

Auf Kunstlicht kann jedoch auch tags(ber nicht verzichtet werden. Hierflr gibt es die Még-
lichkeit von Lichtbandern, die in die Wéande integriert sind und sich an den Dunkelzonen ver-
dichten. Es gibt auch die Mdglichkeit von programmgesteuerten Lichteffekten, die witte-
rungsabhéngig und/oder bewegungsabhéngig verschiedenfarbige Ausleuchtungen ermégli-
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chen und so das Durchschreiten des Tunnels zu einem besonderen Erlebnis werden lassen.
Es sind zudem helle Farben der Beschichtungen bzw. Verkleidungen aus Glas und reflektie-
renden Panelen vorgesehen, deren glatte Flachen ein Beschmieren der Wénde erschweren.

Mit den geplanten Unterfithrungen der Nirnberger Stra3e und der DammstraBe werden
groRziigige und bequeme Querungsméglichkeiten fir die Kreuzung am Unteren Tor geschat-
fen. Wegen des fehlenden Platzes fir Rampen auf der Stadtseite und auch wegen des dort
querenden Leitgrabens ist eine zusatzliche FuBgéngerunterfiihrung am Kurt-Romstéck-Ring
nicht moéglich. Noch mehr fehlt hier der Raum flr die notwendigen Rampen einer Ful3gan-
gerbricke. Auch auf einen hdhengleichen FuBgéangeriberweg parallel zur FuBgangerunter-
fihrung soll hier, aus Griinden der Verkehrssicherheit flr die FuBganger und zur Erhdhung
der Leistungsfahigkeit der Kreuzung, verzichtet werden.

Die beiden als Teil der éffentlichen Verkehrsanlage geplanten Personenaufziige an der
Dammstrafie sichern fUr gehbehinderte Birger sowie flr Rollstuhlfahrer, Kinderwégen etc.
eine bequeme und sichere Nutzung der Unterfiihrungen. Am Kurt-Romstdck-Ring bietet sich
in Verbindung mit dem vorhandenen, tiefer liegenden Geh-/Radweg eine behindertengerech-
te Rampe an.

In Bezug auf den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) existiert mit den unmittelbar im
Plangebiet am Projektstandort iokalisierten Bushaltestellen "Dammstra3e" und "Land-
ratsamt"’ (NUrnberger StraBe) eine sehr gute Anbindung an das stédtische und regionale
Busliniennetz der SWN (Stadiwerke Neumarkt) bzw. des OVF (Omnibusverkehr Franken).
Die Frequenz der Haltestelle ,DammstraBe” z.T. im 20 Minuten Takt mit vier Linien (Linien
563, 573, 512, 518) sowie die Haltestelle ,Landratsamt” z.T. im Halbstunden-Takt mit zwei
Linien (Linien 561, 562) soll auch kinftig beibehalten werden.

Insbesondere, da die genannten Buslinien einen Teil des Stammstreckennetzes bilden, das
durch die Achse Neumarkt Bahnhof {Zentraler Busbahnhof) - Oberer Markt - Rathaus cha-
rakterisiert wird und dem Projekistandort eine direkte Anbindung an die Obere- und Untere
Marktstraf3e sowie den Zentralen Busbahnhof bzw. den Bahnhof Neumarkt i.d.OPf. sichern.

Aufgrund der bisherigen positiven Erfahrungen mit den Bushaltestellen auf den Fahrspuren,
sieht die StraBenneuplanung keine extra Haltebuchten flr die Stadtbusse der SWN (Stadt-
werke Neumarkt) vor.

Die bestehende Haltestelle flir Schulbusse und OVF Busse an der Dammstral3e verbleibt
auch im StraBenausbaukonzept als von den Fahrbahnen getrennte Haltespur.

Die vorliegende Planung wird als eine wesentliche Verbesserung fir alle, auch fir die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer gesehen, mit gleichzeitiger Starkung der fuBBlaufigen An-
bindung des Einkaufszentrums an die Altstadt.

Zu 3.

Die Fassadenbegrinung wurde gegenlber dem Planstand der ersten Auslegung deutlich
erweitert. So ist neben der Begriinung am Schwarzachweg nun zusétzlich fir die gesamte
Nordfassade und Teile der Ostseite des Einkaufszentrums eine Fassadenbegrlinung festge-
setzt.

Um Pflanzflachen flr die Fassadenbegrinung auch in den Bereichen Uber der Tiefgarage zu
sichern sind in § 12 (8) zusétzlich Festsetzungen aufgenommen. Der Grinordnungsplan
wurde in den Bebauungsplan integriert.

Die Vorgabe, - abgeleitet aus dem Ziel die Baumassen und den Flachenverbrauch zu mini-
mieren, - , und daher die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick als Tiefgara-
genstellplatze zu errichten, erfordert die ausgedehnte Unterbauung. Das gewahite Baukon-
zept einer zweigeschossigen Tiefgarage mit der weitgehenden Unterbauung des Grund-
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stlicks ist zwischen Bauflachenbedarf und der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund ausge-
wogen.

Mit der Festsetzung, Dachflachen zu begriinen und nicht vollfidchig fir Kollektoren oder Pa-
neele zur Energiegewinnung zu nutzen, wird andererseits z.B. die Bildung von Kleinlebens-
raumen unterstitzt. Ebenso wird damit, zusammen mit der Festsetzung fir die nicht befah-
renen Flachen wasserdurchlassiges Pilaster zu verwenden, die Abflussverzégerung des Nie-
derschlagswassers bewirkt.

Entlang der Dammstrafe, der Niirnberger StraBe und des Schwarzachweg sind Baumreihen
geplant, die den Freiraum gliedern und gegeniiber der Bestandssituation zu einer deutlichen
Aufwertung des gesamten Straf3en- und Platzbereichs am Unteren Tor beitragen. Ebenso
wird mit der geplanten Baumreihe 6stlich des Einkaufszentrums die Wegebeziehung zum
Landesgartenschaupark als Verbindungsachse Richtung Marktstrae betont und gleichzeitig
eine Gliederungsachse zu einer kinftigen, angrenzenden Bebauung geschaffen. (§ 12 (1),
(3), (4), (5) der Textlichen Festsetzungen).

Bezogen auf die innerstadtische Lage des Planungsareals wird der Anteil an Grin als ange-
messen und nicht als ungenligend gesehen.

Zu 4. :

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie ist durch das Strom- und das Erdgasnetz der
Stadtwerke Neumarkt i.d.OP4i. gesichert.

Einschrankungen oder die zwingende Verwendung bestimmter Energiearten, oder die Art
der Energieerzeugung im B-Plan festzusetzen, wére nur beim vorliegen besonderer &rtlicher
Umstande mdglich, die hier nicht gegeben sind.

Die zwingende Nutzung bestimmter Energiearten oder der Ausschluss bestimmter Energie-
arten oder der Energieerzeugung werden im B-Plan ,Unteres Tor" nicht festgesetzt.

Der B-Plan gibt jedoch im § 5 (4} der textlichen Festsetzungen die Empfehlung:

.Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. setzt sich fiir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein.
Solare Brauchwassererwarmungsanlagen schiitzen Klima und Umwelt. Von den Bauwilligen
wird erwartet, dass sie ihr Brauchwasser mit Sonnenenergie erwarmen. Sonnenkollektoren
und Fotovoltaikanlagen sind zusammen bis zu 50% der Dachfléche zuléssig. Der Einbau in
die Dachflachen ist so anzuordnen, dass eine regelméBige Gliederung der begrinten Dach-
flachen erfolgt. Der Abstand zur Traufe soll sich ins Ortsbild einflgen.”

Siehe die folgende Stellungnahme des Planers zu § 5 (2) und {4).

Zum Bebauungsplan 54 Unteres Tor Textliche Festsetzungen ( Fassung vom 26.06.07 )
Zu §2(2)

Das Flachenmaf3 einer im B-Plan als bebaubar gekennzeichneten Flache kann nicht zum
Abmessen fUr die hier zugelassene Verkaufsflache hergenommen werden.

In den textlichen Festsetzungen § 2 (2) sind fir das Einkaufszentrum als maximal zulassige
Verkaufsflache 12.500 gm festgesetzt.
Es ist nicht vorgesehen diesen Wert fir die zuldssige Verkaufsflache zu &ndern.

Zu § 5(2) und (4):
Die Flachdachfléachen haben gleichzeitig unterschiedliche Anforderungen zu erfullen z. B.:
-- der Gestaltung '
(mit klaren von Aufbauten ungestérten Dachkanten, Gliederung der Dachlandschaft,
Vermeidung von Reflexionen mit Kiescberflachen)
-- der dkologischen Funktionen
(durch extensive Dachbegrinung, mindern der Aufheizung, férdern der Verdunstung)

- der Abflussverzégerung des Regenwassers
(mit Substrataufbau und Kiesschichten, Temperaturausgleich, Wasserspeicher)

-- der regenerativen Energiegewinnung
(als Aufstellfiachen fur Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen)
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Die Festsetzungen flr die Dachflachen sind deshalb so konzipiert, dass diese Funktionen
gleichzeitig erflllt werden konnen. Deshalb ist festgesetzt:
in § 5 Dacher, Dachaufbauten
{2) Dachdeckung:
- Flachdach bekiest, 50 % der Dachflache sind extensiv zu begrinen
- Glasdach flr eine Mall
(4) Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind zusammen bis zu 50% der Dach-
flache zulédssig. Der Einbau in die Dachflachen ist so anzuordnen, dass eine re-
gelmanige Gliederung der begriinten Dachfiachen erfolgt. Der Abstand zur Trau-
fe soll sich ins Ortshild einfligen
in § 12 Grunordnung
(7) Begrinung der Dachflachen
50% der der gesamten Dachflachen sind extensiv zu begrinen.
Die Begriinung ist auf Dauer zu unterhalten.
Geeignete Arten sind z.B ......... {Aufzéhlung von Grésern, Stauden)

Eine vorrangig an den Belangen der Energiegewinnung orientierte Dachgestaltung wére mit
der damit verbundenen Einschrankung inrer Gesamtfunktionalitét an dieser stadtebaulich
dominanten Lage nicht angebracht.

Die Festsetzungen beziiglich der Dacher sollen nicht geandert werden.

Zu§7:
Neben der Begrinung am Schwarzachweg ist nun zusatzlich fur die gesamte Nordfassade
und Teile der Ostseite des Einkaufszentrums eine Fassadenbegrinung festgesetzt.
Um Pflanzflachen fiir die Fassadenbegrinung auch in den Bereichen lber der Tiefgarage zu
sichern sind in § 12 (8) zusétzlich Festsetzungen aufgenommen:
Uber der Tiefgarage sind die Pflanzflachen flr die Wandbegrunung so auszubilden,
dass eine durchwurzelbare Substratmindesthohe von 40 cm eingehalten wird.
Die angrenzenden Belagsflachen sind so zu gestalten, dass eine ausreichende Durch-
feuchtung des Pflanzsubstrates erméglicht wird, alternativ ist eine klnstliche Bewasse-
rung vorzusehen.

Zu §11:

Als Vorgriff auf die stadtebauliche Neuordnung wurden in der Vergangenheit bereits umfang-
reiche MaBnahmen auf dem Baugebiet durchgefiihrt, so dass die ehem. gewerbliche Nut-
zung als Schlachthof, Lagerhalle und Tankstelle mit Mineralélhandel nicht mehr sofort er-
kennbar ist. So wurden zwischenzeitlich alle Geb&ude bis auf einzelne kleinere Restbauten
abgebrochen, auch das Parkhaus im Bereich der éstlichen Tiefgaragenzufahrt wurde bereits
abgerissen. Trotzdem sind noch mehr als 50 % des Planungsgebietes versiegelt. Neben
értlichen und (iberértlichen Straf3enflachen existieren v.a. Reste der inneren ErschlieBung
des Baugebietes (asphaltierte Wege-, Stellplatz- und Lagerflachen, Ortbetonbereiche, Schot-
ter- und Betonpflasterflachen). Der Standort des ehemaligen Schlachthofgebédudes im Wes-
ten ist mit Bauschuttresten aus dem Gebaudeabbruch bedeckt. Die Ubrigen Flachen werden
mittlerweile von sukzessive aufkommenden Grinbestinden (jlinger als 10 Jahre) und ein-
zelnen Restgrinflachen (v.a. Zierstraucher) eingenommen. Teilflachen des ehemaligen Ge-
werbeareal werden derzeit als 6ffentlicher Parkplatz genutzt. Der Bestandsplan als Begleit-
plan zur B-Plan Begrilndung vom 22.10.2007 zeigt detailliert die Ergebnisse der 6rtlichen
Erhebungen vom Juli 2006, vom Mai 2007 und vom September 2007,

Das Planungsgebiet stellt mit seinen wenigen Granflachen, seinen wenigen Baumen und
seinem hohen Versiegelungsgrad einen eingeschrankten Lebensraum fir Tiere und Pilanzen
dar. In Bezug auf hochwertige Fiachen bzw. auf bemerkenswerte Tier- und Pflanzenarten
sind in der Artenschutzkartierung und der Amtlichen Biotopkartierung keine Funde bzw. Fla-
chen erfasst, im Rahmen der Bestandserhebung wurden keine geschitzien Arten festge-
stellt.
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Die biologische und strukturelle Vielfalt ist mit dem Vorkommen junger Gehdlzstrukturen,
Altgras- und Rasenflachen, eines Réhrichts und weniger Einzelbdume insgesamt als gering
einzustufen.

Im Baugebiet ,Unteres Tor* liegen keine Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Was-
serrecht. Ebenso sind keine amtlich kartierten Biotope im Geltungsbereich vorhanden, auch
liegen keine Eintrage im Artenschutzkataster (ASK) des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt (BayLfU) vor (Herr WEIGL — UNB Neumarkt i.d.OPf., mdl. Mitt. 2007). Die Durchflihrung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist vor diesem Hintergrund nach Ein-
schatzung der Unteren Naturschutzbehérde, Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., nicht notwen-
dig. Eine Betroffenheit relevanter Arten durch das Projekt ist mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen.

Zu § 14/4:

Neben den wasserdurchléssigen Belagsfléchen der FuBBgéngerbereiche ist auf dem Bau-
grundstiick eine Versickerung des Oberflachenwassers mit Versickerungsanlagen nur an
den Randbereichen der Tiefgarage und den nicht unterbauten Flachen am Schwarzachweg
in geringem Umfang méglich. Das Entwasserungskonzept sieht die Ableitung des Oberfla-
chenwassers gedrosselt in die Schwarzach vor. Durch die qualifizierte Ausgestaltung (Grin-
dachbereiche, durchlassiges Pflaster und Riickhaltekanale/-becken) sowie die gedrosselte
Ableitung, kdnnen die Abflussspitzen gegeniber den urspriinglichen, durch Asphait- und
Dachflachen gekennzeichneten Abflussgegebenheiten, deutlich ged&mpft werden. Insge-
samt weist die Versiegelungsbilanz der Neuplanung eine Verringerung der abflusswirksamen
Flachen gegenlber der urspriinglichen Nutzung aus.

Die Anlage von Zisternen ist im Bebauungsplan nicht mehr festgesetzt. Eine Brauchwasser-
nutzung aus den geplanten Stauraumkanélen/-becken bleibt weiterhin maéglich.

Der Sachbericht Wasserwirtschaft fir die Oberflaichenentwasserung, vom 20.07.2007, war
Bestandteil der erneuten Auslegung (Jan./ Feb. 2008). Dieser Sachbericht zeigt die Ablei-
tung des Regenwassers detailliert auf, mit dem Ergebnis, dass:

- Fir die Schwarzach als Vorfluter fir die Trennsystem-Niederschlagswésser und fir den
Mischwasseriiberlauf der Regenwasserbehandlungsanlage RUB ,Dammstra3e” durch die
geplanten Bauvorhaben des Bebauungsplanes ,Unteres Tor” deutliche Verbesserungen
in gewéassergdtlicher Hinsicht zu erwarten sind, da einerseits die sehr schmutzintensive
urspringliche Nutzung als Schlachthof, Parkplatz, Tankstelle etc., mit unkontrollierten, di-
rekten Einleitungen des verschmutzten Niederschlagswassers in die Schwarzach entfallt,
und dafir nur noch die direkte Einleitung von gering oder unverschmutzten Dach- und
Grunflachen, gedrosselt bzw. verringert, erfolgt.

- Die hydraulische Belastung der einzelnen Vorflutsysteme (Mischwasserkanal, Schwar-
zachverrohrung und Leitgrabenverrohrung) im zuldssigen Rahmen der vorhandenen bzw.
geplanten Abflussleistungen liegt.

- Die Versiegelungsbilanz eine Verringerung der abflusswirksamen Versiegelungsflachen
aufweist, die gedrosselt abgeleitet werden, so dass nicht nur die Niederschlagsabfluss-
mengen aus dem Planungsgebiet geringer werden, sondern durch qualifizierte Nutzung
(Grindachbereiche, durchlassige Pflaster und Rickhaltebecken) die Abflussspitzen ge-
genliber den urspringlich durch Asphalt- und Dachflichen gekennzeichneten Abflussge-
gebenheiten deutlich gedampft werden.

Die geplante Oberflachenentwasserung mit der Uber Stauraumkanéale/-becken gedrosselten
Einleitung in die Schwarzach ist mit den wasserwirtschaftlichen Fachstellen abgestimmt.
Die Entwasserung soll wie geplant ausgeflhrt werden.

Zu § 14/10:
Eine Probedfinung herzustellen wirde bedeuten, im Boden einer privaten Tiefgarage eine
potenzielle Gefahrdungsstelle flr Fremdeintrage in das zweite Grundwasserstockwerk zu

schaffen.
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Der Tiefbrunnen wird deshalb, wie mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg abgestimmt,
so zur(ickgebaut, dass eine vollstdndige Abdichtung zu oberflichennahen Schichten sicher-
gestellt ist. :

Die Energieversorgung des Plangebietes kann durch den Anschluss an das Strom- und Gas-
netz der Stadtwerke gesichert werden. Die zwingende Nutzung von regenerativen Energien
kann hier nicht festgesetzt werden. Grundsétzliche Vorgabe z.B. fir die Geb&udebeheizung
sind die MaBgaben der glltigen Immissionsschutzgesetze und der Energieeinsparverord-
nung.

Festsetzungen zum Ausschluss oder der zwingenden Verwendung bestimmter Energiearten,
oder der Art der Energieerzeugung, wéren im B-Plan nur beim vorliegen besonderer értlicher
Umsté&nde mdglich, die hier nicht gegeben sind.

Die zwingende Nutzung bestimmter Energiearten oder der Ausschluss bestimmter Energie-
arten oder zur Energieerzeugung werden im B-Plan ,Unteres Tor” nicht festgesetzt.

Der B-Plan gibt jedoch im § 5 (4) der textlichen Festsetzungen die Empfehlung:

,Die Stadt Neumarkt i.d.QPf. setzt sich flr den Schutz des Klimas und der Umwelt ein.
Solare Brauchwassererwarmungsanlagen schitzen Klima und Umwelt. Von den Bauwilligen
wird erwartet, dass sie ihr Brauchwasser mit Sonnenenergie erwérmen. Sonnenkollektoren
und Fotovoltaikanlagen sind zusammen bis zu 50% der Dachfléache zulassig. Der Einbau in
die Dachflachen ist so anzuordnen, dass eine regelmaige Gliederung der begrinten Dach-
flachen erfolgt. Der Abstand zur Traufe soll sich ins Ortsbild einfigen.”

Zu §15 (2):

Die Abluftableitungen sind Bestandteil der haustechnischen Anlagen. Zu den haustechni-

schen Anlagen setzt der Bebauungsplan in § 15 fest:

- Fr den Betrieb von haustechnischen Anlagen (Liftungsanlagen, Kaltetechnik, Papierpres-
se usw.) sind vor Baugenehmigung Schallberechnungen vorzulegen, die in Summe aller
gleichzeitig einwirkenden haustechnischen Anlagen eine Unterschreitung der gebietsbezo-
genen Immissionsrichtwerte der TA Larm um mind. delta L = 10 dB ergeben. Abweichend
hiervon ist eine geringere Unterschreitung zuldssig, wenn nachgewiesen ist, dass durch
samitliche von dem Einkaufszentrum ausgehenden Emissionen die Immissionsrichtwerte
gema3 TA-Larm eingehalten sind.

- Vor Bauausfiihrung sind nicht stérende Schallwerte nachzuweisen.

- Die Abluft aus dem Einkaufszentrum, dem Ver- und Entsorgungshof und der Tiefgarage ist
so (iber Dach abzuleiten, dass auf den angrenzenden Grundstlcken insbesondere den
Wohngrundstlicken, keine unzuldssigen Geruchsbelastigung und keine unzulassigen
Schadstoffbelastung entstehen. Die Wirksamkeit der Ableitung und die Schadstoffausbrei-
tung sind im Bauantrag nachzuweisen.

Seitens des Landratsamtes Neumarkt, Technischer Umweltschutz, besteht zu diesen Fest-
setzungen Einverstandnis.
Noch weitergehende Festsetzungen sollen hier nicht erfolgen.

Fur das Sondergebiet Zweckbestimmung Einkaufszentrum setzt der Bebauungsplan im § 15

weiter fest:

- Nachts, von 22.00 - 6.00 Uhr, ist kein Betrieb, z.B. Verkauf, Anlieferung, Abholung, Verla-
dearbeiten zugelassen.

- An Sonn- und Feiertagen ist kein Betrieb, z.B. Verkauf, Anlieferung, Abholung, Verladear-
beiten zugelassen.

Diese Festsetzungen sind dem Investor bekannt.

Zur Durchsetzung des Nachtfahrverbots flr Lkw kann z. B. fir den Schwarzachweg eine

entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung erfolgen.
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Zu Bebauungsplan 54 Unteres Tor Textteil Begriindung ( Fassung vom 26.06.07 )
Zu 4.2. Nutzungskonzept, 4.3. Stadtebauliches Konzept, 4.4. Verkehrskonzept, 6.2. Auswir-
kungen auf den Handel

Nach der ersten Auslegung wurde die Planung iiberarbeitet und die Auslegungsunterlagen
erganzt. Die wesentlichen Inhalte der BBE-Gutachten - Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept fir die Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2005), Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplan-
tes Einkaufszentrum am ,Unteren Tor“ in der Stadt Neumarkt i.d.QPf. (2005}, Aktualisierung
der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2005 fir ein geplantes Einkaufszentrum am ,Unte-
ren Tor* in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2007} - wurden in die Begrindung des Bebauungs-
plans eingearbeitet.

Detaillierungsgrad und Umfang der Begriindung erhdhten sich damit wesentlich u.a. mit den
Erlauterungen zu den Punkten: 4. Nutzungskonzept; 4.1. Landesplanerische Beurteilung;
4.2. Nahversorgungskonzept und Vertraglichkeitsanalyse; 4.3. Stadtebauliche Intention Ein-
kaufszentrum; 4.3.1. Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Stadtgebiet; 4.3.2. Stédte-
bauliche Lage und Einbindung; 4.3.3. Stadtebauliche Auswirkungen; 4.4. Grinde fur Sorti-
ments und Flachenfestlegungen, aufgegliedert nach Branchen; 4.5. Sortimentsbegrenzun-
gen fUr Bekleidung, Schuhe, Begrenzungen der Ladeneinheiten; 4.6. Sortimentsbegrenzung
flir Sonstige Sortimente. Weitere ergdnzende Ausflihrungen erfolgten hier auch zu: 5.0 Bau-
konzept; 6.0. Verkehrskonzept; 6.1 Kfz-Verkehr; 6.2. Fu3- und Radfahrverkehr; 6.3 Garagen
und Stellplatze; 6.4 Anbindung an die Innenstadt; 6.5. Offentlicher Personennahverkehr.

Die erneute &ffentliche Auslegung erfolgte mit der iberarbeiteten und erganzten Planung in
der Zeit vom 29.01.2008 bis 28.02.2008. Die kompletten Auslegungsunterlagen dazu wurden
dem Bund Naturschutz in Bayern e.V., Stadt- u. Kreisgr. Neumarkt zugeschickt.

Die Stellungnahme vom 21.08.07 nimmt hierzu nicht Bezug.

Zur Flaichennutzungsplanédnderung 54 Untetes Tor Begriindung ( Fassung vom 26.06.07 )
Zu 4. Neuordnung

In der Planfassung der erneuten Auslegung vom 29.01.08 bis 28.02.08 sind die Flachenzu-
schnitte der Grinflachen der aktuellen Planung angepasst. Mit der Neudarstellung einer
Grunflache anstelle einer bisher als Mischgebiet dargestellten Fléche wird ein entsprechen-
der Ausgleich geschaffen.

Zu Umweltbericht

Zu2z2.

Seit dem Zeitpunkt der Integration des Landschaftsplanes in den Flachennutzungsplan wur-

den entscheidende Malnahmen durchgefihrt um die Akzeptanz der Stadtumgehung, des

Berliner- und Miinchener Rings, zu frdern:

- Bau der Spange im Osten der Stadt bei der Habershdhe, damit die direkte Anbindung der B
299 an den Berliner Ring im Stadtnorden;

- Bau der Spange im Stadtsiiden zur direkien Anbindung der B 299 an den Minchener Ring;

- Beide Anbindungen mit Ampelregelung far die Einfahrt in die Stadt;

- Ruckbau und partielle Verengung der Amberger Stral3e; i

Damit wird der Kfz Verkehr an den ,Einfallstoren” der Stacdt Neumarkt i.d.OPf. auf den Aul3e-

ren Ring gelenkt. Die Dammstrai3e, die viele innerdriliche StraBen verbindet, soll eine mog-

lichst fliissige Abwicklung des Ziel- und Quellverkehrs zulassen. Dennoch wird auch die

DammstraBe im Bereich der geplanten Verkehrsinseln durch Baumpflanzungen optisch ver-

engt.

Zu 4.2,

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz nimmt hier Bezug auf die Unterlagen der ersten
Auslegung vom 23.07.07 bis 22.08.07.
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In der Planfassung der erneuten Auslegung vom 29.01.08 bis 28.02.08 sind die Flachenzu-
schnitte der Griinflachen der aktuellen Planung angepasst. Mit der Neudarstellung einer
Grinflache anstelle einer bisher als Mischgebiet dargestellten Flache wird ein entsprechen-
der Ausgleich geschaffen.

Die vorgebrachten Bedenken des Bund Naturschutz, die auf der ersten Auslegung grinden,
gehen nicht ein auf den Uberarbeiteten, aktuellen Planungsstand (Erneute Auslegung vom
29.01.08 bis 28.02.08, siehe Punkt 1. Sachverhalt).

Die Einwendungen haben sich durch den Planungsfortschritt und die erneute Auslegung in
weiten Teilen (berholt, trotz des Einwands des BN vom 25.02.2008, dass sich gegentiber

der ersten Auslegung nicht allzu viel verandert hat.

Ein weitergehender Anderungsbedarf wird vom Planer nicht gesehen.

Zu der Stellungnahme des ADFC, vom 24.02.2008, hat der Planer unter Punkt 3.7. aus-
flhrlich Stellung genommen.

Diese Stellungnahme des Planers zu Punkt 3.7 gilt wortgleich auch zu der am 25.02.2008
um die Ausfihrungen des ADFC erweiterten Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern
e.V., Stadt- u. Kreisgruppe Neumarkt.

3.9. Das Landratsamt Neumarkt Technischer Umweltschutz/Staatliches Abfall-
recht, schreibt am 01.08.07

Vorbemerkung

Zu dem Bebauungsplan fanden im Vorfeld Besprechungen fir die schalltechnischen Voruntersu-
chungen zwischen Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Stadt Neumarkt i.d.OPf. und Ingenieur Blro
Sorge statt. Dabei wurden das Untersuchungsvolumen abgesteckt und die Beurteilungsgrundlagen
klargestelit.

Dem Entwurf des Bebauungsplanes liegen zwei Papiere des Schallschutz-Ingenieur Blros Sorge
bei: eine Aktennotiz vom 12. Juli 2007 ‘

eine Stellungnahme vom 27. Februar 2007

In beiden Papieren werden Richtwertlberschreitungen festgestellt, aber keine erfordertichen L6-
sungsvorschlage genannt noch SchallschutzmaBnahmen bewertet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nur einen Teil der urspriinglich hier beplanten
Flache (Stichwort Gesundheitszentrum). Insbesondere liegt die Tiefgaragenzu/ausfahrt zur Damm-
straBe hin nicht in diesem Geltungsbereich; das ist aus 2 Grlnden problematisch:
« Zum einen geht die zu dem Verfahren gehérende Verkehrsuntersuchung von der Notwendigkeit
der genannten Zu- und Ausfahrt aus.
Unter Ziffer 5 ,Ergebnis” heil3t as:
Die vorgesehene verkehrliche ErschlieBung Uber 2 Anbindungen an das stédtische StraBennetz
(1 Anbindung Uber den Schwarzachweg mit signalisiertem Vollanschluss an die Nlrnberger
Straf3e und 1 Anbindung an die DammstraBe (Teilanschluss ohne Linksginbieger) ist sinnvoll
und fhrt zu einer Entzerrung der zu- und abfahrenden Verkehrsstrome.
Wesentliche Voraussetzung fir die Funktionsfahigkeit und Leistungsféhigkeit der StraBenpla-
nung entsprechend dem vorliegenden Entwurf ist die gemeinsame Nutzung der Tiefgaragen-
stellplatze des Einzelhandelszentrums und des Gesundheitszentrums im
1, Untergeschoss. Nur unter dieser Voraussetzung ergibt sich fir die zentrale Kreuzung Damm-
straBe / NUrnberger StraBe / Untere MarktstraBe mit der gewahlten Fahrspureinteilung eine
ausreichende Leistungsféhigkeit. Dabei ist die héhenfreie Fihrung der FuBgénger unter der
Dammstrae unbedingt etforderlich,
(bei 4500 KFZ/Tag fiir das Einzelhandslszentrum und 600 KFZ/Tag fir Gesundheitszentrum).
« Zum Anderen sind in der schalliechnischen Stellungnahme des Ing.-Blros Sorge Immissionsor-
te (z.B. IOG 2), an dieser zweiten Zufahrt berechnet worden. In der Aktennotiz des Ing.-Blros
heil3t es:
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Die nach TA-L&rm zuldssigen Immissicnsrichtwerte werden im Tagzeitraum an den maBgeblichen
Immissicnsorten 10G 2, I0G 4 und 10G 7 Uberschritten und an allen anderen eingehalten.

Die Uberschreitung an den o.g. Immissionsorten sind in erster Linie durch PKW-Fahrverkehre auf
dem dstlichen Zu- und Abfahrtswegen (I0G 2) und LKW-Fahrverkehre auf dem Anlieferhof so-
wie auf dem Schwarzachweg (I0G 4 und I0G 7) verursacht.

- Waesentlich fir die Bewertung der Larmemissionen ist, dass wahrend der Nacht von 22,00 Uhr bis
6.00 Uhr keine Anlieferung zugelassen wird. In § 15 der textlichen Festsetzungen zu dem Bebau-
ungsplan heiBt es:

Fir das Sondergebiet Zweckbastimmung Handel wird festgesetzt:

- Nachts, von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr, ist kein Betrieb, z.B. Verkauf, Anlieferung, Abholung, Ver-
ladearbeiten zugelassen.

- An Sonn- und Feiertagen ist kein Betrieb, z.B. Verkauf, Anlieferung, Abholung, Verladearbeiten
ZUugelassen.

Stellungnahme:
Mit der Umsetzung des vorgestellten Bebauungsplanes sind zusatzliche Luftverunreinigungen und

Larmemissionen zu erwarten. Gelegentlich treten auch Lichtemissionen auf, die hier ebenfalls zu be-
sprechen sind.

Im Wesentlichen sind diese Emissionen durch den mit dem Einkaufszentrum verbundenen erhebli-
chen Anstieg des Kiz-Verkehrs bedingt. Zusdtzliche Larmemissionen sind durch anlagenzugehdrige
Aggregate wie Klhlungen, Klimatisierung, Liifter maglich.

- Zu den luftverunreinigenden Emissionen:
Das Bay. Landesamt flr Umwelt, hat fir die durch die prognostizierte Verkehrsbelastung erzeugten

Luftschadstoffen eine Immissionsprognose erstellt. Nach dieser Immissionsprognose erhdht sich
die bestehende Vorbelastung flr Feinstaub (PM.s} und fiir Stickstoffdioxid durch das neue Ver-
kehrsaufkommen nur geringflgig:

So steigt der Jahresmittelwert flir Feinstaub von 21 pg/m3 auf maximal 23 ug/mé und der Jahres-
mittelwert flir Stickstoffdioxid von 23 ug/m?3 auf max. 26 yg/ms.

In der abschlieBenden Bewertung des LfU nach der 22. BImSchV heif3t es:

Der ab 01.01.2005 einzuhaltende Grenzwert flr Feinstaub (PMyg) flir den Jahresmittelwert (JMW)
ven 40 pg/m? sowie fir den Tagesmittelwert von 50 pg/m?# wird nicht dberschritten.

Der ab dem 01.01.2010 gliltige Grenzwert fir den JMW fiir Stickstoffdioxid (NO,) von 40 Lg/m?®
wird ebenfalls nicht (iberschritten.

Woeitere Iuftverunreinigende Emissionen, Stoffe von einzelnen Quellen wie z.B. Kiichenabluft und von

der Entliftung der Tiefgarage:

[n den textlichen Festsetzungen zu dem Bebauungsplan heil3t es dazu:

-~ unter§2
Gewerbliche Anlagen sind in Bezug auf Schall, Geruch, Rauch, Abgase, Erschitterungen usw. so
zu gestalten, dass keine Beldstigungen in den umgebenden Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten entstehen.

-~ und unter § 15
Die Abluft aus dem Einkaufszentrum, dem Ver- und Entsorgungshof und der Tiefgarage ist so (ber
Dach abzuleiten, dass auf den angrenzenden Grundstlicken insbesondere den Wohngrundstu-
cken, keine Geruchsbeldstigung und keine Schadstoffbelastung entsiehen. Die Wirksamkeit der
Ableitung und die Schadstoffausbreitung sind im Bauantrag nachzuweisen.

Diese Regelungen sind aus fachlicher Sicht weitgehend; hier wird vorgeschlagen unter § 2 die Warter
“keine Beldstigung® durch "keine unzuléssigen Belastigungen® und unter § 15 die Worter "keine Ge-
ruchsbeléstigung und keine Schadstoffbelastung” durch "keine unzuléssigen Geruchsbeldstigungen
und keine unzuldssigen Schadstoffbelastungen” zu ersetzen.

Damit ist insgesamt der Punkt ,uftverunreinigende Emissionen” im Bebauungsplan aus fachlicher
Sicht ausreichend abgehandelt. Weitere Anforderungen an Anlagen sind im Baugenehmigungsverfah-
ren zu stellen.

Hinweise zu § 2 der textlichen Festsetzung:

- Abgase im Sinne der TA-Luft sind TrAgergase mit festen, flissigen und gasférmigen Emissionen.
Danach ist der Begriff Rauch im Begriff Abgas enthalten.

- fOr den Begriff "Schall” steht in § 3 BImSchG der Begriff "Geréusche®.
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- Zu den Lichtemissionen:
Durch Leuchtreklame und Leuchtmittel {z.B. Hofeinfahrtsbeleuchtung, Scheinwerfer fir Fassaden-
beleuchtung, etc. sind unzulassige Aufhellungen an den né&chsten Immissionsorten méglich.
Zu diesem Punkt heiBt es in § 8, Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen:
Leuchtwerbung in greller blendender Form, als Blink- oder Laufschrift/-zeichen, Leuchtbénder ent-
fang der Dachkante und das helle Anstrahlen von Gebaudewénden ist unzuldssig.
Aus fachlicher Sicht ist diese Festlegung ausreichend; der Vollsténdigkeit halber kénnte man die
Aufzahlung unter § 2 der textlichen Festsetzung wie folgt ergéinzen:

"Gewerbliche Anlagen sind in Bezug auf Gerdusche, Geruch, Abgase, Erschitterungen, starke
Lichtquellen usw. so zu gestalten, dass keine unzulassigen...

- Zu den Lirmemissionen:

Neben dem in der Vorbemerkung genannten Problem mit der zweiten Tiefgaragenzufahrt, ist die Ver-
kehrsbeldstigung und der damit verbundene Larm auf dem Schwarzachweg die Haupthirde fiir diesen
Bebauungsplan.

Die Verkehrsbelastung des Schwarzachwegs erhéht sich nach der Prognose von 831 KFZ/24h (bei
rechnerischem 10% LKW-Anteil) auf 831 + 7700 = 8531 KFZ/24h plus zuséatzlichen 50 LKW tagsiber
{Einzelvorbeifahrten in 16 h).

In der Akiennotiz des Ing.-Biiros Sorge heil3t es:

Die nach TA-L&rm zuldssigen Immissionsrichtwerte werden im Tagzeitraum an den maBgeblichen
Immissionsorten 10G 2, 10G 4 und QG 7 Uberschritten und an allen anderen eingehalten.

Die Uberschreitung an den 0.g. Immissionsorten sind in erster Linie durch PKW-Fahrverkehre auf dem
dstlichen Zu- und Abfahrtsweg (IOG 2)* und LKW-Fahrverkehre auf dem Anlieferhof sowie auf dem
Schwarzachweg (I0G 4 und I0G 7) verursacht.

*(Anmerkung: Zweite Tiefgaragenzufahrt tber Dammstrafe)

Und in der Stellungnahme:

Eine Anderung um 3 dB (2.1 dB) liegt an IOV 2, 3 und 8 vor.

Eine Erhdhung auf Pegel von mind. 70/60 dB(A) liegt an IOV 2 (tags), 3 (nachts) und 9 (tags) vor.
Eine weitere Erhdhung auf Pegel Uber 70/60 (A) liegt an IOV 9 (nachts) und 10 (tags und nachts}) vor.
An dem 10V 6 betrdgt der Beurteilungspegel nachts im Bestand > 60 dB(A), eine weitere Erhdhung
liegt jedoch nicht vor.

(Anmerkung: Die Immissionsorte I0V2, 3 und 8 liegen am Schwarzachweg, die Immissionsorte IOV 9
und 10 liegen am Kurt-Romstdck-Ring.

Die Immissionsorte IOG7 entspricht 10V2, 3 und 8, der Immissionsort 10G4 liegt am Schwarzachwey
in der Nahe der Ein- und Ausfahrt der Warenanlieferung).

Im Umweltbericht zu dem Bebauungsplan wird aufgefihrt:
Verkehrsldrm
Es ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens und damit Verkehrsldrms zu rechnen.
Geméaf KURZAK (2006) ist durch die geplanten Einzelhandelsfidchen sowie das Nutzungs-
konzept flir den B-Plan-Bereich ,Dammstral3e” von einem Mehraufkommen von 10.800 Kfz/24
h auszugehen, wovon 9.000 Kfz-Fahrien pro Tag dem Einkaufszentrum am Unteren Tor direkt
zuzuordnen sind. Auf Basis des neuen Verkehrskonzeptes ist so bis 2020 v.a. auf den Haupt-
verkehrsstraBen B299 und B8 mit einem Anstieg der tdglichen Kfz-Zahlen um 20 (Dammstra-
Be) bis 30% (Nirnberger StraBe) zu rechnen (Grundiage: Messung Juli 2002). Auf dem
Schwarzachweq bis zur Anlieferungszone wird der Verkehr durch den Ausbau in etwa um den
Fakior 10 zunehmen, wihrend auf den tbrigen StraBenabschnitten im Geltungsbereich die
Verkehrszahlen zuriickgehen werden.
Untersuchungen zur Larmentwickiung auf den dffentlichen Verkehrsfidchen ergaben, dass
entlang des Schwarzachweges auf dem Grundstlick 1034/5 bis 2020 eine nach der 16.
BImSchV wesentliche Zunahme des Verkehrsldrms zu erwarten ist (SORGE 2007a)".
Zur Reduktion der Larmbelastung werden SchutzmafBnahmen ergriffen (vgl. unten). Die dar-
liber hinaus an zwei Messstellen siidlich der B299 festgelegien Pegelerhdhungen von 0,1 bis
0,7 dB(A) sind dagegen so gering, dass sie flir den Menschen i.d.R. nicht wahrnehmbar sind.
LdrmschutzmaBnahmen sind an dieser Stelle nach gutachieriicher Einschdtzung nicht ange-
messen (Herr JAGUSCH - Biiro Sorge, mdl. Mitt. 2007).
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Aniagenidrm (Gewerbeldrm und anlagenbezogene Fahrverkehre)

In Hinblick auf Gewerbeldrm ist in den letzten Jahren mit Aufgabe der Schlachthof- und Tank-
steflennutzung bereits ein Storfaktor fiir die umiiegends Bebauung weggefallen. Eine Progno-
se fiir die Anlagengerdusche von der geplanten, vorwiegend tagstiber wirksamen Nutzungs-
ansiediung aus Einzelhandels- und Dienstleistungsfldchen nach TA Ladrm ergab filr die im
Westen anschlieBende Bebauung am Schwarzachweg 1 eine Uberschreitung der zuldssigen
Tagesrichtwerte um 3 dB(A). Hier ist auch in Bezug auf den anlagenbezogenen Fahiverkehr
eine relevante Uberschreitung aller nach TA Ldrm angezeigten BezugsgréBen zu erwarten
(SORGE 2007b). Zur Verbesserung der Larmsituation sind bauliche SchalischutzmaBnahmen
am Gebdude sowie die Errichtung siner kleinen transparenten Larmschutzwand im AuBenbe-
reich vorgesehen.

Die ndchtiichen Richtwerte der TA Ldrm an allen mafBgeblichen Immissionsorfen eingehalten
werden.

Von den Gebéduden selbst ist — u.a. durch entsprechende Larmkontingentierung der Liiftungs-
anlagen — von keiner Larmbeldstigung auszugehen, die sich nicht innerhalb erlaubter Grenz-
werte bewegt. Anmerkung: Die immissionsorte IOV9 und 10V 10 werden hier nicht erwihnt.

Wie bereits in der Vorbemerkung ausgeflhrt ist nicht dargestellt, ob die geplanten Larmschutzmaf3-
nahmen ausreichend sind und ob sie umgesetzt werden koénnen.

Aus fachlicher Sicht ist eine abschlieBende bewertende AuBerung des Schallschutzgutachters zu der
Larmproblematik am Schwarzachweg und am Kurt-Romstéck-Ring erforderlich.

Das Landratsamt Neumarkt, Technischer Umweltschutz/Staatliches Abfalirecht,
schreibt am 19.02.2008 zur erneuten Auslegung:

Vorbemerkung
Zu der vorherigen offentlichen Auslegung wurde mit Schreiben vom 01.08.2007 eine um-
fangreiche Stellungnahme abgegeben. Die in dieser Stellungnahme enthaltenen Anre-
gungen wurden umgesetzt:
- der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst jetzt auch die Tiefgaragenzu-
fahrt/ ausfahrt zur DammstraBe hin
- die angeforderte abschlieBende bewertende AuBerung des Schallschutzgutachtens
liegt nun vor (Bericht 9117.4a vom 09.10.2007); der Gutachter verweist allerdings
auf weitere Planungen.

Stellungnahme

Zu dem Verfahren werden nachfolgende Hinweise und Ergdnzungen gegeben:

- Zu dem L&rmschutzgutachten des Ing. Biros Sorge vom 09.10.2007, Seite 18, Tabelle,
Prognosebelastung nachts fir 10 7 und 10 8.
Hier prognostiziert der Gutachter flr 10 8 eine um 3 dB(A) hdhere und fir IO 7 eine um
3,2 dB(A) hdhere Belastung fur die Nachtzeit.
Diese hohere Belastung ergibt sich im Wesentlichen (rechnerisch) durch die Ampelanlage
an der Kreuzung Schwarzachweg-Nirnberger StraBe (Halte- und Anfahrgerausche an der
Ampel). Nachdem nachts kein Anlieferverkehr und kein Kundenverkehr zum geplanten
Einkaufszentrum erfolgt, wére zu prifen, ob diese Ampelanlage wéhrend der Nachtzeit in
Betrieb sein muss. :

- Aktive LarmschutzmaBnahmen (Ziffer 5.4 des Schallschutzgutachtens)

Im Gegensatz zu der Larmschutzwand entlang der &stlichen Grenze des Geltungsberei-
ches im Bereich der Grundstlicke, FI.Nr. 1013/14 und 1013/17 mit einer Héhe von mind. h
3.00 m 0. GOK und einer Lange von mind. | = 45 m sind die Ladrmschutzwand entlang der
Westseite des Schwarzachwegs zwischen den Anwesen Schwarzachweg 1 und Namber-
ger StraBe 6 mit einer Héhe von H = 2,50 m . OK Schwarzachweg und einer Lénge von
mind. I = 22 m und die Larmschutzwand enilang der Westseite des Schwarzachwegs an
der Grundsticksgrenze des Anwesens Schwarzachweg 7 mit einer Héhe von H = 2,00 m
U. OK Schwarzachweg und einer Lange von mind. | = 43 m nicht im B-Plan eingetragen.
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Die nicht eingetragenen Larmschutzwénde sind aber in den schalltechnischen Berech-
nungen als vorhanden vorausgesetzt.

- Passive SchallschutzmaBnahmen
. Ecke Schwarzachweg/Niirnberger StraBe (Ziffer 8.2 des Schallschutzgutachtens)
Hier verweist der Gutachter auf weitere Planungen:
Eine detaillierte Angabe der erforderlichen passiven LarmschutzmaBnahmen kann
erst nach Kenntnis der Grundrisse und Fassaden erfolgen.
Der Nachweis der notwendigen passiven Larmschutzmafnahmen ist daher in den
weiteren Planungen gem. VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.
Der erforderliche Schallschutz der raumabschlie3enden Fassaden wird in den Be-
reichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte nur im geschlossenen Zu-
stand der Fenster erreicht. Zur Liftung von Radumen, die nicht zum Schlafen genutzt
werden (Wohn- und Arbeitsrdume tagsiber) kann eine StoBIUftung verwendet wer-
den.
Far Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoBliftung nicht méglich ist
(Schlaf- und Kinderzimmer), sind geeignete LUftungseinrichtungen (z.B. Schall-
dammilifter) in der Fassade bzw. im Fenster vorzusehen.

Stellungnahme des Planers:

Im Larmschutzgutachten des Biiro Sorge, vom 09.10.2007, ist an der NlUrnberger Straf3e /
Einmlndung Schwarzachweg ein néchtlicher Ampelbetrieb angesetzt. Nachdem flir das Ein-
kaufszentrum und dessen Anlieferung kein Nachtbetrieb zugelassen wird und auch das ge-
genlberliegende Landratsamt nachts kein Verkehrsaufkommen generiert, ist hier ein Ampel-
betrieb in der Nacht nicht notwendig.

Die Verkehrsplaner Blro Dr. Bernhard Schéaperténs & Partner, Minchen, empfehlen deshalb
flir die Ampelanlage an der NUrnberger StraBe / Schwarzachweg den Betrieb wahrend der
Nachtzeit einzustellen.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. legt fir die weitere Planung fest, die an der Kreuzung Nlrnber-
ger StraBe / Schwarzachweg geplante Ampelanlage wahrend der Nachtzeit abzuschalten.
Damit tritt eine deutliche Verbesserung der Schallsituation ein.

Erganzende Berechnungen der Verkehrsgerduschimmissionen des Biiro Sorge, Bericht
9117 004b vom 22.02.08, zeigen, dass unter der Berlcksichtigung der nachts (22.00 — 6.00
Uhr) abgeschalteten Ampelanlage an der Nlrnberger StraBe / Schwarzachweg an den Im-
missionspunkten 106/Schwarzachweg 1, 107/Nirberger StraBe 8 und IO8/Nirnberger
StraBe 6 keine Pegelerhdhungen nachts um mindestens 2,1 dB und keine Erhdéhung der
Beurteilungspegel nachts auf 60 dB (A) festzustellen ist.

Fur 106/Schwarzachweg 1 ergibt sich rechnerisch gegenuber der derzeit vorhandenen Be-
lastung eine Pegelminderung nachts um 1,1 dB(A).

Die in den Berechnungen (Ziffer 5.4 des Schallschutzgutachtens vom 09.10.2007) angefthr-
te Larmschutzwand entlang der Westseite des Schwarzachwegs zwischen den Anwesen
Schwarzachweg 1 und Nlrnberger Strai3e 6 sowie die La&rmschutzwand entlang des
Schwarzachwegs an der Grundsticksgrenze des Anwesens Schwarzachweg 7 sind auf den
Anliegergrundstiicken auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plan vorgesehen. Die Stadt
Neumarkt i.d.OPf. hat mit den betreffenden Grundstiickseigentiimern vertraglich vereinbart,
diese Larmschutzwénde auf den Angrenzergrundstiicken zusammen mit der Erneuerung der
Grundstickseinfriedungen zu erstellen.

Da die Errichtung dieser LaArmschutzwénde gesichert ist, werden sie in den schalltechni-
schen Berechnungen als vorhanden angesetzt.
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Im Schallgutachten vom 09.10.2007 wurde weiter festgestellt, dass in den Bereichen, in wel-
chen eine wesentliche Anderung der Schallimmissionssituation ermittelt wurde (Schwarz-
achweg 1, Nirmberger Stral3e 6, Nlrnberger StraBe 8 und Untere Marktstraf3e 34), ergan-
zende passive SchallschutzmaBnahmen der Fassaden erforderlich werden.

Deshalb hat die Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit den Grundstlckseigentimern vertraglich ver-
einbart, an den Gebauden Schwarzachweg 1 und Nirnberger Straf3e 6 und 8 die noch erfor-
derlichen passiven SchallschutzmafBBnahmen auszufiihren. (Ziffer 8.2 des Schallschutzgut-
achtens v. 09.10.07).

Auf der Beurteilungsgrundlage der 24. BImSchV — Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmen-
verordnung -, und der VDI Richtlinie 2719 — Schallddmmung von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen -, sind die notwendigen passiven LarmschutzmafBnahmen in der Berech-
nung des Bliro Sorge, vom 19.03.2008, - Schutz vor StralBenverkehrsgeréuschen, Passiver
Larmschutz der AuBBenbauteile - erbracht.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mit den dort aufgefuhrten Maf3nahmen die zulas-

sigen Schallpegel innerhalb der Gebaude eingehalten werden kénnen. Dazu erforderlich sind

fir die Gebaude:

- Schwarzachweg 1, Sldostfassade ein Fenster mit SchallddmmmaBi Ry r 2 36 dB,
fur die Dachschragen ein bewertetes SchallddmmmaB R'w, 2 40 dB,

- Nirnberger StraBe 6, Sudwestfassade je ein Fenster mit Schallddmmmai Ry g2 33 dB, 2
35 dB, 2 40 dB, fir die Dachschragen ein bewertetes Schallddmmmaf R'w, g 2 40 dB,

- NUrnberger Straf3e 8, Siidwestfassade 1.0G und 2.0G, je zwei Fenster mit Schalldamm-
maB R w r = 36 dB, fur die Stidostfassade 1.0G und 2. OG je ein Fenster mit Schall-
dammmafi R yw g = 34 dB.

Diese SchalldammaBe fir die Fenster sind unkritisch. Fir die Dachschréagen ist der Wert
durch entsprechenden inneren Aufbau zu erreichen. Flr Schlaf- und Kinderzimmer sind ge-
eignete Laftungseinrichtungen z.B. Schallddmmlifter in der Fassade vorzusehen.

Mit den Eigentimern dieser drei Gebaude hat die Stadt Neumarkt i.d.Opf. vertraglich verein-
bart, die Kosten fir die Nachristung des erforderlichen passiven Schallschutzes zu Uber-
nehmen.

Am Immissionspunkt 1012/Untere MarktstraB3e 34, Gaststéatte Unterer Ganskeller, wird im
Bericht vom 09.10.2007 der zulassige Tagwert im 1.0G, Oberschritten, die Schallbelastung
in der Nachtzeit erhoht sich nicht. Ein aktiver Schallschutz fir das Obergeschoss ist hier ne-
ben der vorhandenen Einfriedung des Biergartens nicht realisierbar.

Die Berechnung des Biro Sorge, - Schutz vor Straf3enverkehrsgerduschen, Passiver Larm-
schutz der AuBenbauteile -, vom 19.03.2008, zeigt, dass fir die Fenster im 1.0G die Anfor-
derung bei Schallddmmman Ry r = 32 dB liegt. Dieser Wert wird von den eingebauten,
handelsiblichen Fenstern mit Isolierverglasung in der Regel bereits erreicht.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat mit dem Eigentlimer vereinbart, flr den Fall, dass die Fens-
ter dieses Schalldimmmalf nicht erbringen, hier die notwendigen Verbesserungsmafnah-
men durchzufiihren.

Das Landratsamt Neumarkt, Technischer Umweltschutz/Staatliches Abfallrecht,
nimmt mit Schreiben vom 27.03.2008 dazu abschlieBend Stellung:

- Nach den Berechnungen des Ing. Blros Sorge (Bericht 9117.4 a vom 09.10.2007)
entsteht an den Immissionsorten 6, 7 und 8 (interne Berichtsnummerierung) durch das Vor-
haben eine (prognostizierte) Verkehrsldrmbelastung, die um mehr als 3 dB(A) tagsUber ge-
geniber der bestehenden Verkehrslarmbelastung ansteigt (an den Immissionsorten 7 und 8
steigt auch nachts wegen der Ampelschaltung am Schwarzachweg diese —prognostizierte-
Belastung um mindestens 3 dB(A) an).
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Weiter wird nach diesen Berechnungen am Immissionsort 12 tagstber erstmalig ein
Wert von 70 dB(A) Uberschritten. )

Damit sind die mit dem Bebauungsplan verbundenen Anderungen der éffentlichen
StraRBe wesentlich im Sinne der 16. BiImSchV.

Die 16. BImSchV gibt in § 2 Immissionsgrenzwerte vor. Die genannten Immissionsor-
te sind alle einem Mischgebiet zuzuordnen.

- Die in der 16. BImSchV genannten [mmissionsgrenzwerte (64 dB(A}) tags und 54
dB(A) nachts) lassen sich durch aktive SchallschutzmaBnahmen aufgrund der bestehenden
ortlichen Situation nicht erreichen.

Deshalb sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen; diese miissen zum einen
umsetzbar sein und zum anderen muss die Bereitschaft der Betroffenen bestehen, diese
ManBnahmen auch umsetzen zu lassen bzw. zu akzeptieren.

In dem jetzt vorgelegten Aktenvermerk des Ing.-Blros Sorge vom 19.03.08 sind die
vorzusehenden SchallschutzmaBnahmen fir die jeweiligen Immissionsorte detailliert be-
schrieben; diese MaBnahmen sind aus fachlicher Sicht auch so umsetzbar.

Die Stadt Neumnarkt i.d.OPf. ist jetzt in der Lage diese erforderlichen passiven Schall-
schutzmafBnahmen mit den Betroffenen vertraglich zu vereinbaren.

- Zusétzlich wird im Bebauungsplanverfahren festgelegt, dass die Ampelschaltung am
Schwarzachweg wéhrend der Nachizeit nicht in Betrieb sein darf.

- Mit der Vorgaben, dass die Ampelschaltung am Schwarzachweg nachts nicht in
Betrieb ist und mit Vorliegen der vertraglichen Vereinbarungen der passiven Schall-
schutzmaBnahmen mit den Betroffenen sind aus fachlicher Sicht die Anforderungen
der 16. BImSchV ausreichend beriicksichtigt.

3.10. Das Landratsamt Neumarkt, Gesundheitsamt teilt im Schreiben vom 30.07.07
mit:

Bei der Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser dirfen die Brauchwasseranlagen nicht

mit der offentlichen Wasserversorgung verbunden werden und sind dem Gesundheitsamt

anzuzeigen. Es wird fUr erforderlich gehalten dass, nach Fertigstellung einer Brauchwasser-

anlage die Abnahme durch die Stadtwerke Neumarkt erfolgt.

Zu FuBgangerunterfihrung Dammstraf3e wird vorgeschlagen den Treppenbereich zum Ein-
kaufszentrum zu Uberdachen (Sicherheit bei Regen, Schnee und Eis). Es wirde sich anbie-
ten, einen Teil Treppenbreite als Rollireppe auszubauen.

Stellungnahme des Planers:

Der Bau von Regenwasserzisternen ist in der aktuellen Planung nicht mehr vorgesehen.
Gleichwonht bleibt die Entnahme von Brauchwasser aus Stauraumkanalen-/becken méglich.
Der Hinweis zu Brauchwasseranlagen, Trennung von der 6ffentlichen Wasserversorgung,
Fertigstellungsabnahme durch die Stadtwerke wird als Anregung an die Ausfihrungsplanung
weitergeleitet. Eine Festsetzung im B-Plan soll wegen hierzu bereits bestehender Regelwer-
ke nicht erfolgen.

Die Baufenster folgen in ihrem Zuschnitt den stédtebaulichen und gestalterischen Zielen, den
Anforderungen eines qualitatvollen StraBenraumes zu entsprechen. An der Dammstra3e und
der NUrnberger Strai3e werden dazu Baulinien festgesetzt um die GebaudeauBenkanten
verbindlich zu definieren. Dem Ziel einer Platzbildung mit adaquater Begrenzung durch
Raumkanten und dem Konzept der Riegelbebauung die spater in Richtung Osten ihre Fort-
setzung finden soll, widerspréache ein Treppenvorbau.
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Dem Vorschlag, den Treppenbereich der Unterfihrung in Richtung Einkaufszentrum zu (-
berdachen wird in der Bauleitplanung nicht gefolgt.

Mit den geplanten &ffentlichen Aufzugsanlagen sowie fiir Besucher des Einkaufszentrums
mit dort integrierten Aufzligen werden insbesondere fir mobilitatsbehinderte Blrgern sichere
und bequeme fuBlaufige Anbindungen geboten. Eine zusétzliche, éffentliche Rolltreppe soll
hier nicht installiert werden.

3.11. Die Deutsche Telekom AG teilt im Schreiben vom 20.08.07 und darauf Bezug neh-
mend am 15.02.2008 mit, dass sich im Planbereich Telekommunikationsanlagen der Deut-
schen Telekom AG befinden.

Vor Tiefbauarbeiten ist eine Einweisung in die genaue Lage der Anlagen durch das Ressort
Produktion Technische Infrastruktur, StefanstraBe 12, in 92318Neumarkt, erforderlich.

Das neue Baugebiet soll an das &ffentliche Telekommunikationsnetz angeschlossen werden.
Leider stehen zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes die erforderli-
chen Leitungen nicht zur Verfligung, so dass zur Versorgung des Baugebiets bereits ausge-
baute StraBen wieder aufgebrochen werden missen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen beim zusténdigen Ressort Produkii-
on Technische Infrastruktur Regensburg, Siemensstr, 9, 93055 Regensburg Tel. 0941 707
60121, so friih wie méglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden. ‘

Die im Planbereich vorhandenen Telekommunikationsanlagen kénnen nicht oder nur mit
einem unverhaltnismanig hohen Kostenauiwand verlegt werden.

Wir regen daher an, den StraBenverlauf so auf die vorhandenen Telekommunikationsanla-
gen abzustimmen, dass Veréanderungen oder Verlegungen der Anlagen mdglichst vermieden
werden kodnnen.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der 6ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinie-
rungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend zu bericksichtigen.

Stellungnahme des Planers:

Mit dem Ressort Produktion Technische Infrastruktur, StefanstraBe 12, 92318 Neumarkt,
wird rechtzeitig vor Beginn der StraBenbaumafBnahme Kontakt aufgenommen.

Der StraBenausbau und die erforderlichen Leitungsverlegungen der Deutschen Telekom und
der anderen Sparten wurden in mehreren Vorgespréchen bereits grundsatzlich abgestimmt.
Die Detailplanungen erfolgen in Abstimmung mit den Spartentragern im Zuge der StralBen-
planung.

Die Vetlegung von Telekommunikations- und Versorgungsleitungen soll hier auch weiterhin
unterirdisch erfolgen.

3.12. Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg, teilt im Schreiben vom 21.08.07 mit,
dass zur vorgelegten Planung keine grundsétzlichen Einwande bestehen.

Hingewiesen wird auf eigensténdige abfall- und wasserrechtliche Verfahren die vor Baube-
ginn abgeschlossen sein missen. Ein positiver Abschluss der einzelnen Verfahren ist zu
erwarten. Auf einen ausreichenden zeitlichen Vorlauf sollte geachtet werden.

Am 08.02.2008 wird vom WWA Regensburg zur ermeuten Auslegung mitgeteilt, dass keine
neuen Anregungen bestehen.
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Stellungnahme des Planers:

Die Hinweise des WWA Regensburg auf die eigenstdndigen abfall- und wasserrechtlichen
Verfahren werden an die zustédndigen Fachplaner weitergeleitet.

Fir die Bauleitplanung entsteht aus der Stellungnahme des WWA kein Abwégungsbedarf.

3.13. Das Vermessungsamt Neumarkt, regt im Schreiben vom 20.08.07 an, vor Beginn
der BaumaBnahmen die entsprechenden Vermessungspunkte innerhalb des Planungsberei-
ches zu sichern. Ein Vermessungsantrag ist zeitnah zu stelien.

Stellungnahme des Planers:

Die Sicherung der Vermessungspunkte wurde vom der Stadt Neumarkt i.d.OPf. umgehend
beantragt und ist inzwischen ausgeflhrt.

Das Vermessungsamt Neumarkt bestatigt im Schreiben vom 06.02.2008, die abgeschiosse-
ne Netzsicherung der Katasterfestpunkte.

4. Anregungen der Offentlichkeit

4.1. Frau Sonja Ries, DietrichstraBe 10, Neumarkt i.d.OPf. erhebt mit Schreiben vom
22.08.07 und 24.02.08 Einwendungen, die sie wie folgt begrlindet:

1. Meine bereits vorliegenden Einwendungen zum Bauantrag des Einkaufszentrums Krause
und die Einwendungen meines RA’s hierzu und zur ersten Auslegung des Bebauungsplanes
mit FNP-Anderung mache ich vollstandig zum Inhalt dieser Einwendungen.

2. Als Begriindung und Planungsziel wird u.a. angegeben, dass der starken Nachfrage an

den AusfallstraBen entgegengewirkt werden soll. Die Markte an den AusfallstraBen und der
Einkaufsbereich TeVi wurden durch die Stadt geradezu geférdert und geplant. Dies als Be-
grindung fUr die jetzige Planung heranzuziehen ist geradezu absurd.

3. Als Nutzungskonzept wird angefiihrt, dass im direkten Anschluss an den Unteren Markt
ein innenstadtnahes Einkaufs- und Dienstleistungszentrum geplant wird, welches durch sei-
ne Anbindung an die Altstadt in unmittelbarer ,Korrespondenz” mit dem Unteren Markt und
der Altstadt steht. Hierzu ist festzustellen, daB durch die GréBe des Konzepts i. V. m. der
trennenden Wirkung der DammstraBe und Mihlstraf3e ein selbsténdiges Konzept verwirklicht
werden soll, welches sich extrem negativ fUr den innerstadtischen Handel, den Grund-
stickswert und den Vermistungswert auswirkt. Dies beeintrachtigt mich unzumutbar in mei-
nen Eigentimerrechten.

4. Die Begriindung eines EKZ ist nicht nachvollziehbar. Soweit ersichtlich wurden zur Not-
wendigkeit und Bedarf eines EKZ keinerlei Erhebungen durchgefiihrt. Dementsprechend ist
auch keine Ermessensentscheidung dahingehend erkennbar. ,Ermessensentscheidungen®
wurden nur im Hinblick auf beabsichtigte positive Vertraglichkeit der Flache und des Sorti-
ments versucht. Und auch bei diesen wurden mit verschiedensten Begriindungen und In-
kautnahme von erheblichen Nachteilen der Innenstadt versucht, diese ,positive” Ermessens-
entscheid unbedingt herbeizuflhren.

5. Soweit mir noch erinnerlich, wurden die urspringlich vorgesehenen Verkaufsflachen von

ca. 13.000 gm im BBE Gutachten bzw. auf Vorgabe der Regierung d. OPf. -Raumordnung —
auf ca. 11.000 gm verringett, da die geplanten groBen Verkaufsflachen sich unzuléassig ne-
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gativ auf die Innenstadt auswirken wurden. Das geplante EKZ weist noch deutlich héhere
Verkaufsflachen aus (s. Einwendungen zum Bauantrag).

6. Als weitere Begriindung wird eine Attraktivitétssteigerung fir den Einkaufsstandort Neu-
markt angeflihrt. Die Attraktivitatssteigerung kommt einzig und alleine dem Einkaufszentrum
zugute. Soweit erinnerlich hat das BBE Gutachten davon gesprochen — Aussage in Stadtrat-
sitzung ? -, daB3 es wegen des Kaufkraftabflusses von der Innenstadt woh| einige Konkurse
und auch erhebliche Beeintrachtigungen des Handels geben wird. Vom innerstadtischen
Handel wird nun verlangt, daf3 sich das Warenangebot in erheblichem Maf3e andern muf. In
allen frilheren Aussagen zum EKZ war die Rede davon, daf3 sich im EKZ keine flr die In-
nenstadt beeintrachtigenden Sortimente ansiedeln werden. Der Bauantrag zeigt, daf3 genau
das Gegenteil der Fall ist. Hier hatte wohl eine Sortimentsbeschrénkung des EKZ im Bebau-
ungsplan angeordnet werden missen, statt vom innerstédtischen Handel eine Sortiments-
umstellung zu verlangen.

7. Die prognostizierte Einwohnerentwicklung steht im Widerspruch zu den Aussagen zur
Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und Neumarkt. So zeigt sich, dass Neumarkt seit
langen Jahren schon unter der 40.000 er Marke an Einwohner liegt und nach neuesten Zah-
len unter 39 000 Ewo gesunken ist. Nach dem Schub durch den Mauerfall ist es in Neumarkt
zu keiner Einwohnerzunahme mehr gekommen. In Anbetracht der tatséchlichen und demo-
graphischen Entwicklung ist deshalb langfristig von siner weiteren Abnahme der Einwohner-
zahl auszugehen - so auch Bertelsmann-Stiftung -. Das Kaufverhalten, die geschéatzten Um-
satze und der geschatzte KaufkraftabfluB der Innenstadt sind deshalb falsch und fliihren zu
falschen ~ fir das EKZ zu glnstigen — Annahmen.

8. Das urspriingtich eingeplante Kino ist nicht mehr Planungsgegenstand. Diese Flachen
wurden in das Konzept des EKZ Ubernommen und vermehren die Verkaufsflache. Dies fihrt
zu einer weiteren Beeintrachtigung des innerstéadtischen Handels.

9. Das Verkehrsgutachten geht von etwa 4.500 einfahrenden Fahrzeugen und einem 6-
fachen Parkplatzumschlag je Tag aus. Dies ist flr ein EKZ dieser Gro3enordnung viel zu
wenig (insbesondere auch, weil sich der Verkehr oftmals auf Wochenenden und verkaufsof-
fene Sonntage konzentriert) und steht im krassen Widerspruch zum notwendigen Umsatz
des EKZ um rentabel zu sein. Die Berechnung ist lediglich dazu geeignet, die geringe Stell-
platzanzahl rechnerisch zu rechtfertigen. Das relativ geringe Stellplatzangebot wird die Ver-
kehrssituation erheblich verschérfen und zu einem ausgeweiteten Ziel- und Suchverkehr
fUhren. Dieser Verkehr wird zusatzlich (ber die Glaser-/Kastengasse flhren und damit zu
erheblichen Beeintrachtigungen flithren. Die hohe Anzahl von Fahrzeugen wird auch die kli-
matisch-lufthygienischen Verhéltnisse erhebliche negative Auswirkungen haben. Soweit er-
innerlich wurde vor einigen Jahren im Frihjahr eine Feinstaubmessung im Bereich der NOrm-
berger StraBe Gber 2 — 3 Monate durchgefiihrt. Hierbei soll durchgehend eine Uberschrei-
tung der Grenzwerte festgestellt worden sein. Im Gegensatz hierzu sollen nach den auslie-
genden Unterlagen regelmanig die ,Mittelwerte® eingehalten werden.

10. Der Lieferverkehr wird mit 5-10 Lkw pro Tag angesetzt. Dies ist geradezu lacherlich we-
nig. Bei einem EKZ dieser GréBenordnung ist wohl eher mit taglich 30-60-100 mehr oder
weniger grof3en Lkws (von UPS — Brief — Paket — Kleinlaster — Grof3laster) zu rechnen. Dies
hat weitere erhebliche Auswirkungen auf den Quell- und Zielverkehr und aufgrund der Die-
selfahrzeuge auch erhebliche Auswirkungen auf die Luft.

11. Im BBE Gutachten wird von einer Verkaufsflache von ca. 13.000 gm/ 11.000 gm aus-
gegangen. Die Vertraglichkeit mit der Innenstadt wird als normaler Wettbewerb abgetan. Der
Gedanke beim EKZ ist jedoch, den gesamten Bedarf des téglichen Lebens im EKZ vorzuhal-
ten. Das einheitliche Management prasentiert das EKZ als Einheit. [n diesem Zusammen-
hang sind auch die Bebauung der nebenliegenden beiden Grundstiicke zu sehen und dirfen
bei der Bewertung nicht auf3er Betracht bleiben. Auch hier werden weitere Flachen entste-
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hen, welche sich negativ auf die Innenstadt auswirken werden. Diese Vorhaben sind mit dem
EKZ als Einheit zu sehen und in der Vertraglichkeitsanalyse zu bewerten.

12. Seit einiger Zeit findet in der Peripherie von Neumarkt ein ,,Aufristen” mit Supermarkten
statt — aktuell wurde wieder ein Markt an der NOmberger Stra3e genehmigt. Die massive
Ausweisung von solchen Gewerbegebieten durch die Stadt hat dieses erst erméglicht. Diese
Verkaufsflachen stehen bereits in direkter Konkurrenz zum innerstadtischen Handel und ha-
ben den Konkurrenzdruck beteits stark erhoht. Dieser Kaufkraftabzug ist m.E. im Gutachten
zu beriicksichtigen.

13. Bei einem Einkaufszentrum ist von einer deutlich héheren €-Flachenleistung als ange-
nommen auszugehen. Bezogen auf den Bauantrag entspricht dies einem Umsatzvolumen
von geschétzt mehr als 20% der Innenstadt. Andere Einkaufszentren haben in Relation —
bezogen auf die Flache und EWO - eine Bindungswirkung in dieser Héhe (siehe Donauein-
kaufszentrum in Regensburg). Die angenommenen Auswirkungen auf den innerstadtischen
Handel sind damit so erheblich, daf diese Planung und diese Bebauung so erheblich in die
Rechte der Eigentimer und des Handels eingreifen, daB3 die Planung und auch Bebauung so
nicht zulassig sind.

14. Das EKZ wurde in einem Burgerbegehren mehrheitlich und giltig abgelehnt. Trotzdem
beabsichtigt die Stadt jetzt, dieses gultige (trotz Bindungsablauf) Begehren zu unterlaufen.
Eine Notwendigkeit dieser Planung ist nicht ersichtlich. Einzig und alleine aus dem beste-
henden Erbbaurechtsvertrag kann kein ,Bedirfnis” auf ein EKZ abgeleitet werden.

15. Im ausgelegten Umweltbericht zum Bebauungsplan und Griinordnungsplan zum Unte-

ren Tor wird /wurde auf der letzten Seite auf die Ergebnisse der schalltechnischen Vorunter-
suchung (Stand 12. Juli 2007 ) Bezug genommen. Der Auslegungsbeschluf3 und die Ausle-
gung stammen jedoch vom Juni 2007. Damit kénnen Unterlagen noch nicht vorgelegen ha-

ben und wurden nachtraglich erganzt.

18. In den ausgelegten Unterlagen wird verschiedentlich auf Gutachten bzw. Erhebungen
Bezug genommen, welche jedoch nicht ausliegen. Dies sind beispielsweise die Feinstaubbe-
lastung oder die Vertraglichkeitsanalyse / Einkaufsgutachten / Stellungnahme der Begierung
/ Raumordnung etc. Aus diesem Grund ist eine detaillierte und fundierte Stellungnahme zu
vielen Punkten nicht méglich. Das Auslegungsverfahren ist m. E. mit besonderen Mangein
behaftet und mit den vollstandigen Unterlagen zu wiederholen.

17. Der Bebauungsplan umfasst ein Gebiet, flir welches ein langlaufendes Erbbaurecht mit
Baurecht bzw. Bauverpflichtung bestelit wurde und wohl einem Grundstiicksverkautf mit Bau-
konzession gleichzusetzen ist. Dieser Vertrag beinhaltet eine Baukonzession und diirfie da-
mit wohl ausschreibungspflichtig geman VOB gewesen sein. Zu beachten sind hierbei inshe-
sondere die Entscheidung des OLG Dusseldorf vom 13.06.2007, 12.12.2007 und 6.2.2008
(Az. VII-Verg 37/07). M.E. ist der Vertrag mit dem Investor nichtig.

Insgesamt gesehen sind die negativen Auswirkungen der Planung so massiv, dass dieser
wesentliche éffentliche und private Belange entgegenstehen und somit nicht genehmigungs-
fahig ist.

lch bitte deshalb abschlie3end, den Einwendungen entsprechend Rechnung zu tragen, und
mich Gber die Beriicksichtigung dieser Einwendungen zu benachrichtigen. Mein Rechtsbei-
stand Dr. Troidl wird auerdem nach Ubersendung der Unterlagen und Akteneinsicht ggfls.
ergénzende Einwendungen vorbringen.
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Schreiben der Frau Sonja Ries, DietrichstraBe 10, vom 20.08.07, zum Bauantrag Krau-
se — Bau eines Einkaufszentrums BV B2007-129

Durch den Bauantrag bin ich als Eigentimerin eines Grundstiicks in der Oberen MarkistraBe
und Kastengasse — FL.Nr. 154 — beeintrachtigt und bin mit dem Bau des Einkaufszentrums
nicht einverstanden.

Der Bauplan ist in verschiedener Hinsicht mit den geltenden Vorgaben nicht vereinbar. Wie
Sie der ziemlich genauen Fldchenaufstellung entnehmen kénnen, beinhaltet der Bauantrag
weitaus mehr Verkaufsflachen, als urspringlich geplant und von der Regierung auch ge-
nehmigt und im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Einbeziehung der urspriinglich fir
das Kino vorgesehenen Flachen in die Verkaufsflachen ist auBerdem eine weitere, flr die
Innenstadt unvertragliche Flachenausweitung entstanden. Auch das Gutachten Uber die In-
nenstadtvertraglichkeit, welches der Auslegung nicht beilag, ging meines Wissens, von weit-
aus geringeren Verkaufsflachen aus. Die Nichtauslegung dieses Gutachtens riige ich hiermit
ausdrtcklich, denn damit sind auch mégliche Einwendungen nur eingeschréankt moglich.
Auch weist der Bauantrag fir eine gréBere Flache keine Sortimentsart aus, so dass hier jeg-
liches Angebot untergebracht werden kann.

Mit dem Einkaufszentrum werden auBerdem in so hohem MaBe innenstadtrelevante Waren
angeboten, dass mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Innenstadt zu rechnen ist. Be-
reits die vielen Leerstande, die schleppende Vermietung des ehemaligen NKD, die AuB3erung
des IHK-Gremiums zum Einkaufszentrum (s. Anlage 2 vom 23.04.2007) und auch die nega-
tiven Beispiele in anderen Stédten zeigen, dass bei sinem solchen Einkaufszentrum mit er-
heblichen nachteiligen Wirkungen zu rechnen ist.
Weiter soll in dem EKZ in hohem Maf3e ein innenstadtrelevantes Warensortiment angeboten
werden. Wie Sie sicher wissen, war unser Hauptmieter Mister und Lady, siner der ersten,
welcher im geplanten EKZ (Juragalerie} einen Mietvertrag unterschrieb, mit der Folge, dass
er bei uns gekiindigt hatte. Beim Bau des EKZ sind dann nicht nur Textilvermietungen sozu-
sagen nicht mehr moglich, sondern auch andere, innenstadirelevante Anbieter werden ins
EKZ abwandern. Dies flhrt zusammen mit den geplanten weiteren Bauten und Dienstleis-
tungszentren am unteren Tor — welche als Einheit mit dem EKZ gesehen werden missen -,
zu einem Ausbluten der Innenstadt. In der Folge kommt es zu erheblichen Wertminderun-
_ gen, verursacht durch eine wesentlich geringere Miete und natrlich auch einen erheblich
geringeren Verkaufserlés. :

Ein weiterer Punkt ist die seit einiger Zeit erfolgte Parkraumverknappung in der Stadt und
hier inshesondere der bisher kostenlos zur Verfugung gestellte Parkraum. Nachdem im EKZ
die Parkpléatze fir Kunden u.a. kostenlos angeboten werden sollen, fihrt dies zu einer we-
sentlichen Verschiebung des Parkplatzangebots und des Kaufverhaltens. Damit handelt es
sich um eine Verstarkung der negativen Auswirkungen des EKZ auf die Innenstadt.

Auch das damit zusammenhangende Verkehrsgutachten geht von véllig falschen Vorausset-
zungen aus. Eine verkehrliche Lésung ist am unteren Tor in der jetzt gewahlten Form nicht
moglich. Da dieses Gutachten von zu geringen Verkehrsstromen und damit auch von zu ge-
ringen Besucherzahlen ausgeht, ist auch die Auswirkung auf die Innenstadt falsch beurteilt.

Insgesamt gesehen sind die negativen Auswirkungen des beantragten EKZ zu massiv, dass
dem Bauantrag wesentliche 6ffentliche Belange entgegenstehen und somit nicht genehmi-
gungsfahig ist.

Ich bitte deshalb abschlief3end, den Einwendungen entsprechend Rechnung zu tragen, um

mich Uber die Beriicksichtigung dieser Einwendungen zu benachrichtigen. Mein Rechtsbei-
stand Dr. Troidl wird auBerdem ergénzende Einwendungen vorbringen.
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Stellungnahme des Planers:

Zu Punkt 1)

Die genannten Einwendungen liegen vor. Die Entwurf der Flachennutzungsplananderung
und der Bebauungsplanentwurf wurden nach der ersten Auslegung (iberarbeitet und erganzt
(siehe Sachverhalt Punkt 1.), und vom 29.01.08 bis 28.02.08 erneut ausgelegt.

Die Einwande vom 22.08.07 und 20.08.07 nehmen Bezug auf den damaligen Planungs-
stand. Gegenliber dem derzeitigen, aktuellen Planstand (Auslegungsplane 29.01.08 bis
28.02.08) sind sie zum Teil Uberholt bzw. bereits erledigt.

Zu Punkt 2)
Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat im Jahr 2005 gerade anlésslich des zunehmenden Ansied-

lungsdrucks von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben an dezentralen Standorten die BBE
Unternehmensberatung GmhH, Kdin, beauftragt, ein Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept zu erstellen. Dieses soll als Orientierungsgrundlage flr die Bauleitplanung in der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung dienen, um festzustellen-
den Fehlentwicklungen entgegenzusteuern.

Als Ubergeordnete Ziele werden darin ,, ... die Sicherung und Weiterentwicklung der hervor-
gehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt ... “, die Sicherung und Ergénzung der Nah-
versorgungsstandorte, die Konzentration des innenstadtvertraglichen groBflachigen Einzel-
handels auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet sowie eine Festigung und Er-
héhung der Kaufkraftbindung sowohl in den innenstadt- als auch den nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ... ,, angefuhrt.

Der in der Diskussion stehende Standort am Unteren Tor wurde darin ausdricklich als Po-
tenzialstandort einer méglichen Innenstadterweiterung angesehen, um u.a. die Mdglichkeit
zu bieten, flachenintensive Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment, die
aufgrund nicht verfligbarer Flachen im Zentralen Versorgungsbereich keine adaquaten An-
siedlungsvoraussetzungen finden und andernfalls in Richtung dezentraler Standorte -siehe
Entwicklung Tevi- abwandern kdnnten, sich hier anzusiedeln. Gleichzeitig wurde darauf hin-
gewiesen, dass etwaige Einzelhandelsansiedlungen mit dem innerstadtischen Branchen-,
Angebots- und Betriebstypenmix abgestimmt werden sollten, da nur so Synergiewirkungen
zum Tragen kdmen,

Vor diesem Hintergrund ist das geplante Einkaufszentrum grundséatzlich im Einklang mit den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Neumarkt zu sehen. Der flir das geplante Einkaufs-
zentrum angestrebte Bebauungsplan beriicksichtigt durch dezidierte Sortimentsfestsetzun-
gen eine empfohlene Abstimmung des Vorhabens auf die innerstéadtischen Strukturen. Auch
ist das Planvorhaben nicht im Zusammenhang mit einer Beférderung der Einzelhandelsent-
wicklung an dezentralen Standorten zu sehen, da es sich beim Standort am ,,Unteren Tor®
um einen integrierten Standort mit direktem Innenstadtbezug handeit.

Zu Punkt 3)

These ist ohne Beleg. Von "extrem negativen Auswirkungen" auf den innerstédtischen Han-
del kann nicht gesprochen werden. Die Auswirkungen auf den innerstadtischen Handel wur-
den im Rahmen mehrerer BBE-Gutachten untersucht und widerlegt.

Zu Punkt 4)

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. soll nach den Zielen der Landesplanung als mogliches Ober-
zentrum maBgebliche Versorgungsfunktionen sowoh! fiir die eigene Bevolkerung als auch
die Bevélkerung in dem ihr zugewiesenen Verflechtungsbereich erfillen. Um diese Funktion
nachhaltig sicherstellen zu kénnen, muss der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. eine gewisser Handlungsspielraum zugestanden werden. Dies ist u.a. auch
vor dem Hintergrund des regionalen und vor allem Gberregionalen Wettbewerbs zu sehen,
wonach die Stadt Neumarkt i.d.OPf. als Einzethandelsstandort und mégliches Oberzentrum
v.a. mit den néchstgelegenen Oberzentren Nirnberg, Amberg, Regensburg und Ingolstadt in
Konkurrenz steht. Bereits heute sind in einzelnen Branchen Kaufkraftabflisse in diese Zent-
ren feststellbar. Anzuflhren sind z.B. die Segmente Unterhaltungselektronik und Mébel. An-
gesichts der festzustellenden Einzelhandelsentwicklung in den Konkurrenzzentren in den
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vergangenen Jahren, z.B. Ansiedlung von Einkaufszentren in NiUrnberg (Mercado) und Re-
gensburg (Regensburg Arkaden), kann das Vorhaben in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. dazu
beitragen, Kaufkraftabfliisse zu reduzieren und dabei gewisse Angebotsschwéachen aus-
zugteichen. Dies allein kann als hinreichender Grund angesehen werden, die in Rede ste-
hende Planung zu begrinden. Dariiber hinaus wurde in mehreren Gutachten belegt, dass
das Vorhaben in der geplanten Dimension und unter Beachtung der bauleitplanerischen
Festsetzungen geeignet ist, die Stadt Neumarkt i.d.OPf. als Einzelhandelsstandort weiterzu-
entwickeln, ohne dabei die stadtebauliche Ordnung in nicht unerheblicher Weise zu beein-
tréchtigen.

Nicht zuletzt ist anzufthren, dass im Vorfeld und wahrend des laufenden Prozesses der Pla-
nung fir das Einkaufszentrum mehrere Gutachten mit detaillierten Bestandserhebungen er-
stellt wurden. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse bilden eine ausreichende Beurteilungs-
grundlage flr die Begriindung.

Zu Punkt 5)

Die BBE Unternehmensberatung hat im Jahr 2000 ein Vertraglichkeitsgutachten flr eine
Planung eines Einkaufszentrums mit 12.500 gm Verkaufsflache erstellt. Im Jahr 2005 wurde
von Seiten des Investors ein modifiziertes Konzept mit einer geplanten Verkaufsfléche von
11.000 gm vorgelegt, was wiederum von der BBE Unternehmensberatung GmbH gutachter-
lich untersucht wurde.

Insofern handelt es sich um zwei voneinander unabhéngige Gutachten. Die Verkaufsflachen-
Abweichung resultiert daher aus unterschiedlichen Planvarianten. Auch wurde eine Reduzie-
rung der Verkaufsflache aus stadtebaulichen Griinden im Rahmen eines BBE-Gutachtens
nicht empfohlen.

Einer im Jahr 2007 erfolgten Aktualisierung der Vertréglichkeitsanalyse wurde abermals eine
leicht modifizierte Planung mit einer Verkaufsflache von 12.300 gm unterstellt.

Zu Punkt 6)

Die BBE Unternehmensberatung kommt in der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2005
und in der Fortschreibung im Jahr 2007 zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums insgesamt zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt fuhrt. Zwar werden
aus Gutachtersicht wettbewerbliche Auswirkungen zu verzeichnen sein, gleichwohl werden
dadurch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt als zentraler Versorgungsbereich erwartet. Umsatzumlenkungen werden insgesamt
durch die zu erwartenden Positiveffekte (iberkompensiert.

Weiterhin kénnen u.a. angeflhrt werden:

Das geplante Einkaufszentrum kann dazu beitragen, bestehende Licken im Branchen- und
Angebotsmix des Neumarkter Innenstadthandels zu schlieBen und Kaufkraftabfllisse zu Kon-
kurrenzstandorten im weiteren Umland insbesondere im Bereich Unterhaltungselekironik zu
reduzieren. Im Zusammenhang mit letztgenanntem Aspekt kann derzeit au3erhalb der In-
nenstadt gebundene Kautkraft, z.B. bei TeVi an der NUrnberger StraBBe, in die Innenstadt
bzw. innenstadinah zuriickgefihrt werden. Da in der Innenstadt kaum nennenswerte Ange-
bote, die zudem flir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt pragend sind, existieren, werden
innerstadtische Betriebe auch kaum von Umverlagerungswirkungen tangiert. Die Funktions-
fahigkeit der Innenstadt wird damit nicht beeintrichtigt sondern vielmehr gestarkt.

Aufgrund der unmittelbaren rdumlich-funktionalen Anbindung an die Innenstadt bzw. den
Haupteinkaufsbereich kénnen fuBlaufige Austauschbeziehungen und Synergiewirkungen
zwischen dem Innenstadthandel und den Betrieben des geplanten Einkaufszentrums erwar-
tet werden.

In diesem Zusammenhang kann z.B. auch eine deutliche Frequenzsteigerung in der Unteren
MarktstraRe erwartet werden. Nicht zuletzt ist anzufihren, dass im Bereich der Zentrenleit-
sortimente Bekleidung und Schuhe Verkaufsflachenobergrenzen und die Anzahl der maximal
zuléssigen Betriebe festgesetzt werden, um etwaige Auswirkungen auf ein stédiebaulich
vertragliches Maf zu reduzieren, so dass eher ergénzende denn kanibalisierende Effekte zu
erwarten sind.
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Zu Punkt 7)
Die Bevélkerungszahl in der Stadt Neumarkt ist zwischen 1990 und 2004 um rd. 14,5 % ge-

stiegen (vgl. Bayerisches Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik). Gleichwohl hat
sich das prozentuale Wachstum seit Ende der 90er Jahre/Anfang 2000 bis 2004 reduziert.
Seit 2004 (39.582 Einwohner) ist ein leichter Bevdlkerungsrickgang zu verzeichnen. Laut
offizieller Statistik lag die Einwohnerzahl Ende 2006 bei 39.414. Bis 2010 soll jedoch die
Einwohnerzahl der Stadt gemaf den Prognosen der Bertelsmann-Stiftung ,Wegweiser De-
mographie” sogar auf 39.618 Einwohner ansteigen, bis 2015 wiederum auf 39.499 sowie bis
2020 auf 39.188 Einwohner absinken. Gemaf den Prognosen lage die Einwohnerzahl in der
Stadt Neumarkt im Jahr 2020 gegen{iber 2006 lediglich um 226 Einwohner niedriger. Inso-
fern ist langfristig allenfalls eine leichte Abnahme der Einwohnerzahl, jedoch auch mit gro3en
Schwankungen nach oben zu erwarten.

Bei der Prognose des perspektivischen Kautkraftvolumens ist Uberdies zu berlicksichtigen,
dass dem Neumarkter Einzelhandel nicht allein Kaufkraft aus der Stadt Neumarkt i.d.Opf.
zuflie3t, sondern aufgrund der zentraldrtlichen Funktion als mégliches Oberzentrum in ho-
hem MaRe auch Kaufkraft aus der Region bzw. dem Landkreis. Die ermittelte Einzelhandels-
zentralitat fir die Stadt von 143 % bestatigt dies. Die Bevélkerungszahl des Landkreises wird
sich der Bertelsmann-Stiftung zufolge bis 2020 deutlich erhdhen, von z.B. 129.846 Einwoh-
nern in 2005 um 3.299 auf 133.145 Einwohner in 2020. Durch diese Steigerung wirde der
leichte Bevdlkerungsriickgang in der Stadt Neumarkt Gberkompensiert.

Vor diesem Hintergrund kann insgesamt angenommen werden, dass dem Einzelhandel in
der Stadt Neumarkt i.d.OPf. perspektivisch in einem moderaten Ansatz zumindest eine stabi-
le Nachfrageplattform ,zur Verfugung” steht. Dies wurde auch den Vertraglichkeitsanalysen
flir das geplante Einkaufszentrum zugrunde gelegt, so dass die aufgestellte Behauptung zu
glinstiger Annahmen fir das geplante Einkaufszentrum nicht zutrifft.

Zu Punkt 8)

Welche Nutzungsiberlegung friiher vorgesehen war ist fur das vorliegende Verfahren uner-
heblich. Die zulassige Gesamiverkaufsfléche die in der aktuellen Planung mit 12.500 gm
festgesetzt werden soll, nennt bereits die Landesplanerische Stellungnahme aus dem Jahr
2000 die im Schreiben vom Mai 2007 bestatigt wird. Uber 12.500 gm hinausgehende Ver-
kaufsflachen sind im Bebauungsplan nicht zugelassen.

Zu Punkt 9)

Das Verkehrsgutachten von Prof. Kurzak, geht von etwa 4.500 einfahrenden Fahrzeugen
und einem 6-fachen Parkplatzumschlag je Tag aus. Dieses Gutachten basiert auf fundierten
Zahlenwerten vergleichbarer Einkaufszentren. Auch die Kaufland Dienstleistungs GmbH teilt
auf Anfrage mit: Aufgrund der uns vorliegenden Unterlagen GUber die Entwicklung unserer
Hauser und dhnlicher Einkaufszentren wie dem in Neumarkt geplanten, konnten wir uns den
vom Ingenieurbiiro Kurzak in Ansatz gebrachten Zahlen, Ansatzen und Rechenweg voll an-
schlieBen. Die fir das Einkaufszentrum in Ansatz gebrachten rd. 4200 Kundenfahrzeuge pro
Tag und Richtung, diirften unserer Ansicht flir die geplante Struktur des Objektes eher die
Obergrenze darstellen, bedingt durch die vorgesehenen Hauptbetriebe Kaufland und Media
Markt sowie die proportional dazu relativ kleineren Einzelhandelsbetriebe und Fachmarkte.

Es wird daher kein Grund gesehen, dass das geplante Stellplatzangebot ,die Verkehrssitua-
tion erheblich verscharfen und zu einem ausgeweiteten Ziel- und Suchverkehr (zusatzlich
Uber die Glaser/Kastengasse) flihren® wird.

Der Einwand, dass vor einigen Jahren im Frihjahr eine Feinstaubmessung im Bereich der
Narnberger StraBe iiber 2 — 3 Monate durchgefiihrt und hierbei durchgehend eine Uber-
schreitung der Grenzwerte festgestellt worden sein soll, wurde Uberpriift. Weder beim Baye-
rischen Landesamt fiir Umwelt (LfU), noch beim Landratsamt Neumarkt, Technischer Um-
weltschutz, liegen hierzu Unterlagen oder Ergebnisse vor. Fakt sind nur die im Jahr 2000 an
einzelnen Tagen im Februar und April, in Neumarkt i.d.OPt. durchgefihrten Stichproben-
messungen.
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Flr die Beurteilung nach der 22.BImSchV sind Staubmessungen nur relevant, die den Zeit-
raum eines ganzen Jahres (Jahresmessung) umfassen.

In der vom LfU Bayern erstellten Immissionsprognose flr die Luftschadstoffe im Jahr 2010,
am Schwarzachweg, an der Nirmberger StraBe und an der Dammstraf3e ging in die Berech-
nung die Vorbelastung fir Feinstaub (PMo) mit 21 gg/m?® ein. Die Vorbelastung wurde an-
hand der vorliegenden Werte von ganz Bayern eingesetzt. Diese Vorbelastung betragt nach
der kontinuierlichen Messstation in der Stadt Miinchen fur Staub (PMo) zwischen 22 ug/m?®
und 24 pg/m®. Bayernweit schwankt diese Vorbelastung zwischen 19 yg/m® und 22 pg/m®,
Die Berechnung erfolgte mit dem Ausbreitungsmodell IMMIS-Luft unter der Annahme dass
das geplante Einkaufszentrum mit Tiefgarage in Betrieb ist.

Die Berechnung zeigt, dass die Zusatzbelastung durch den Verkehr im betrachteten Bereich
mit 1 ug/m?® gering ist.

Flr die Beurteilung der Werte gilt die 22. BlImSchV. Der ab 01.01.2005 einzuhaltende
Grenzwert fr Feinstaub (PM,,) fir den Jahresmittelwert (JMW) von 40 ug/m® sowie fiir den
Tagesmittelwert von 50 ug/m?® wird nicht (berschritten.

Es sind somit nicht die ,erheblich negativen Auswirkungen auf die klimatisch-
lufthygienischen Verhéltnisse” zu beflrchten.

Zu Punkt 10)

Der immissionsschutztechnische Bericht, vom 09.10.2007, erstellt durch das Blro Sorge,
war Bestandteil der erneuten Auslegung vom 29.01.2008 bis 28.02.2008. In den Berechnun-
gen dieses Berichts ist der Lieferverkehr fir das Einkaufszentrum mit 51 Lkw-Anfahrten und
51 Lkw-Abfahrten pro Tag eingestellt. Diese Anzahl der Lkw-Fahrten wurde anhand bekann-
ter Werte flir den Lieferverkehr vergleichbarer Einkaufszentren ermittelt.

Punkt 11/12)

Diese Aspekte wurden in den Untersuchungen beriicksichtigt. So wurde z.B. angeflihrt, dass
die relevanten innerstadtischen Betriebe inshesondere des |.ebensmitteleinzelhandels be-
reits heute unter einem hohen Konkurrenzdruck, der insbesondere aus der Prasenz system-
gleicher Supermarkte und Discountmarkte in peripheren Lagen resulfiert und vor dem Hin-
tergrund der festzustellenden Entwickliung in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Lebensmittel-
einzelhandel zuk(inftig weiter verscharfen diirfte. Verstarkt wird dies darlber hinaus durch
erkennbare Standort- und Ausstattungsnachteile der relevanten innerstadtischen Betriebe,
z.B. geringe Verkaufsflachenausstatiung, keine direkt zugeordneten Stellplatze. Vor diesem
Hintergrund rechnen die Gutachter unabhéngig von der Frage der Realisierung des geplan-
ten Einkaufszentrums mit einer Marktanpassung in Bezug auf zumindest einen der relevan-
ten innerstadtischen Anbieter bzw. Lebensmittelbetriebe, die sich u.a. auch in einer Stand-
ortverlagerung aus der Innenstadt an einen vergleichsweise dezentralen Standort duBern
kénnte. Hierdurch wiirde unter Umstanden die Nahversorgung der umgebenden Wohnbevol-
kerung beeintrachtigt. Mit dem geplanten SB-Warenhaus kann dieser Entwicklung gegenge-
steuert werden. Dadurch wiirde eine fuBBlaufige Nahversorgung der Innenstadtbevolkerung
nachhaltig gesichert.

ZuU Punkt 13)

Die Flachenleistung flir das geplante Einkaufszentrum wurde in den Untersuchungen der
BBE in 2007, in Abh&ngigkeit der Planvariante, auf rd. 3.800 EUR pro gm Verkautsflache bis
rd. 4.800 EUR pro gm Verkaufsflache ermittelt. Dies entspricht in etwa branchen- und be-
triebsformeniblichen Durchschnittswerten und muss keinesfalls -wie angefiihrt- deutlich
héher anzusetzen sein. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass sich
die Flachenproduktivitat auf eine zugrunde gelegte Verkaufsflache von 12.300 gm bezieht
und nicht, wie méglicherweise falschlich angenommen, auf 15.000 gm.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass eine Bewertung dieser so genannten Flachenproduktivi-
taten nicht pauschal, sondern unter Berlcksichtigung der jeweiligen Raum- und Wettbe-
werbsstrukturen vorgenommen werden muss. So stellt der obere Wert der in der Vertréglich-
keitsanalyse ermittelten Flachenproduktivitét angesichts der gegebenen Raum- und Wettbe-
werbsstrukturen am Standort Neumarkt i.d.OPf. aus Gutachtersicht durchaus eine ambitio-
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nierte GréBenordnung und damit hinsichtlich der Bewertung stadtebaulicher Auswirkung eine
Worst-Case-Betrachtung dar. Ein Vergleich von Standorten oder Stédten -wie am Beispiel
Donaueinkaufszentrum bzw. Regensburg angeflihrt- ist aufgrund der Individualitét der je-
weiligen Vor-Ort-Situationen ohnehin nur schwer mdglich.

Zu Punkt 14)

Die Bindungswirkung des Blrgerentscheids ist entfallen. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans sind stédtebaulich gerechtfertigt. Siehe
hierzu die Stellungnahmen des Planers zu den weiteren Punkten dieser Stellungnahme ins-
besondere zu Punkt 2) und Punkt 4).

Der Ebbaurechtsvertrag ist nicht Anlass flr die Bauteitplanung.

Zu Punkt 15)

Fir den Bebauungsplan wurden fortschreitend mit der Planung umfangreiche schallimmissi-

onstechnische Untersuchungen durchgefiihrt in denen die vom Plangebiet ausgehenden und
“auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschemissionen geman DIN 18005 ,Schallschutz im

Stéadtebau” und den weitergehenden Regelwerken untersucht und beurteilt wurden.

Im Bericht 9117.4a, des Ing. Biiro Sorge, vom 09.10.2007, sind die Untersuchungsergebnis-
se zusammengefasst und bewertet. Dieser aktualisierte Bericht war auch Bestandteil der
Auslegungsunterlagen der erneuten Auslegung vom 29.01.2008 bis 28.02.2008.

Zu Punkt 16)

Bestandteil der Auslegungsunterlagen war die Prognose der Feinstaubbelastung des LfU
Bayern. Siehe hierzu auch die Ausflihrungen des Planers zu Punki 9).

Nach der ersten Auslegung vom 23.07.2007 bis 22.08.2007 wurde die Planung Uberarbeitet
und die Auslegungsunterlagen ergénzt. Dabei wurde das Reslimee der BBE Gutachten -
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Neumarkt i.d.OP{. (2005), Vertrag-
lichkeitsanalyse fir ein geplantes Einkaufszentrum am ,Unteren Tor" in der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. (2005), Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2005 fir ein geplan-
tes Einkaufszentrum am ,Unteren Tor" in der Stadt Neumarkt i.d.QOPf. (2007) - in die Begrin-
dung des Bebauungsplans eingearbeitet, ebenso wie die Aussagen der Regierung der O-
berpfalz zu den Belangen der Raumordnung.

Die erneute Sffentliche Auslegung der Uberarbeiteten und ergénzten Planung erfolgte in der
Zeit vom 29.01.2008 bis 28.02.2008.

Zu Punkt 17)

Der Hinweis betrifft Vergaberecht nach VOB nicht Bauplanungsrecht nach Baugesetzbuch.
Der Inhalt des Bebauungsplan umfasst auB3er einer Sondergebietstlache Zweckbestimmung
Einkaufszentrum auch groBflachig offentliche stadtische StraBenverkehrsflachen und an-
grenzende Teile von Granflachen.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt hier nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan.
Ziele und Zweck des Bauleitplanverfahrens bestehen unabhéngig von einem bestimmten
[nvestor.

Die Stellungnahmen des Planers zu den anwaltlichen Schreiben RA Schlachter u. Kollegen,
flr Frau Sonja Ries, vom 20.08.07 u. 22.08.07. (Siehe 4.2.}, gelten ebenso zum Schreiben
von Frau Sonja Ries vom 22.08.07 und 24.02.08.

Insgesamt wird in der hier vorliegenden Bauleitplanung die Berticksichtigung der &ffentlichen
und der privaten Interessen als ausgewogen betracht.

Die Stellungnahmen des Planers zu den Schreiben von Frau Sonja Ries, vom 20.08.07,
22.08.07 u. 24.02.08, (Siehe 4.1.), gelten ebenso zu den anwaltlichen Schreiben RA
Schlachter u. Kollegen, fir Frau Sonja Ries, vom 20.08.07 u. 22.08.07. (Siehe 4.2.).

Im Schreiben vom 20.08.2007 zum Bauantrag Krause, Bau eines Einkaufszentrums, BV
B2007-129, bringt Frau Sonja Ries Einwéande vor, die sich mit denen in ihrem Schreiben
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vom 22.08.2007 decken, zu den angesprochenen Themenbereichen wie: zuldssige Ver-
kaufsflachen, Gutachten der BBE GmbH Vertraglichkeitsanalysen, Auswirkungen auf die
Innenstadt, Warensortiments, Verkehrsabwicklung. Hierzu wird deshalb auf die Stellung-
nahmen des Planers zum Schreiben Ries vom 22.08.2007 und auf die Stellungnahmen des
Planers (siehe 4.2.) zu den anwaltlichen Schreiben RA Schlachter u. Kollegen, fiir Frau Son-
ja Ries, vom 20.08.07 u. 22.08.07, verwiesen. Diese Stellungnahmen des Planers gelten
auch zum Schreiben von Frau Sonja Ries vom 20.08.07.

Zum Thema Parken in der Innenstadt wurde bereits 2007 vom Stadtrat ein externes Pla-
nungsbiiro beauftragt, ein Parkraumkonzept zu erstellen.

Insgesamt wird in der hier vorliegenden Bauleitplanung die Berdcksichtigung der dffentlichen
und der privaten Interessen als ausgewogen betracht.

4.2. Rechtsanwilte Schlachter und Kollegen, Regensburg, fiir Frau Sonja Ries,
DietrichstraBBe 10, Neumarkt i.d.OPf.

I. Schreiben vom 20.08.07

Zum Bauantrag der Firmengruppe Krause (Neubau eines Fachmarktzentrums mit Stellplét-
zen in Neumarkt i. d. OPf.) geméan amtlicher Bekanntmachung vom 20.07.07

Unsere Mandantin: Sonja Ries, DietrichstraBe 10, 92318 Neumarkt

hier: Einwendungen

1. Kaufkraftabfluss
Wie Sie wissen, ist unsere Mandantin (Vollmacht in Ablichtung nochmals anbei) Eigentd-
merin des Grundstiicks mit der FI.Nr. 154 der Gemarkung Neumarkt (Oberer Markt und
Kastengasse 24).
Dort betreibt unsere Mandantin bekanntlich zwei Geschéftsh&user, ndmlich zur Kasten-
gasse hin ein Reisebiiro, zum oberen Markt hin ein Textilgeschaft (Mister & Lady Jeans).
Bekanntlich wurden die beiden Geschéftshauser unserer Mandantin mit hohen Kosten
von Grund auf saniert, nachdem - vor dem ersten Blrgerentscheid - das damals geplante
Einkaufszentrum aufgegeben wurde.

Das gegensténdliche Bauvorhaben soll eine gewerbliche Nutzflache von 51.090 m2 erhal-
ten (inkl. Stellplatzen). Nach der Baubseschreibung vom 27.06.07 sollen im 1. und 2. UG
736 Kfz-Stellplatze nachgewiesen werden. Es ist mithin ein erheblicher Ziel- und Quell-
verkehr zu erwarten, mit einem ganz enormen Kundenaufkommen. Wir gehen deshalb
davon aus, dass es durch das gegenstandliche Bauvorhaben zu einem erheblichen Kaut-
kraftabfluss in der Innenstadt kommt (vgl. dazu Fickert/Fieseler: Kommentar zur Baunut-
zungsverordnung 7. Auflage, Erlauterung 25.5 zu § 11 BauNVO), zumal das Angebot in-
nenstadtrelevanter Waren bislang wohl nicht ausgeschlossen wurde. Das gegenstéandli-
che Bauvorhaben bringt damit nachteilige Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Saiz 2
BauNVO mit sich, die unsere Mandantin nicht hinzunehmen hat. Dies gilt um so mehr, als
die mehrfach erwahnte Vertraglichkeitsanalyse zur Innenstadivertraglichkeit nicht ausge-
legt wurde. Sie wurde uns auch - trotz Vorhalts- nach unserer Aktenbitte nicht zur Verf(-
gung gestelli, so dass zulasten des Bauvorhabens tatséchlich davon auszugehen ist,
dass dieses nicht innenstadtvertraglich ist.

2. Erhohtes Verkehrsaufkommen
Der enorme Umfang des Bauvorhabens (siehe oben 1.) wird auBerdem ein erheblich er-
héhtes Verkehrsaufkommen mit sich bringen, dass unsere Mandantin auch und gerade
riigen kann (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Randnrn. 109, 87
und 96 zu § 11 BauNVO). Wir kénnen insoweit auch nicht davon ausgehen, dass das
schalltechnische Gutachten vom 26.06.07 diese Bedenken ausraumt, zumal im Entwurf
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zum Umweltbericht zum Bebauungsplan auf Ergebnisse eines schalltechnischen Gutach-
tens vom 12./13.07.07 hingewiesen wurde. Letzteres ist uns wiederum unbekannt, was
ebenfalls zulasten des Bauvorhabens geht.

Wir bitten deshalb abschlieBend, den Einwendungen unserer Mandantin entsprechend
Rechnung zu tragen, und uns uber die Berlcksichtigung dieser Einwendungen zu benach-
richtigen.

Il. Schreiben vom 22.08.07 der Rechtsanwalte Schlachter und Kollegen, Re-
gensburg, fir Frau Sonja Ries, DietrichstraBBe 10, Neumarkt i.d.OPf.

Im Anschluss an unser Schreiben vom 20.08.07, mit dem wir Einwendungen gegen den
Bauantrag der Firmengruppe Krause vorgebracht haben, nehmen wir namens und im Auf-
trag unserer Mandantin auch Stellung zum Bebauungsplanentwurf "Unteres Tor" sowie dem
Flachennutzungsplananderungsentwurf flr diesen Bereich. Fir unsere Mandantin auBern wir
folgende Stellungnahme:

1. Kaufkraftabfluss

Bekanntlich betreibt unsere Mandantin als Vermieterin zwei Geschéaftshuser in der Innen-
stadt, weshalb sie vom geplanten Einkaufszentrum als Einzelhandelsunternehmerin unmit-
telbar betroffen ist. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf unsere Ausflhrungen im
Schreiben vom 20.08.07 und machen diese zum Gegenstand dieser Stellungnahme (vor-
sorglich nochmals in Ablichtung anbei).

Der mit Bebauungsplanentwurf ausgewiesene groi3flachige Einzelhandel ist geeignet, den
Markt im Innenstadtbereich massiv zu beeinflussen. Es ist zu ber(icksichtigen, dass in der
Stadt Neumarkt ohnehin Uberschiissige Verkaufsflachen vorhanden sind. Mit einer Verkaufs-
flache pro Einwohner von 2,4 m? liegt man hier deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt. Auch
vor dem Hintergrund der bundesweit schwierigen Lage des deutschen Einzelhandels (Um-
satzrlickgang) ist bei Ausflihrung der Planung zu beflirchten, dass aufgrund der neuen Kon-
kurrenzsituation weitere Leerstdnde in der Innenstadt hinzukommen. Diese Punkte wurden
im Rahmen der Stadtratssitzungen an verschiedener Stelle diskutiert und sind nicht nur vor
diesem Hintergrund bei der Planung zu berlicksichtigen und ernst zu nehmen.

Es ist auch duBRerst fraglich, ob sich durch den Bau des geplanten Einkaufszentrums der
Markt tatséachlich beleben lasst. Selbst wenn sich der Trend abilieBender Kaufkraft durch den
Bau des Einkaufszentrums stoppen lieRe, ist wenigstens zu beflirchten, dass hier eine Ver-
lagerung des Innenstadtmarktes auf das Einkaufszentrum stattfindet. Die hiermit verbunde-
nen konkreten Auswirkungen auf den Einzelhandel, die sich im Einzelfall existenzgefahrdend
auswirken kdnnen, wurden nicht ausrsichend beriicksichtigt. Hier sind im Ubrigen sémtliche
Nebenbereiche bzw. NebenstraBen, in denen sich Einzelhandelsgeschéfte finden, zu be-
rlcksichtigen.

Weiter ist zu beachten, dass sich in den Geschaften der Innenstadt kurzfristig Anderungen
im Sortiment ergeben werden, die von den einzelnen Unternehmern kompensiert werden
mussen. Dabei sind die bislang getroffenen Feststellungen zum "sonstigen Handel" zu unge-
nau, weitere Auswirkungen, die ein Einkaufszentrum mit der vorgesehenen enormen Ver-
kaufsflache haben kann, wurden nicht in die Abwagung mit einbezogen.

Auch nicht ber(icksichtigt wurden bei der im Januar 2005 angestellten Untersuchung die
Auswirkungen der Jahreszeiten, nicht zuletzt in Bezug auf die Kauffreude der Einwohner.
Uberdies ist festzuhalten, dass die Einwohnerzahl| der Stadt Neumarkt seit Jahren konstant
39.700 betragt, ein Wachstum sich nicht feststellen [&sst. Es stellt sich also die Frage, wo die
zusatzliche Kaufkraft, die mit Planung des Einkaufszentrums geschaffen werden soll, ihren
Ursprung haben soll. Auch unter der Berlcksichtigung der Tatsache, dass in der Fachhoch-
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schule nur Teilzeitsemesterstudiengédnge angeboten werden, wird die Nachfrage insgesamt

mindestens gleich bleiben, eher noch abnehmen. Fir die Planung besteht deshalb kein Be-

darf im Allgemeinen, im Besonderen ist die Existenz unserer Mandantin bedroht. Damit wird
auch der allgemeine Planungsgrundsatz der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) ver-
letzt.

Es ist auch nicht richtig anzunehmen, der Stadt Neumarkt hier einen gehobenen bzw. spe-
zialisierten Bedarf an Konsumglitern zuzuweisen. SchlieBlich war das geplante Objekt zu-
nachst mit einer Verkaufsflache von rund 11.000 m2 konzipiert. Nunmehr ist, vgl. auch den
ausgelegten Bauantrag der Firmengruppe Krause, von einer Flache von rund 15.000 m?
auszugehen. Dies hat zum Einen zur Folge, dass sich oben beschriebene Auswirkungen
noch verstérken, und ist andererseits im Hinblick auf das gesamte Konzept mit samtlichen
Auswirkungen (insbesondere Verkehr, Immissionsschutz) zu beachten. Wir verweisen hier
auch auf die 60. Stadtratsitzung vom 20.06.07. Hier wurde davon ausgegangen, dass das
Vorhaben ohne Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung vereinbar sei, wenn die Gesamtverkaufsflache 12.500 m2 nicht
Uberschreitet.

2. Erhdhtes Verkehrsaufkommen

Auch hier verweisen wir zunachst auf unsere Ausfihrungen mit Schreiben vom 20.08.07 und
machen diese zum Gegenstand dieser Stellungnahme. Die zu beflrchtenden deutlich erhdh-
ten Immissions- und Abgasbelastungen betreffen auch und gerade den Einzelhandel in der
Altstadt. Es stellt sich weiter die Frage, ob die der Verkehrsuntersuchung vom 07.12.06
zugrunde liegenden Daten hier ausreichend Prognosesicherheit bieten. Jedenfalls aber
missen die speziellen Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten der Blrger in der Innenstadt
mit den entsprechenden Konsequenzen fir den Einzelhandel berlcksichtigt werden. Dies gilt
auch flr die vorgesehene Stellplatzanzahl. Besonderes Augenmerk ist darauf zu richten,
dass die Anzahl der vorgesehenen Stellplatze auch dariber entscheidend ist, wie viel Ver-
kehr, und damit Larm im Innenstadtbereich entstehen kann.

In diesem Zusammenhang ist auch zu berlcksichtigen, dass die Dammstraf3e eine fast un-
Uberbrlickbare Trennlinie zur Altstadt hin bildet, die durch das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen noch verstarkt wird. Aufgrund dieses erhdhten Verkehrsaufkommens wird der Zu-
gang zur Innenstadt also weiter erschwert bzw. abgeschnitten.

3. Wertminderung

Auch hier verweisen wir zunachst auf unsere Ausflhrungen mit Schreiben vom 20.08.07, die
wir in Zusammenschau mit obigen Ausflhrungen, die weitergehend eine Wertminderung der
Grundstlcke unserer Mandantin begriinden, zum Gegenstand dieser Stellungnahme ma-
chen.

Samtliche obigen Ausfiihrungen sind vor dem Hintergrund des § 11 BauNVO zu sehen. Vor
diesem Hintergrund sind schéadliche Umwelteinwirkungen, wie in § 11 Abs. 3 BauNVO aufge-
fihrt, zu erwarten. Aufgrund oben genannter Gesichtspunkte sind hier auch stadtebauliche
Vorgaben zu berlcksichtigen. Wenngleich konkrete wirtschatftliche oder gesellschaftspoliti-
sche Auswirkungen des geplanten Vorhabens sich nicht in § 11 BauNVO widerspiegeln, sind
dennoch bei der Bauleitplanung auch die Belange der Wirtschaft, insbesondere hier die Be-
lange der mittelsténdischen Wirtschaftsstruktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung zu berlicksichtigen, vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB. Es darf hier nicht
verkannt werden, dass den mittelstdndischen Betrieben des Einzelhandels eine erhebliche
Bedeutung flr die geordnete stadtebauliche Entwicklung zukommt, da sie eine ausgewoge-
ne und den Bedlrfnissen der Bevélkerung entsprechende Versorgung sicherstellen, vgl.
hierzu Fickert/Fieseler, Baunutzungsvercrdnung, Kommentar, § 11 Rd. Ziffer 14.1.

Die oben beschriebenen negativen Auswirkungen auf die mittelstandische Struktur der Ein-
zelhandelsgeschéfte gerade in der Innenstadt sind hier vor allem deshalb relevant, weil auf-
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grund der verkehrstechnischen Trennung der Einkaufsmoglichkeiten durch die Dammstral3e
einerseits und der geplanten unverhaltnisméRigen Grofi3e des Objekis andererseits eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gefahrdet ist. Im Rahmen der Bauplanung ist
deshalb unter Beachtung oben genannter Einwénde deutlich praziser auf die vorliegende
branchenspezifische Verkaufsflachensituation in der Gemeinde sowie in Nachbargemeinden
einzugehen. Dies ist bislang nicht in ausreichendem Mal3e geschehen.

Wir ersuchen daher um Berlcksichtigung dieser Einwande in dem weiteren Verfahren.

Stellungnahme des Planers:

Zu Punkt 1) des Schreibens vom 20.08.2007

Kaufkraftabfluss

Die vorgebrachten Ausfiihrungen zum ,Kaufkraftabfluss” basieren lediglich auf Annahmen,
die u.a. mit Verweis auf Sekundérliteratur belegt werden. Die tatsachlich zu erwartenden
Umsatzumlenkungen zu Lasten des innerstédtischen Einzelhandels wurden im Rahmen der
Vertraglichkeitsanalyse im Jahr 2005 und der Aktualisierung im Jahr 2007 gutachterlich
quantifiziert. Zwar werden durch die Realisierung des Planvorhabens wettbewerbliche Aus-
wirkungen durch Umsatzverlagerungen von bestehenden Betrieben erwartet, diese werden
jedoch wie mehrfach belegt keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO auf die Funktionsfahigkeit der Innenstadt und/oder die Nahversorgung
der Bevdlkerung hervorrufen.

Wie das Beispiel Unterhaltungselektronik zeigt, ist auch ein Kausalzusammenhang zwischen
einem ,erheblichen Kaufkraftabfluss aus der Innenstadt” und innenstadtrelevanten Sortimen-
ten nicht zwangsltéufig, da das relevante Umsatzvolumen derzeit zum Uberwiegenden Anteil
(knapp 80 %) auBBerhalb der Innenstadt, z.B. bei TeVi, gebunden wird.

Zutreffend ist, dass wiederumn bei den Zentrenleitsortimenten Bekleidung und Schuhe der
GrofBteil der Umverlagerungsvolumens zu Lasten der Innenstadtanbieter gehen dirfte,
gleichwohl wird fUr diese Sortimente in Anlehnung an die gutachterlichen Empfehlungen
auch eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflachen und eine bauleitplanerische Festset-
zung auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3 (z.B. Bekleidung 2.000 gm, max. 4 Laden,
Schuhe 600 gm, max. 2 Laden) getroffen.

Zu Punkt 1) Schreiben vom 22.08.2007

Kaufkraftabfluss

Punkt 1 zweiter Absatz: In der Vertraglichkeitsanalyse fiir das geplante Einkaufszentrum
(2005 und Aktualisierung 2007) wurden auf Basis von Modellrechnungen standortbezogene
Aussagen zu den zu erwartenden Umvetlagerungswirkungen getroffen und diese hinsichtlich
der stadtebaulichen Vertraglichkeit bewertet. Umverlagerungswirkungen werden demnach -
wie bereits mehrfach angeflhrt- zu erwarten sein, jedoch keine stédtebauliche Relevanz
aufweisen. Insofern stellt die Ausflhrung, dass der im Bebauungsplan ausgewiesene grof3-
flachige Einzelhandel geeignet sei, den Markt im Innenstadtbereich massiv zu beeinflussen,
eine nicht belegte These bzw. durch das Gutachten widerlegte dar.

Auch ein Verweis auf einen etwaigen ,Verkaufsflachenlberschuss® stellt keine hinreichende
Beurteilungsgrundlage flr eine massive Beeinflussung des Innenstadteinzelhandels dar.
Vielmehr muss dies differenziert z.B. nach Branchen, der jeweiligen Angebotsausstattung
und vor dem Hintergrund der Raum- und Wettbewerbsstrukiur gesehen werde. So kénnen
beispielsweise durch die Présenz eines groB3flachigen Mébelhauses etwaige Ausstattungsde-
fizite in anderen Branchen Uberdeckt werden. Auch muss berlicksichtigt werden, dass die
Einzelhandelsausstattung in I&ndlichen Region wie Neumarkt i.d.OPf. vor allem in den kleine-
ren Orten im Stadt-Umland-Bereich wie Berg z.T. sehr schwach bestlckt ist und daher das
Einzelhandelsangebot in der Kernstadt -hier Neumarkt- mafBgebliche Versorgungsfunktio-
nen fir das Umland erf(illt, was durchaus auch eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung bedingt.
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Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzss in
Deutschland in den vergangenen Jahren durchaus leichte Steigerungen zu verzeichnen hat-
te. Wahrend 2004 der Einzelhandelsumsatz in Deutschland bei rd. 386,3 Mrd. EUR lag, er-
reichte er in 2006 rd. 391,9 Mrd. EUR (vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels,
Berlin). Dies soll nicht Gber die negative Entwicklung z.B. zwischen 2001 und 2003 hinweg-
tauschen. Gleichwohl soll damit aufgezeigt werden, dass der deutsche Einzelhandel nicht
per se und dauerhaft in einer ,schwierigen Lage” befindet und daraus zwangsléufig infolge
neuer Konkurrenz ,weitere Leerstande in der Innenstadt” befiirchtet werden miissen.

Punkt 1) dritter Absatz: Eine Verlagerung des ,Innenstadtmarkies” auf das geplante Ein-
kaufszentrum, wie im Schreiben dargelegt, konnte in den angestellten Vertréaglichkeitsanaly-
sen nicht abgeleitet werden, wenngleich es zu einer gewissen Verschiebung der Standort-
gewichte, die derzeit auf den oberen Markt konzentriert sind, kommen wird.

Eine Verlagerung ist u.a. deshalb nicht zu beflrchten, weil z.B. ein Elektrofachmarkt und ein
SB-Warenhaus, die zusammen deutlich mehr als die Hélfte des Verkaufsflachenangebotes
im geplanten Einkaufszentrum stellen, derzeit in der Innenstadt nicht anséssig sind und da-
her nicht verlagert werden kdnnen.

Weiterhin ist anzuflhren, dass die groBen Einzelhandelsbetriebe am Oberen Markt und in
der Klostergasse Uber Verkautsflachen verflgen, die in dieser Gréf3e innerhalb des Ein-
kaufszentrums geman den textlichen Festssetzungen kaum bzw. nur zum Teil zu realisieren
wéren. Eine Verlagerung in das geplante Einkaufszentrum bei gleichzeitiger Verkleinerung
der Verkaufsflache kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, ist jedoch eher unwahrschein-
lich und keinesfalls fiir alle GroBbetriebe vorstellbar. Insgesamt wiirden damit die anséssigen
Magnetbetriebe auch weiterhin ihre Ankerfunktion z.B. am Oberen Markt wahrnehmen.

Far den Textilsektor kann beispielsweise angesichts der Verkaufsflfachenfestsetzungen auf
max. 2.000 gm und der Begrenzung der Ladeneinheiten auf maximal 4 Betriebe die Verlage-
rung mehrerer groBer Textilanbieter ausgeschlossen werden, so dass eine Stdrung des
Gleichgewichts kaum zu erwarten ist. Im Drogeriesektor ist eine Verlagerung des Kaufthau-
ses Miller ebenfalls kaum anzunehmen, zumal der Betrieb gegenwartig bereits mehr als die
gemal B-Plan zuldssige Verkaufsflache (1.000 gm) aufweist.

Vor diesem Hintergrund kann eher angenommen werden, dass sich neben dem Angebots-
schwerpunkt ,,Oberer Markt” ein zweiter Angebotsschwerpunkt ,Einkaufszentrum® entwickelt,
zwischen denen eine fuBlaufige Austauschbeziehung stattfindet. Davon kénnten auch die
sonstigen Betriebe vor allem entlang der Lauflage profitieren. In gewisser Hinsicht wird es
also zu einer Entzerrung des Angebotsschwerpunktes kommen, von der z.B. die Betriebe am
Unteren Markt, der in den vergangenen Jahren von deutlichen Trading-Down-Tendenzen
gepragt war, profitieren kénnen.

Wie die Gutachten dartber hinaus zeigen, muss selbst eine Existenzgefahrdung von Betrie-
ben nicht zwangslaufig zu stadtebaulich relevanten Auswirkungen flhren, zumal wenn es
sich nicht um standortprdgende Freguenzbetriebe handelt. Da geméafR den Gutachten in der
Summe eine Attraktivitdtssieigerung der Innenstadt infolge des geplanten Einkaufszentrums
angenommen werden kann, ohne die sensiblen Strukturen grundlegend zu beeintrachtigen,
sind derartige Auswirkungen allenfalls von wettbewerblicher und keinesfalls von stadtebauli-
cher Relevanz im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Auswirkungen hinsichtlich der Nebenlagen wurden in den Untersuchungen beriicksichtigt.
Einzelbetriebliche Auswirkungen kénnen auch hier nicht ausgeschlossen werden. Gleichwohl
wiirde dadurch die Funktionsféahigkeit der Innenstadt nichi grundlegend beeintréachiigt, da
hier keine maf3geblichen Anker- bzw. Frequenzbetriebe ansé&ssig sind. Im Ubrigen weist der
Planstandort am Unteren Tor gegentiber einzelnen Nebenlagen in der Neumarkter Innen-
stadt durchaus deutliche Lagevorteile auf, so dass allenfalls eine Nebenlage durch eine an-
dere ersetzt wirde.

Punkt 1) vierter Absatz: Ftwaige Auswirkungen im Bereich des ,sonstigen Handels” werden
durch die Begrenzung der Verkaufsflache pro Sortiment auf maximal 250 gm soweit redu-
ziert, dass sie keine stadtebauliche Relevanz aufweisen. Es steht auf3er Zweifel, dass ein
einzelner Betrieb mit maximal 250 gm sortimentsspezifischer Verkaufsflache derart massive
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Umsatzverlagerungen induziert, die einen flr die Funktionsfahigkeit der Innenstadt bedeu-
tenden Anbieter existenziell beeintrachtigt.

Punkt 1) fiinfter Absatz: Die Ber(cksichtigung der ,Auswirkungen der Jahreszeit auf die
Kauffreude der Einwohner” spielt im Zusammenhang mit den zu erwartenden Umsatzumlen-
kungen eine unbedeutende Rolle. Als Beurteilungsgrundlage fir die ,Kauffreude” der Ein-
wohner dient die Kaufkraft der Bevdlkerung pro Jahr und Sortiment. Im Hinblick auf die Um-
verlagerungswirkungen zu Lasten von Standorten ist dabei unerheblich, zu welchem Zeit-
punkt die Einwohner ihr Geld ausgeben. Entscheidend ist vielmehr, an welchen Standorten
es umsatzwirksam wird. So kann z.B. nicht angenommen werden, dass Kunden im Frihjahr
ein Gerat in NUrnberg, im Herbst in Neumarkt kaufen.

In Bezug auf die Kaufkraftbasis flr das geplante Einkaufszentrum sei auf die Ausfihrungen
zu 4.1. Punkt 7) verwiesen. Darin wird klargestellt, dass die Einwohnerzahl der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. nicht, wie behauptet, seit Jahren konstant 39.700 Einwohner betrégt, sondern
durchaus Schwankungen -wenngleich moderater Art- aufweist. Uberdies wurde aufgezeigt,
dass perspektivisch angesichts der prognostizierten positiven Bevdikerungsentwicklung im
Landkreis bei nur leichtem Ruckgang in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit einer zumindest sta-
bilen, wenn nicht sogar leicht steigenden Nachfrageplatiform gerechnet werden kann. Ein
Teil des erwarteten Umsaizes des geplanten Einkaufszentrums wiirde somit nicht per se
umverlagerungswirksam.

Darlber hinaus wurden in der Vertraglichkeitsanalyse etwaige Umsatzumlenkungen auf Ba-
sis von Modellrechnungen prognostiziert. Demnach werden Umverlagerungswirkungen je-
doch nicht ausschlieBlich zu Lasten des innerstédtischen Einzelhandels, sondern -vor allem
im Lebensmittel- und Unterhaltungselektroniksegment- in hohem Maf3e auch zu Lasten der
dezentral gelegenen Fachmarktstandorte gehen. Darliber hinaus sind auch diffuse Umverla-
gerungswirkungen z.B. gegeniber Standorten im ndheren und weiteren Umland zu erwarten,
so dass insgesamt die Umsatzrekrutierung des geplanten Einkaufszentrums nachvollziehbar
untersucht und belegt wurde.

Punkt 1) sechster Absatz: Die Annahme, nunmehr von 15.000 gm Verkaufsflache auszuge-
hen die die Auswirkungen noch mehr verstéarken wiirden, entbehrt jeder Grundlage.

Im zitierten Bauantrag der Firmengruppe Krause, der der Stadt Neumarkt i.d.OPfT. vorliegt,
wird eine Verkaufsflache von 12.500 gm beantragt.

Der Bebauungsplan ,Unteres Tor" setzt in den Textlichen Festsetzungen unter § 2 (2) fir das
Sondergebiet Zweckbestimmung Einkaufszentrum fest:
- Die Gesamtverkaufsflache darf 12.500 gm nicht lberschreiten

Davon soll nicht abgewichen werden. Eine Anderung beziiglich der zuléssigen Verkaufsfla-
chen und Sortimente ist nicht geplant.

Somit sind die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung vereinbar.

Zu Punkt 2) der Schreiben vom 20.08.2007 und 22.08.2007

Erhéhtes Verkehrsaufkommen

Grundsatzlich ist davon auszugehen dass mit einer merkantilen Belebung der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf den Hauptverkehrsstra3en ein-
hergehen wird.

Fur die Bauleitplanung ,,Unteres Tor” liegt ein ausflihrliches Verkehrsgutachten, erstellt vom
Bliro Prof. Kurzak, vom 07.12.06, vor. Das Verkehrsgutachten geht flr das EKZ von etwa
4.500 einfahrenden Fahrzeugen und einem 8-fachen Parkplatzumschlag je Tag aus. Diese
Zahlen basieren auf fundierten Werten vergleichbarer Einkaufszentren. Das Gutachten zeigt,
dass mit den geplanten AusbaumaBnahmen der Stra3en, die Verkehrsabwickiung kein Prob-
lem darstellt. Das prognostizierte zusétzliche Verkehrsaufkommen durch das Einkaufszent-
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rum ist in die Berechnungen eingestellt. Die Verkehrssimulation der Fa. Siemens bestétigt
die Funktionsféhigkeit des StraBenkonzepts.

Die Schalltechnischen Gutachten vor dem 26.06.07, Ergénzung 12./13.07.07, entsprechen
nicht mehr dem aktuellen Planungsstand. Bestandteil der erneuten Auslegung vom 29.01.08
bis 28.02.08 war bezliglich der Schallemissionen das Gutachten des Ing. Bliro Sorge
(9117.4 a ), vom 09.10.07. Laut diesen Berechnungen entstehen durch die Bauleitplanung
LJnteres Tor” fiir die Innenstadt keine relevanten Schallimmissionen.

In die Immissionsprognose flr die Luftschadstoffe im Jahr 2010, am Schwarzachweg, an der
NUrnberger Strafe und an der Dammstral3e, wurde vom LfU Bayern, fiir Feinstaub (PM,) 21
wg/m® als Vorbelastung eingesetzt. Die Vorbelastung betragt nach der kontinuierlichen
Messstation in der Stadt Minchen flr Staub (PMg) zwischen 22 ug/m® und 24 ug/m®. Bay-
ernweit schwankt diese Vorbelastung zwischen 19 ug/m® und 22 ug/m®. Die Berechnung
erfolgte mit dem Ausbreitungsmodell IMMIS-Luft unter der Annahme dass das geplante Ein-
kaufszentrurn mit Tiefgarage in Betrieb ist.

Die Berechnung zeigt, dass die Zusatzbelastung durch den Verkehr im betrachteten Bereich
mit 1 ug/m® gering ist.

Far die Beurtsilung der Werte gilt die 22. BimSchV. Der ab 01.01.2005 einzuhaltende
Grenzwert fiir Feinstaub (PMyo) flir den Jahresmittelwert (JMW) von 40 ug/m® sowie fiir den
Tagesmittelwert von 50 ug/m® wird nicht Uberschritten.

Es sind somit keine ,deutlich erhdhten Immissions- und Abgasbelastungen zu beflirchten die
auch und gerade den Einzelhandel in der Altstadt belasten”.

Fir den Bereich der Innenstadt stehen neben den Kurzzeitparkplétzen an der Markistraf3e
u.a. in den Parkhdusern Rosengasse und Ringstral3e sowie in der Tiefgarage am Residenz-
platz ausreichend &ffentliche Parkplatze zur Verfligung. Fir das Einkaufszentrum sind die
Stellpiatze auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Siehe B-Plan, Textliche Festsetzungen
§ 6 (1). Die in der Planung dafur vorgesehenen Tiefgaragengeschosse bieten geniigend Fla-
che um ausreichend Stellplatze vorzuhalten.

Die Verknipfung des Plangebietes mit der Innenstadt sichert die geplante Unterflihrung der
DammstraBe fir FuBgénger und Radfahrer. Uber Rampen, Treppen und Aufzlige wird das
unterschiedliche Héhenniveau Uberwunden. Aus der Unterflihrung soll die Tiefgarage des
Einkaufszentrums einen direkten Zugang erhalten. (§ 6 (2) Textliche Festsetzungen).

In Richtung Landratsamt und Gymnasien wird, abgestimmt mit dem Schulwegekonzept, die
Nurnberger StraBe ebenfalls mit einem Fuf3- und Radweg unterquert. Eine hohe Akzeptanz
der Unterfuhrungen kann heute durch geeignete bauliche MaBnahmen, - Aufweitungen der
Rampen, Senkgéarten — und mit einer attraktiven Beleuchtung erreicht werden.

Eine gemeinsame Wegeflhrung flr FuBgénger und Radfahrer im Bereich von Unterflhrun-
gen ist eine vielfach ausgeflUhrte Lésung, besonders fir zentrale Knotenpunkte. Die Unter-
querung der Dammestral3e mit der geplanten Breite von ca. 10 m und die UnterfGhrung der
Nirnberger StraBe mit der Breite von ca. 6 m sind auBergewdhnlich grof3ziigig bemessen
und somit mit Ublichen Geh- Radwegunterflihrungen nicht gleichzusetzen. Es besteht hier
ausreichend Raum fur Fahrradfahrer und FuBBgéanger.

Zu Punkt 3) des Schreibens vom 22.08.2007

Wertminderung

Hierzu wird die Begriindung des Bebauungsplanentwurfs sowie auf die Stellungnahmen des
Planers unter 4,1. zu den Schreiben von Frau Sonja Ries, vom 22.08.07 u. 24.02.08 und auf
die Stellungnahmen des Planers unter 4.2, zu den Punkten 1.) Kaufkraftabfluss und 2.) Er-
hoéhtes Verkehrsaufkommen verwiesen.

Dort wurde bereits auf die stddiebaulichen Zielsetzungen der Stadt Neumarkt i.d.OPf. einge-
gangen und auf die dezidierte Sortimentsfestsetzungen des Bebauungsplanentwurfs, in Ab-
stimmung mit der Innenstadt.

Die stadtebaulichen Belange als auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
sind in der Planung berucksichtigt. Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan erlautert,

56



wurden fur das geplante Einkaufszentrum Festsetzungen bezlglich Verkaufsflachen, Sorii-
menten und Ladeneinheiten getroffen durch die die verbrauchernahe Versorgung nicht ge-
fahrdet wird. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die geplanten Einzelhandelsbetriebe des
Einkaufszentrums angesichts des absolut zentral im Stadtgebiet gelegenen, integrierten
Standorts einen Grof3teil der Bevdlkerung direkt ansprechen werden. Die Erreichbarkeit des
Standorts ist daher eher als Positivaspekt hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung zu
sehen.

Gleichwohl wiirde auch die verbrauchernahe Versorgung der Innenstadtbevolkerung mit Gii-
tern des taglichen Bedarfs nachhaltig sichergestellt. Die relevanten Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des geplanten Einkaufszentrums wiirden in zumutbarer Entfernung mittels einer
fuBgéngergerechten Unterflhrung der Dammestraf3e erreicht werden kénnen. Dies ist insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel an dezentralen
Standorten im Stadtgebiet zu sehen, die schon heute eine Marktanpassung z.B. in Form ei-
ner Standortverlagerung des einen oder anderen Lebensmitielbetriebes in der Innenstadt
und damit Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung erwarten lassen.

Siehe hierzu auch Stellungnahme des Planers zu 4.1. Punkt 11/12.

Die Stellungnahmen des Planers zu den Schreiben von Frau Sonja Ries, vom 20.08.07,
22.08.07 u. 24.02.08, (Siehe 4.1.), gelten ebenso zu den anwaltlichen Schreiben RA
Schlachter u. Kollegen, fir Frau Sonja Ries, vom 20.08.07 u. 22.08.07. (Siehe 4.2.).

Insgesamt wird in der hier vorliegenden Bauleitplanung die Bertcksichtigung der dffentlichen
und der privaten Interessen als ausgewogen betracht.

4.3. Firma EP: Distler, RingstraBe 3, nimmt im Schreiben vom 21.08.07 Stellung zu den
Verkaufsflachen im geplanten Einkaufszentrum/Bebauungsptan ,Unteres Tor":

Die Verkaufsflachen fir o.a. Objekt wurden in einem Gutachten des BBE untersucht. In ei- |
nem Pressebericht vom Oktober 2005 wird namentlich mein Elektrogeschéft genannt, wel- i
ches nach Errichtung des Einkaufszentrums aufgeben misse (ich sehe das strukturell be- i
dingt nicht so!). Dies ware It. Gutachten im stédtischen Wettbewerb jedoch vertraglich, da

gleichzeitig ein anderes Elekirogeschaft im Einkaufszentrum ansiedelt. Hierflr werden im mir
zugesendeten Bebauungsplanauszug 3.000 gm Verkaufsflache erlaubt.

Die Elektrohé&ndier haben z. Zt. in der Stadt (iber 4.500 gm Verkaufsfléiche und erzielen ei-

nen Jahresumsatz von ca. 25 Mio. Eure. Von den neuen 3.000 gm Verkaufsflache kénnen

aufgrund der meinem Elektroverband bekannten Zahlen hdchstens 25 % neue Kaufkraft

nach Neumarkt flie3en, die Gbrigen 75 % entstehen aus Umverteilung im Stadtgebiet.

In Neumarkt bestehen nach dem Bau von MediaMarkt nicht mehr 4.500 gm Verkaufsflache,

sondern zunachst 7.500 gm. Zuséatzliche Kaufkraft ist aber nur fiir eine Flachenmehrung von

25% von 3.000 gm = 750 gm Verkaufsflache da.

Mindestens 2.250 gm Verkaufsflache fir Elektro sind dann im Stadtgebiet also zuviel bzw.

stehen leer. Eine Flache so grofl3 wie der vorhandene TeVi mit Gber 50 hochwertigen Ar-

beitsplatzen!!! Mein Geschéft kann hierzu nur einen Flachenbeitrag von 180 gm leisten, -

andere die restlichen 92% Leerstand!

In Geld ausgedriickt bedeutet dies, dass bei den in unserer Branche durchschnittlich erziel-

baren Jahresumsétzen von 5.500 Euro/gm die bestehenden, gréBtenteils mittelstéandischen

Elektrohandler auf rund 12 Mio. Euro Umsatz pro Jahr verzichten miissen (und der Stadt
Steuereinnahmen verloren gehen), damit ein neuer GroBer mehr als 50% der Verkaufsflache

des Elektrohandels in Neumarkt belegen kann, obwohl er seine Steuer nicht(!) am Marki-

standort abfiihrt. Ich weif3 nicht, ob dies im Sinne einer vertrglichen und von der Stadt steu-

erbaren Einzelhandelspolitik ist, da es in anderen Branchen mdglicherweise dhnliche Ent-

wicklungen geben wird. Ich kann mir auch nicht vorstellen, dass in der Elektrobranche dann

nur mein Unternehmen Pleite gehen soll, wie im Gutachten (s.0.) angeflhrt.

Nach meiner Meinung wird der Bebauungsplan einfach auf vorher geschlossene Vertrage

abgestellt, was grundsétzlich schon nicht in Ordnung ist. Die Freigabe solcher Verkaufsfl&-
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chen ist jedoch nicht mit der gewachsenen Struktur in Neumarkt vertraglich, selbst wenn ein
Gutachten diese Meinung glauben macht.

Ich méehte Sie bitten, meine Stellungnahme bei der Entscheidungsfindung gut zu berden-
ken.

Stellungnahme des Planers:

Im Vertraglichkeitsgutachten der BBE Unternehmensberatung GmbH wird allgemein ange-
fihrt, dass durch die geplante Ansiedlung eines Eiektrofachmarktes eine deutliche Verschér-
fung der Wettbewerbssituation eintreten wird und damit betriebsbeeintrachtigende Wirkun-
gen von existenzieller Bedeutung bei einzelnen Anbietern nicht ausgeschlossen werden
kdnnen. Der Betrieb der Fa. EP: Distler wird jedoch nicht in diesem, sondern lediglich in dem
Zusammenhang genannt, dass Umsatzverluste sich auf eine Reihe von Spezialanbietern
unterschiedlicher Branchen verteilen werden, wobei insbesondere der Anbieter Distler und
andere namentlich genannte betroffen werden. Von einer Betriebsaufgabe der Fa. EP:
Distler ist nicht die Rede.

Im Weiteren wird im Schreiben Distler eine Berechnung des Verkauisflachenbedarfs in der
Stadt Neumarkt aufgestellt, die jedoch nur eine theoretische und im Vergleich zu den Modell-
rechnungen in den Veriraglichksitsanalysen stark auf Annahmen basierte Beurteilungsgrung-
lage darstellt.

So stellt sich z.B. die Frage, weshalb héchstens 25 % ,neuer Kaufkraft nach Neumarkt flie-
Ben” kann und 75 % durch Umverlagerungen generiert werden. Die Vertraglichkeitsanalyse
der BBE Unternehmensberatung GmbH kommt zu dem Ergebnis, dass knapp 60 % des Um-
satzes innerhalb des Stadtgebietes umverlagert werden. ,

Hinsichtlich des zusatzlich generierbaren Kaufkraftzuflusses wird im Schreiben Distler u.U.
auch nicht ausreichend die unterschiedliche Ausstrahlungswirkung von Betrieben berlck-
sichtigt. Demnach weist ein MediaMarkt eine deutlich gréBere Ausstrahlungswirkung und
damit Sogkraft auf als ein kleinteiliger Facheinzelhandel.

Dariber hinaus wird der Flachenableitung ein gewisser Bestandsschutz unterstellt, der aus
unternehmerischer Sicht u.U. sinnvoll, jedoch hinsichtlich der stadtebaulichen Relevanz diffe-
renziert betrachtet werden muss. Ein Flachenleerstand z.B. an einem dezentralen Standort
ist aus stadtebaulicher Sicht anders zu bewerten als ein innerstadtischer Leerstand. [n Be-
zug auf die Innenstadtanbieter ist weiterhin zu differenzieren, welche Bedeutung ein etwaiger
betroffener Betrieb flir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt aufweist. Vor diesem Hinter-
grund ist die Annahme einer unveranderten Angebotssituation flr die Ableitung von Fla-
chenpotenzialen aus unternehmerischer Sicht u.U. durchaus nachvollziehbar, jedoch nicht
aus stédtebaulicher Sicht.

Angesichts dessen missen - wie die erstellten Analysen belegen - etwaige Leerstande
nicht zwingend zu stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO f{ihren, zu-
mal wenn sie an st&dtebaulich nicht-integrierten, dezentralen Standorten entstehen. Sie sind
dann eher den wettbewerblichen Auswirkungen zuzucrdnen.

In Bezug auf die genannten UmsatzeinbufBBen ist hinzuweisen, dass diese im Vertraglich-
keitsgutachten der BBE mit rd. 8,8 bis 9,3 Mio. EUR (bei einer nahezu identischen Aus-
gangsbasis von rd. 25 bzw. 26 Mio. EUR relevantem Einzelhandelsumsatzes in der Stadt)
beziffert wurden. Demnach wiirden sie unterhalb des genannten Wertes von 12 Mio. EUR
liegen.

Im Hinblick auf etwaige reduzierte Steuereinnahmen muss berlcksichtigt werden, dass infol-
ge der Sogwirkung eines MediaMarktes bzw. des gesamten Einkaufszentrums sowie ange-
sichts der unmittelbaren raumlichen und funktionalen Yerknipfung mit dem Haupteinkaufs-
bereich der Neumarkter Innenstadt wiederum auch die Innenstadtbetriebe (auch des mittel-
standischen Handels) profitieren kénnen und damit einen Teil der Steuereinnahmen kom-
pensieren werden. Gleiches gilt auch fir andere Branchen.
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Die im Bebauungsplan, § 2 (3) zugelassenen Verkaufsflachen und Sortimente entsprechen
den Vorgaben der htheren Landespianung und den Empfehlungen der BBE Gutachten.
Auch der Landesverband des Bayerischen Einzelhandels hat zum Sortiment Elektro/ Elekt-
ronik in seiner Stellungnahme keine Bedenken vorgebracht.

Die zulassige Verkaufsilache fir das Sortiment Elektro/ Elektronik soll im B-Plan nicht geén-
dert werden.

4.4. Herr Steffen Rogler, Hermann-Stehr-Str. 25a, tragt im Schreiben vom 12.08.07
VOr:

Zur Auslegung des Bebauungsplans ,Unteres Tor" habe ich folgende Anmerkungen:

1. Vor einigen Jahren wurde durch einen Blrgerentscheid die Errichtung eines Einkaufszent-
rums mehrheitlich abgelehnt. Es ist daher in keiner Weise nachvollziehbar, weshalb nun Pla-
ne abgesegnet werden, die eine noch gréBere Verkaufsflache als die urspriinglichen Pla-
nungen vorsehen.

Daraus ergeben sich folgende Fragen:

a) Was ist in all den Jahren seit dem Biirgerentscheid mit den Alternativvorschldagen pas-
siert?

b) missen diese vielen Gegenvorschldge, auch die fir eine génzlich andere Nutung, hier
nicht behandelt werden? Wie man mir bei der Planeinsicht sagte, kbnne man nur zu den
ausliegenden Planen Stellung nehmen. Woflir wurden dann Gber all die Jahre Alternativvor-
schlage gemacht?

2. Fir den Fall der Umsetzung der vorliegenden Plane ist festzustellen, dass die von lhnen
gegebenen Erlauterungen zur Radwegefihrung alles andere als Uberzeugend sind, auch
nicht, dass durch die Verlegung ins Untergeschoss eine Reduzierung der Unfallgefahr ent-
stinde. Vor dem Einkaufszentrum ist eine viel zu kleine Flache {so genannter ,Senkgarten®)
vorgesehen, bei der sich die Fahrradfahrer von allen méglichen Seiten und aufgrund der Ge-
fallestracken mit groBem Schwung mit Fu3géngern und anderen Fahrradfahrern treffen wer-
den. Unfélle sind hier bereits vorprogrammiert.

3. Des Weiteren sind auf jeder StraBenseite zwei Aufziige geplant. Dies wirft die berechtigte
Frage auf, ob diese von der Offentlichkeit bezahlt und unterhalten werden missen oder ob
Kostentrager der Investor Krause ist.

Stellungnahme des Planers:

Zu 1. Die Planungen fiir ein Einkaufszentrum an der DammstrafBe und ein Dienstleistungs-
zentrum an der Nlrnberger Straf3e / Schwarzachweg wurden nach dem Blrgerentscheid
vom Mérz 2001 nicht weiter betrieben,

[n den Folgejahren wurden vom Stadtrat der Stadt Neumnarkt i.d.OPf. unterschiedliche Vor-
schlage und Varianten flir kiinftige Nutzungen des Areals am Unteren Tor diskutiert. Die an-
gedachten Nutzungen flir z.B. Stadthalle, Hotel, Kino- und Freizeitcenter, Erlebnisbad etc.
wurden schlief3lich wieder verworfen.

Die Bindungswirkung des Bilrgerentscheids ist entfallen.

Der Stadtrat hat dann am 12.05.2005 den Beschluss gefasst, fur den westlichen Teil des
urspriinglichen Plangebietes den Flachennutzungsplan zu dndern und anstelle von Mischge-
biet kiinftig Sondergebiet Handel darzustellen.

Am 28.06.2005 folgte der Beschluss, dort den Bebauungsplan ,Unteres Tor” fr die Ansied-
lung eines Einzelhandels- und Fachmarktzentrums aufzustelien.

Parallel dazu wurde vom Stadtrat der Aufstellungsbeschluss fiir den éstlich angrenzenden
Bebauungsplan ,DammstraBe” gefasst.

Das Stadtplanungsamt wurde beauftragt die Bauleitplanverfahren durchzuflihren.
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In der Fachstellenkonferenz vom 11.07.2006 erfolgte die Vorstellung der PlanentwUrfe ,Unte-
res Tor” und ,Dammstraf3e” fiir die Behdrden und sonstige Tréger offentlicher Belange. Mit
der Maf3gabe der Erweiterung des Bebauungsplangebietes ,Unteres Tor* um den Stra3en-
raum der NUrnberger StraBe und der DammstraBe wurde der vorgesteliten Planung zuge-
stimmt.

Am 20.10.2007 fasste der Stadtrat den Beschiuss, im weiteren Bauleitplanverfahren ,Unte-
res Tor" als kiinftige Gebietsfestsetzung ,Sondergebiet Zweckbestimmung Einkaufszentrum®
zu verwenden, da dies der geplanten Nutzung genauer entspricht. Der Entwurf zur Flachen-
nutzungsplananderung ,Unteres Tor" und der Entwurf des Bebauungsplans ,Unteres Tor*
wurden mit den beschlossenen Anderungen und Ergénzungen, vom 29.01.2008 bis
28.02.2008 erneut &ffentlich ausgelegt.

Zu 2, Das FuB- und Radwegenetz wird zusammen mit dem StraRenausbau neu gestaltet. Mit
den geplanten Unterfiihrungen und der Verlegung des Rad- und FuBverkehrs in das Unter-
geschoss am Knotenpunkt Unteres Tor verringert sich fir FuBgénger und Radfahrer die Un-
fallgefahr mit Kraftfahrzeugen ganz wesentlich.

Eine gemeinsame Wegeflhrung fir FuBgénger und Radfahrer auf kombinierten Geh- Rad-
wegen und im Bereich von Unterfithrungen ist eine vielfach ausgeflihrte Lésung, besonders
fir zentrale' Knotenpunkte, Die Unterfiihrung der Dammestrafi3e mit der geplanten Breite von
ca. 10 m und die Unterflihrung der Nlrnberger StraBe mit der Breite von ca. 6 m sind auBer-
gewdhnlich groBzlgig bemessen und somit mit Ublichen Geh- Radwegunterfiihrungen nicht
gleichzusetzen.

Es besteht hier ausreichend Raum fir Fahrradfahrer und FuBgénger. Eine angepasste und
auf FuBganger Rucksicht nehmende Fahrweise ist, wie in allen anderen von Fahrradfahrern
genutzten Verkehrsbereichen z.B. Fuf3géngerzonen, selbstverstandlich notwendig.

Eine wesentliche Verbesserung fiir den Fahrradverkehr stellt der geplante Liickenschluss
des Fahrradweges sldlich der Dammstraf3e dar, der hier kiinftig durchgehenden Fahrrad-
verkehr vom Kurt-Romstéck-Ring zur Kreuzung an der Lammsbrauerei und weiter in die
Muhistraf3e ermoglicht.

Zu 3. Die zwei geplanten Personenaufzlge an der DammstraBe sichern fiir gehbehinderte
Birger sowie fir Rollstuhlfahrer, Kinderwégen etc. ein bequemes und sicheres Queren der
Dammstrale. Sie sind als éffentliche Anlagen und als Teil der éffentlichen Verkehrsanlagen
geplant. Sie stehen selbstverstandiich flr alle Blrger und nicht nur fur das Einkaufszentrum
zur Verfagung.

4.5. Metzgerei Gmelch, Herr Ferdinand Schulte, Untere MarktstraBe 31, wendet
sich im Schreiben vom 24.08.07 gegen den Wegfall des FuBgangerweges lber den Kurt-
Romstdck-Ring (Kreuzung unteres Tor).

Durch die Untertunnelungen werden die Benutzer zwangslaufig zum Einkaufszentrum und
auf die dstliche Seite der MarktstraBe gelotst.

Die Passanten werden, sowohl von der Nirnberger Straf3e, als auch von der MarkistraRe
kommend gezwungen, die dstliche Seite des unteren Marktes zu begehen.

Dadurch entsteht fur die Geschéafte auf der westlichen Seite ein nicht absehbarer Schaden.
Um eine weitere Verodung, vor allem der westlichen Seite des Unteren Marktes zu vermei-
den, ersuchen wir, den offensichtlich von Theoretikern, gefassten Entschluss zu Uberdenken
und aufzuheben.
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Stellungnahme des Planers:

Um die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer zu erhéhen, die Ampelschaltung zu optimieren,
mehr Platz fir die bestehenden Rad- und Gehwege durch die Verschmalerung der Mittelin-
sel zu gewinnen sowie aus Férdergrinden wird der vorhandene niveaugleiche Uberweg am
Kurt-Romstdck-Ring aufgelassen.

In Abstimmung mit der BBE-Unternehmensberatung GmbH Kéln, bedarf es bei der Beurtei-
lung der Auswirkungen der geplanten FuBgangerfihrung auf die Geschéftstétigkeit von Be-
trieben an der westlichen Seite der Unteren MarktstraBe einer differenzierteren Betrachtung.

Zunachst ist anzufuhren, dass der FuBgéngerverkehr aus dem nordwestlich des Kreuzungs-
bereichs Nirnberger StraBe - Kurt-Romstdck-Ring gelegenen Bereich (u.a. Landratsamt,
Gymnasium) bersits heute nicht direkt Gber den Kurt-Romstéck-Ring, sondern dartiber hin-
aus Uber das historische ,Untere Stadttor” auf die Untere MarktstraBe gefiihrt wird. Das Unte-
re Tor wirkt gewissermafen als Engstelle, die die FuBgangerstréme aus (nord)westlicher und
(nord)éstlicher Richtung zusammenfihrt.

Kunden z.B. des Landratsamtes mit dem Ziel eines Innenstadtbesuchs mlssen heute wie
zukiinftig erst das Untere Tor passieren, um die Untere Markistrae zu erreichen, Die anvi-
sierte FuBgangerfihrung wird diese Tatsache nicht grundlegend verandern, zumal das Unte-
re Tor einen Querschnitt von lediglich rd. 10 Metern aufweist. Aus Gutachtersicht ist es dabei
unerheblich, auf welcher Stra3enseite der FuBgangerverkehr das Tor durchquert. Zudem
wird die Querung der Unteren Marktstraf3e - wie heute schon - durch eine Ampelgeregelte
Querung unmittelbar an der geplanten FuBgéngerunterflihrung erméglicht, so dass ein Aus-
tausch zwischen der &stlichen und westlichen Straf3enseite ohne groBere Einschrankungen
erfolgen kann.

Eine Reduzierung der FuBgéangerfrequenz auf der westlichen StraBenseite der Unteren
Marktstraf3e, die zu einer unzumutbaren Beeintréchtigung der dort anséssigen Betrigbstétig-
keit fihrt, lasst sich aus Gutachtersicht pauschal aus dem Wegfall einer StraBen(iberiiihrung
am Kurt-Romstéck-Ring nicht ableiten.

Dariber hinaus ist anzufiihren, dass bereits heute der gréBere Anteil des FuBgéngerstroms
durch das Untere Tor Uber die &stliche Untere MarktstraBe abgewickelt wird. So konnte in
mehreren Vor-Ort-Besichtigungen im Rahmen der gutachterlichen Tatigkeiten in der Stadt
Neumarkt zwischen den Parkpl4tzen am ehemaligen Aldi Parkhaus bzw. dem Areal des ge-
planten Einkaufszentrums ein reger Kundenaustausch beobachtet werden, der (iberwiegend
Uber die dstliche StraBenseite verlief.

Etwaige Auswirkungen infolge der geplanten FuB3gangerfiihrung sind aus Gutachtersicht allen-
falls temporar zu erwarten und auf Betriebe des Lebensmittelnandwerks (Backer/Metzger)
oder Imbissbetriebe zu reduzieren.

Begrindet werden kann dies damit, dass durch den Wegfall der FuBwegedberfihrung am
Kurt-Romstéck-Ring z.B. Angestellte des Landratsamtes oder Schiiler zuklnftig ihren Mit-
tagstisch aufgrund der néheren und schnelleren Erreichbarkeit bei den entsprechenden Be-
trieben im geplanten Einkaufszentrum verrichten werden. Gegenwartig diirfien derartige Vor-
gange aufgrund nicht vorhandener Alternativen in hohem MaRe bei den relevanten Anbietern
an der Unteren Marktstrafe getatigt werden,

Gleichwonhl ist hierbei jedoch anzuflihren, dass diese temporaren Verlagerungen aus Gutach-
tersicht von den zu erwartenden Synergieeffekten in Zusammenhang mit dem geplanten
Einkaufszentrum Uberkompensiert werden diirften.

Aufgrund des anvisierten Branchen- und Mistermix im geplanten Einkaufszentrum mit nam-
haften GroBbetrieben (u.a. Media Markt, Kaufland) kann erwartet werden, dass dadurch der
Branchen- und Betriebsformenmix des innerstadtischen Einzelhandels ergéanzt und attrakti-
ver wird und dadurch Synergieeffekte mit den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in der
Innenstadt zum Tragen kommen, die sich auch in einer erhdhten Fu3géngerfrequenz auf der
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gesamten Unteren Marktstra3e auBern. Hiervon wirden auch die auf der westlichen Straf3en-
seite der Unteren MarktstraBe anséssigen Betriebe profitieren.

Insgesamt ist daher aus Gutachtersicht damit zu rechnen, dass sich die FuBgéangerfrequen-
zen im Bereich der Unteren MarktstraBe eher erhéhen als reduzieren werden. Die Befiirch-
tungen der Fa. Metzgerei Gmelch sind aus Gutachtersicht daher nicht zu teilen.

4.6. Fa. Schilder Gulder, Kurt-Romstéck-Ring 5, Schreiben vom 07.08.07

Durch den geplanten Wegfall des FuBgéngeriiberweges iiber den Kurt-Romstéck-Ring wir-
de uns die Geschéftsgrundlage (Herstellung und Verkauf von Kfz-Kennzeichen) fast voll-
standig entzogen.

Das bisher zur Zulassungsstelle glnstig gelegene Geschaft ware unter den neuen Voraus-
setzungen als Schilderstelle weder zu vermieten noch zu verkaufen.

Das bedeutet, dass das Gbertsuert von der Stadt Neumarkt erworbene Projekt seinen Wert
vetliert.

Weiterhin sehen wir, die die Kreuzung sténdig vor Augen und Ohren haben, keinen einzigen
Grund fOr den Wegfall des FuBgangeriiberweges.

Den 24 Stunden dauernden Larm, den ca. 3.500 Fahrzeuge taglich verursachen, nehmen wir
seit Jahren klaglos hin, stellen uns aber die Frage, ob es da verkehrstechnisch keine andere
Lésung gibt.

Nachdem verkehrsmafig keine Vorteile erkennbar sind, bis auf die Tatsache, dass der ge-
samte FuBBganger- und Radfahrerstrom gezielt Richtung Geschaftszentrum Unteres Tor ge-
fihnt wird, mochten wir lhnen die Nachteile aus unserer Sicht schildern.

Die ampelfreie Rechtsabbiegerspur Niirnberger Strafe Richtung Kurt-Romstéck-Ring verur- ;
sacht erfahrungsgemas keinerlei Stau am Fuf3géngeriiberweg. '
Beim Wegfall haben aber Raser freie Fahrt, weil Aufmerksamkeit nicht mehr erforderlich ist. '
Die verkehrstechnischen Probleme, die die Sparkassen Ein- und Ausfahrt verursacht, zum

Teil mehr als 100 Fahrzeuge taglich, sind wesentlich héher zu bewerten.

Ist es z.B. alten Leuten, Behinderten, Rollstuhlfahrem, Blinden, Menschen mit Phaobien, usw.

zuzumuten, Umwege durch die Untertunnelung in Kauf zu nehmen, weil es keine andere

Alternative gibt?

Schiiler, die es eilig haben, werden auch ohne Ampelregelung Uber die StraBe laufen, Rad-

fahrer werden gerade zu Stof3zeiten aus Richtung Nirnberger Str. kommend die Kreuzung

befahren.

Rechtsabbieger Kurt-Romstdck-Ring — Richtung MarktstraBe werden durch die vielen Fuf3-

ganger die gezwungenermafen den FuBgangeriiberweg Unterer Ganskeller — MihlstraBe

begehen, mehr behindert und somit auch geradeausfahrende Verkehrsteilnehmer, da keine
Rechtsabbiegespur vorhanden ist,

Durch eine Ortsbesichtigung, zu den kritischen Zeiten, wiirden die von uns genannten Prob-
leme mit Sicherheit bestétigt werden.

Wir erwarten, auch unter Ber(icksichtigung unserer geschéftlichen Interessen, eine verniini-
tige L&sung und hoffen, dass Sie den etwas oberflachlichen, z.T. gedankenlosen Plan,
nochmals Uberarbeiten.

Stellungnahme des Planers:
Gegenwartig ist neben der Fa. Schilder Gulder ein weiterer Betrieb zur Herstellung und zum
Verkauf von Kiz-Schildern im Landratsamt, Nirnberger StraBe 1, ansassig.
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Angesichts des kontinuierlichen Wachstums des Kraftfahrzeugbestandes im Landkreis Neu-
markt (+24 % in den letzten 10 Jahren, laut Statistischem Bundesamt und Berechnungen der
BBE GmbH) kann davon ausgegangen werden, dass fir die beiden bestshenden Anbieter
derzeit eine solide Geschéftsgrundlage besteht. Allein mit dem perspektivischen Hinzutreten
eines weiteren Anbieters lasst sich per se keine existenziell beeintrachtigende Situation f{ir
einen der beiden Bestandsbetriebe ableiten.

Mit der vorliegenden Verkehrsplanung ist zu konstatieren, dass die Erreichbarkeit des
Standorts der Fa. Schilder Gulder durch die geplante FuBgéngerfilhrung beeintrachtigt wiir-
de, da der Betrieb heute auf direktem Wege mittels einer ebenerdigen Straeniberfiihrung
des Kurt-Romstdck-Rings zu erreichen ist, wihrend kiinftig zusétzlich zur StraReniberfiih-
rung der Unteren Marktstraf3e die NUrnberger StraBe und die DammstraBe unterquert wer-
den mussten.

Dass es zu einer existenzbedrohenden Situation fiir die Geschéftstatigkeit der Fa. Schilder
Gulder kéame, wird hier nicht gesehen, zumal der Betrieb gegenwirtig (ber eine solide Ge-
schéaftsgrundlage mit einem hohen Stammkunden- und Handleranteil vertiigt. Der zu erwar-
tende Frequenz- und Umsatzverlust dirfte mit einer differenzierten Angebots- und Preispoli-
tik kompensiert werden kénnen.

Durch die bestehende Anmietung von Geschéftsraumen in der Niirnberger StraBe 6, fir die
Herstellung und den Verkauf von Kfz-Kennzeichen, hat die Fa. Guider bereits die Grundlage
fur die weitere Geschéftsentwicklung geschaffen.

Dieser Standort an der Nlrnberger Strafe, direkt gegenlber dem Landratsamt, ist kiinftig auf
kilrzestem Wege von der Zulassungsstelle aus tber eine neue beampelte FuBgéangeriber-
fihrung zu erreichen.

Vor allem die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer, die Optimierung der Ampelschaltung sowie
der Platzgewinn der bestehenden Rad- und Gehwege durch die Verschmalerung der Mittel-
insel sind die Hauptargumente flr den Verzicht auf die vorhandenen niveaugleichen Uber-
wege.

Mit den geplanten Unterflhrungen der Nirnberger Straf3e und der DammstraBe werden
groBzugige und bequeme Querungsmoglichkeiten fur die Kreuzung am Unteren Tor geschaf-
fen. Siehe hierzu auch Stellungnahme des Planers unter Punkt 3.2. zu 1.

Wegen des fehlenden Platzes fir Rampen an der Stadtseite und auch wegen des dort que-
renden Leitgrabens ist eine zusitzliche Unterflihrung am Kurt-Romstéck-Ring an dieser Stel-
le technisch kaum méglich. Noch mehr wirde hier der Raum flir die notwendigen Rampen
einer FulBgéngerbriicke fehlen.

Zum Wegfall des niveaugleichen Uberweges am Kurt-RBomstdck-Ring teilt die Regierung der
Oberpfalz, Schreiben vom 11.10.2007, mit:

....Wenn vorgesehen wird, zusétzlich zur geplanten FuBR- und Radwegunterfiihrung héhen-
gleiche Uberwege zu belassen, ist seitens der Férderung aus Mitteln des Gemeinde-
Verkehrswege-Finanzierungs-Gesetz GVFG jedoch anzumerken, dass nur eine Querungs-
moglichkeit flr FuBganger und Radfahrer in diesem Bereich geférdert werden kann. Unter
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit des Vorhabens wiirde dies bedeuten,
dass eine zusatzliche Férderung der FuB- und Radwegunterfiihrung aus Mitteln des GVFG
nicht weiter in Betracht kommt.

Um die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer zu erhéhen, die Ampelschaltung zu optimieren,
Platz fir die bestehenden Rad- und Gehwege durch die Verschmaélerung der Mittelinsel zu
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gewinnen sowie aus Férderungsgriinden werden die vorhandenen niveaugleichen Uberwege
aufgelassen.

Eine zusétzliche FuBgangerunterfihrung oder eine FuBgangerbriicke am Kurt-Romstéck-
Ring wird im B-Plan nicht vorgesehen.

4.7. Herr Christoph Meier, Kanalweg 7c, und sieben weitere Anlieger aus dem
Kanalweg, nehmen mit Schreiben vom 08.02.2008 wie folgt Stellung:

Im Umgriff des Bebauungsplans ist der Knotenpunkt Niirberger StraBe / Kanalweg / Dr.-
Grundler-StraBe enthalten. Als Linkseinbieger vom Kanalweg kommend ist es bereits heute
nicht einfach, sich in den auf der Niirnberger StraRe flieBenden Verkehr einzufadeln.

Erschwerend kommt seit etwa dem Jahr 2002 hinzu, dass durch das Anlegen der provisori-
schen Querungshilfen der StraBenquerschnitt eingeschrénkt ist, so dass man sich in den
stadteinwérts flieBenden Verkehr nicht in zweiter Spur einfadeln kann.

Das den ausgelegten Unterlagen zum Bebauungsplans beigefiigte Verkehrskonzept geht
von Verkehrsmengen aus dem Jahr 2002 aus. Der durch das Einkaufszentrum zu- und ab-
flieBende Verkehr wird prognostiziert.

Die Verkehrsmenge war fir 2002:

- 11.300 Kfz/Tag auf der Niirnberger StraBe zwischen Einmiindung Kanalweg und Einmin-
dung Woftenbacher StrafRe;

- 11.900 Kfz/Tag auf der NUrnberger Straf3e zwischen Einmiindung Kanalweg und Einman-
dung Schwarzachweg;

Die Verkehrsprognose besagt folgende Werte:

- 14.800 Kfz/Tag auf der Nurnberger StraBBe zwischen Einmindung Kanalweg und Einmin-
dung Woffenbacher Straf3e;

- 15.400 Kiz/Tag auf der Niirnberger StraBe zwischen Einmiindung Kanalweg und Einmiin-
dung Schwarzachweg;

Somit werden, wie prognostiziert, bedingt durch das Einkaufszentrum, als zuséatzliche Ver-
kehrsmengen, 3.500 Kfz/Tag mehr in besagten Abschnitten der Nirnberger StraBe unter-
wegs sein.

Grundsatzlich ist man als Linkseinbieger vom Kanalweg in die Nimberger StraBe lediglich
ein Verkehrsstrom 4. Ranges. Zu verschiedenen Tageszeiten tut man sich schon heute sehr
schwer, diese Abbiegebeziehung zu befahren. Gerade morgens vor Schulbeginn, zum
Schulschluss um 12.15 Uhr und um 13.00 Uhr aber auch zum feierabendiichen StoBverkehr
ist hier das Linksausbiegen aus dem Kanalweg extrem schwer bzw. teilweise ganzlich un-
moglich und somit die im Verkehrsgutachten. flr die StoBzeit errechnete Wartezeit von 30
bis 40 Sekunden schon heute pure Theorie.

Da sind nicht nur die Weg-Zeit-Liicken vom stadtein- und -auswarts flieBenden Verkehr ab-
zupassen, auch Rechtseinbieger aus der Dr.-Grundler-StraBe haben Vorrang.

Nicht zu unterschétzen sind aber auch die Radfahrer auf dem parallel verlaufenden Radweg,
welche bei der Uberprifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Nirnberger StraBe /
Kanalweg / Dr.-Grundier-Straf3e nicht berlicksichtigt wurden. Erschwerend bej diesem Rad-
weg kommt hinzu, dass es bei den Neumarktern beliebte Unsitte ist, vom Klinikum bzw. von
Holzheim kommend den Radweg entgegen der Fahrtrichtung zu benutzen. Gleich ob Kinder,
Jugendliche oder Erwachsene, ja sogar ganze Familien radeln hier munter auf der falschen
Seite und blockieren das Linkseinbiegen aus dem Kanalweg in die Niimberger StraRe: Dass
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hier von der nahen Polizei nicht &fter kontrolliert und ,abkassiert" wird, ist mir sowieso ein
Ratsel.

Wie oben bereits erwéhnt, war es bis ca. zum Jahr 2002 leichter, vom Kanalweg kommend
nach links in die Nlrnberger StraBe einzubiegen. Die beiden nun vorhandenen Querungshil-
fen in der NUrnberger StraBe werden, so ist es zumindest meine Beobachtung, nicht viel ge-
nutzt.

1.) Nun mein Anliegen: Ist es denn notwendig, dass die Querungshilfe auf Héhe Ntirnberger
StralBe 10 (Autohaus) bestehen bleibt bzw. im Rahmen der Umbauarbeiten am Unteren Tor
dauerhaft befestigt wird? FuBgénger haben zwischen Unterem Tor und dem Knotenpunkt an
der Zufahrt zum Krankenhaus nach lhren Planungen ja etliche Mdglichkeiten, die Ndrnberger
StraBe sicher zu (iberqueren:

- Die Senkgérten am Unteren Tor;

- Die mit einer Lichtsignalanlage ausgestattete Einmiindung Schwarzachweg;

- Die Querungshilfe im Bereich EinmUndung Kanalweg in Richtung Klinikum;

- Die Unterfihrung im Bereich des Ludwig-Donau-Main-Kanals:

- Der mit einer Lichtsignalanlage ausgestattete Knotenpunkt an der Zufahrt Klinikum.

Dies sind 5 Moglichkeiten auf einer Streckenlénge von gerade einmal ca. 325 m.

Ist es dann wirklich notwendig, zusatzlich noch eine Querungshilfe auf Héhe Narnberger
StrafBe 10 (Autohaus) beizubehalten? Wrde diese Querungshilfe verschwinden, so wére es
trotz des zusétzlichen Verkehrs durch das Einkaufszentrum leichter, vom Kanalweg kom-
mend in die Nirnberger Stra3e einzubiegen, zumal man dann zumindest auf eine zweite
Spur einfadeln konnte.

In diesem Zusammenhang maéchte ich noch zwei weitere Dinge anregen:

2.) Als FuBBganger oder Radfahrer hat man auf Héhe des Autohauses Nurnberger Straf3e 10
oftmals das Problem, dass sich Kunden zum Parken einfach auf Geh bzw. Radweg vor dem
Autohaus stellen. Zusétzlich behindern diese dort widerrechtlich geparkten Fahrzeuge dann
auflerdem die Sicht flr vom Kanalweg ausfahrende Fahrzeuge.

Ware es méglich, in diesem Bereich zwischen Fahrbahn und Radweg einen erhéhten Bord-
stein anzubringen (heute ist dieser dort abgesenkt), um hierdurch die Unsitte des Parkens
auf Geh- bzw. Radweg zu verhindern?

3.) FUr manche Eltern ist es heute Standard, morgens die Kinder mit dem Pkw zur Schule zu
fahren. Im morgendlichen ,Getlimmel" im Bereich um die Gymnasien ist festzustellen, dass
es sehr haufig vorkommt, dass Eltern auf der Nirnberger StraBe im Bereich um den Knoten-
punkt mit Kanalweg und Dr.-Grundler-StraBe anhalten, um die Kinder aussteigen zu lassen.
Kénnte man, um diese zusétzliche Verkehrsbehinderung im Knotenpunktsbereich zu unter-
binden, in beiden Fahrtrichtungen ein gewisses Stiick vor und nach dem Knotenpunkt durch
Anbringung von Verkehrszeichen Nr. 283 ein absolutes Halteverbot ausschildern?

Stellungnahme des Planers:

Die in dem Schreiben genannten Verkehrsmengen und die vom Gutachter genannten War-
tezeiten sind korrekt wiedergegeben.

Zusétzliche Probleme mit Radfahrern, die sich verkehrswidrig verhalten, kénnen hier nicht
abgewogen werden und unterliegen letztendlich der Verkehrsiiberwachung.

Zui.

Ein Entfall der Mittelinsel, - wie erwilinscht, - wird kritisch betrachtet:

Im ,,Schutz* der Mittelinsel befindet sich der Linksabbiegestreifen zum Schwarzachweg und
zum Einkaufszentrum. Bei einem Entfall der Insel und dem vom Antragsteller vorgesehenen
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Mitbenutzen dieses Fahrstreifens als ,Einfadelungsstreifen” in den flieBenden Verkehr stadit-
einwérts besteht die Gefahr von Auffahrunfallen.

Die Palizeiinspektion Neumarkt gibt zu bedenken, dass bei einem Wegfall der Insel, aus der
Dr.-Grundler-StraBe ebenfalls auf die zweite Spur abgebogen werden kann und damit fiir die
Einbieger aus dem Kanalweg keinesfalis mehr Sicherheit entstiinde.

Die Mittelinsel dient derzeit auch der Querung fiir Radfahrer (Schiller), die von den Gymna-
sien kommend in den Kanalweg fahren.

Mit der geplanten beampelten Querung der Niirnberger StraRe fiir FuBgéanger und Radfah-
rer, bei der Einmiindung Schwarzachweg, wird in unmittelbarer Nihe eine neue, sichere
Querungsmaglichkeit geschaffen. Im Bereich Einmlindung Kanalweg wird die in Richtung
Klinikum liegende Querungshilfe kiinftig fiir ausreichend erachtet.

Die Insel soll aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht entfallen.

Jedoch soll hier die Querungsméglichkeit Uber die Insel an der Einmlndung Kanalweg Rich-
tung Innenstadt (Héhe Niurnberger StraBe 10) aufgegeben werden. Damit wird die Sicherheit
der Schiler erhéht und das Einbiegen aus dem Kanalweg stadteinwérts etwas erleichtert.
Zu 2.

Fir das Anwesen Nirnberger Strae 10 sind Grundstiickszufahrten zur Nirnberger Stral3e
baurechtlich gesichert. Aus diesem Grund wiirde selbst bei einem teilweisen Einbau eines
Hochbordes die Méglichkeit bestehen (iber die gesicherten Grundstiickszufahrten ganz oder
teilweise verbotenerweise den Geh- und Radweg zu befahren oder als Parkplatz zu benut-
zen.

Hier kann nur an die Vernunft und Rucksichtnahme aller Verkehrsteilnehmer appelliert wer-
den; andernfalls sind hier verstarkt Uberwachungsmafinahmen durchzufiihren. Eine Festset-
zung im B-Planverfahren kann hierzu nicht erfolgen.

Zu 3.

Im Zusammenhang mit den Anregungen zu 2. ist das Anbringen eines Halteverbotzeichens
(VZ 283) in dem Abschnitt der Nirnberger StraB3e zu prifen. Dies kann allerdings nicht im B-
Planverfahren geregelt werden, sondsem obliegt einer verkehrsrechtlichen Anordnung der
zustéandigen Verkehrsbehdrde.

Stadtplanungsamt
Neumarkt i.d.OPf., den 30.07.2008
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