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Flachennutzungsplananderung F 054/1 Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Feststellungsbeschluss

Teil A: Begriindung
1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Anlass der Anderung

Das Plangebiet am nérdlichen Rand der Altstadt von Neumarkt i. d. OPf. liegt bereits seit
mehreren Jahren brach. Ein Grofteil der Flache wurde von der Stadt Neumarkt an die Firma
NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH verkauft, welche auf der Flache die Entwicklung
eines einheitlich geplanten Gebaudekomplexes mit den Nutzungen groR3- und kleinflachiger
Einzelhandel, Kino, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Gastronomie und Hotel plant. Durch
dieses Vorhaben kann die zentral gelegene Brachflache einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Daneben sollen eine Flache an der Ecke Dammstrae / Amberger Stralle sowie
eine momentan als Parkierungsflache genutzte Flache stdlich der Dammstrae einer neuen
Nutzung als Mischgebiet zugefihrt werden. Fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
wird der Bebauungsplan ,Unteres Tor II* aufgestelit.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf entspricht nur in Teilen die-
ser geplanten Entwicklung. Er sieht fur einen Teilbereich des Plangebietes ein Sondergebiet
vor und die fur Mischnutzung vorgesehenen Flachen sind bereits als gemischte Bauflachen
dargestellt. Eine hinreichende ,Entwicklung” des Bebauungsplanes in Anwendung des § 8
Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan ist jedoch nicht gegeben, da ein
Teil der fur den NeuenMarkt vorgesehenen Flache ebenfalls als gemischte Bauflachen dar-
gestellt ist. Des Weiteren werden im Bereich MiihlstraRe Anderungen der Verkehrsfithrung
vorgenommen, u.a. wird die MuhlstraBe abgehéangt und zur Verbesserung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit des NeuenMarkts ein groRzigiger Platzbereich nérdlich der MihlstraBe ge-
schaffen.

Dem Entwicklungsgebot kann demnach nicht hinreichend Rechnung getragen werden, eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Teilgebiet ,Unteres Tor II* ist planungsrechtlich
erforderlich. Am 29.07.2010 hat der Stadtrat von Neumarkt den Beschluss gefasst, den gel-
tenden Flachennutzungsplan zu &ndern (FNP-Anderung F 054/1).

1.2 Verfahrensubersicht

1.21 Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Am 29.07.2010 wurde vom Stadtrat die Anderung des Flachennutzungsplans im Teilbereich
,Unteres Tor II* beschlossen. Dabei wurde beschlossen, den Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren gemall § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig zum Bebauungsplanverfahren Nr. 54/1
,Unteres Tor Il zu &ndern.

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

Die Offentlichkeit wurde am 27.03.2012 in Form einer Birgerinformationsveranstaltung im
grof’en Sitzungssaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. friihzeitig Uber die Ziele und Zwe-
cke der Planung informiert. Den Birgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
gegeben. Daruber hinaus gingen 2 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.
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1.2.3  Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.02.2012 und einer Fristsetzung bis 30.03.2012 friihzeitig Gber die Ziele und Zwecke der
Planung informiert. Sie wurden aufgefordert, mégliche Stellungnahmen zu der Planung und
zum Detaillierungsgrad der Umweltprifung bis Fristende einzureichen sowie dem Plangeber
Auskunft tber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur fruhzeitigen Beteiligung wurden 43 Behodrden und sonstige Tréger &ffentlicher Belange
beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste insgesamt 25 Schrei-
ben, hiervon beinhalteten 14 inhaltliche Stellungnahmen zu der Planung, die in die Abwa-
gung eingestellt wurden. Dartber hinaus gingen 2 Stellungnahmen anderer Amter der Stadt-
verwaltung Neumarkt ein.

In den Stellungnahmen der Behorden und sonstigen TéB wurde i.d.R. nicht zwischen AuRe-
rungen zur Anderung des Flachennutzungsplans und AuRerungen zur Aufstellung des Be-
bauungsplans unterschieden. Ein GroRteil der Stellungnahmen hatte inhaltlich jedoch den
Bebauungsplan zum Gegenstand, so dass sich aus den Stellungnahmen zur friihzeitigen
Beteiligung kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte der Flachennutzungsplananderung ergeben
hat.

1.2.4 Abwigungs- und Billigungsbeschluss, Beschluss zur Anderung des Geltungs-
bereiches sowie Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Der Stadtrat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.09.2012 Uber die eingegangenen Stel-
lungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung abwéagend entschieden. Weiterhin hat der
Stadtrat beschlossen, den Geltungsbereich fur die Anderung des Flachennutzungsplans zu
andern. Ferner hat der Stadtrat die Entwurfsfassung der Flachennutzungsplananderung
nebst zugehdriger Begriindung und Umweltbericht gebilligt und deren 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

1.2.5 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Planentwurf inklusive Begriindung, Umweltbericht und den vorliegenden umweltrelevan-
ten Stellungnahmen hat nach ortstblicher Bekanntmachung am 10.10.2012 in der Zeit vom
19.10.2012 bis 19.11.2012 (einschlieRlich) im Rathaus der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur 6f-
fentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit konnten Stellungnah-
men zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

1.2.6 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.10.2012 gemal § 4 Abs. 2 BauGB foérmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteili-
gung erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
endete am 19.11.2012 (einschlief3lich).
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Zur férmlichen Tréager- und Behdrdenbeteiligung wurden 30 Behoérden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste
insgesamt 12 Schreiben, hiervon beinhalteten 4 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde gréRtenteils auf die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Be-
teiligung verwiesen. Neue Sachverhalte wurden nicht vorgetragen. Aus den Stellungnahmen
zur férmlichen Trager- und Behérdenbeteiligung hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhal-
te der Flachennutzungsplané&nderung ergeben.

2. Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich ist wie folgt umgrenzt:

Im Westen: durch die Nurnberger Strale und die Grundsticke westlich des
Schwarzachwegs

Im Norden: durch das  Wohngrundstiick  6stlich des  Schwarzachwegs, die
Wohngrundsticke an  der  Prélat-Buchner-Strale und an der
Bernfurter StralRe

Im Osten: durch die westliche Kante des mischgenutzten Grundstiicks an
der Ecke Dammstralle / Altdorfer Stralle, die nérdliche Kante der
DammstraBe sowie die westliche und sldliche Kante der misch-
genutzten Grundstiicke stdlich der Dammstralle

Im Suden: durch den Kanal nérdlich der mischgenutzten Grundstlicke im
Norden der Altstadt und die Abtsdorfer Gasse

Der rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst ca. 4,1 ha.

Der Geltungsbereich fir die Anderung des Fldchennutzungsplans entspricht nicht dem Gel-
tungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans, da insbesondere im 6stlichen Bereich
die vorgesehenen Nutzungen im Bebauungsplan den Darstellungen im Flachennutzungsplan
bereits entsprechen.

3. Planungsrechtliche Vorgaben - Ziele und Grundsatze
der Raumordnung

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

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. liegt im Iandlichen Raum, in der Gebietskategorie ,Stadt- und
Umlandbereich im landlichen Raum” sowie der Gebietskategorie ,landlicher Teilraum im Um-
feld der groRen Verdichtungsrdume®“. Die Stadt ist laut Landesentwicklungsprogramm im
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System der Zentralen Orte als ein mdgliches Oberzentrum einzustufen, welches Oberzen-
tren bei der Verbesserung der Versorgung des landlichen Raumes sowie bei der Bereitstel-
lung hochqualifizierter Arbeitsplatze erganzen und bei Bedarf entlasten soll. Mégliche Ober-
zentren kénnen als Standorte flr oberzentrale Einrichtungen in Betracht kommen, sofern die
Funktionsfahigkeit vergleichbarer Einrichtungen in benachbarten méglichen Oberzentren und
Oberzentren nicht beeintrachtigt wird.

Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und Zentralen
Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete Zentrale Orte) ausgewie-
sen werden. Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den 6rtlichen
Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfol-
gen.

3.2 Regionalplan Region Regensburg 2011

Durch Ubernahme staatlicher Planungsziele ist Neumarkt auch im Regionalplan als mégli-
ches Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich Neumarkt i.d.OPf. dargestellt.

Die positive Entwicklung des landlichen Teilraums Stadt- und Umlandbereich Neumarkt
i.d.OPf im Umfeld des grofien Verdichtungsraumes Nirnberg/Furth/Erlangen soll weiterhin
unterstitzt werden. Durch die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatze und den nétigen
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen soll gewahrleistet werden, dass der Raum seine
Eigenstandigkeit gegentiber dem grof3en Verdichtungsraum bewahren kann. Das mdgliche
Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf. soll Entlastungsfunktionen fir den Verdichtungsraum tber-
nehmen.

Die gunstige Lage innerhalb der Metropolregion Nirnberg ermdéglicht es, die Ausstrahlungs-
effekte der Metropolregion vor allem in wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht aufzugreifen
und zu nutzen. Es soll u.a. angestrebt werden, das Angebot an Arbeitsplatzen zu sichern
und in qualifizierten Téatigkeitsbereichen auszubauen, sowie die Einzelhandelsfunktionen in
qualitativer Hinsicht zu erganzen

Fuar Einzelhandelsgrof3projekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zentrums-
bildende Funktionen beizumessen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Standorte
vorgesehen werden. Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass

° die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschéaftszentren nicht geféahrdet wird,

o in Bereichen mit fehlenden oder noch nicht voll funktionsfahigen Geschéaftszentren vor-
handene Ansétze zur Erhaltung und Schaffung einer verbrauchernahen Grundversor-
gung sowie zur sinnvollen stadtebaulichen Integration solcher Geschéaftszentren mog-
lichst weitgehend genutzt werden,

® die Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind.

3.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung
— vereinfachtes Raumordnungsverfahren —

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung der Landes- und Re-
gionalplanung.
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Feststellungsbeschluss

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® soll grofflachiger Einzelhandel entstehen. Fir den Ein-
zelhandel wird unterstellt, dass bei Einkaufszentren bzw. groRflachigem Einzelhandel ober-
halb der Regelvermutung in § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO (1.200 m? Geschossflache bzw. 800
m? Verkaufsflache) Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung bzw.
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bestehen. Daher muss ein Einzelhandelsprojekt
dieser GréRe landesplanerisch Uberprift werden.

Das geplante Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 13.100 m? fallt nach § 1
Nr. 19 RoV unter die Kategorie ,Errichtung von Einkaufszentren®, fur die ein Raumordnungs-
verfahren durchgefiihrt werden soll. Die zustédndige Héhere Landesplanungsbehérde bei der
Regierung der Oberpfalz hat daher festgelegt, dass ein Raumordnungsverfahren erforderlich
ist (§ 15 Abs. 1 ROG und Art. 21 Abs. 1 Nr. 1 BayLplG i.V.m § 1 Nr. 19 Raumordnungsver-
ordnung). Nach § 16 ROG und Art. 23 BayLplG wurde das Verfahren parallel zum Bauleit-
planverfahren als vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefiihrt. Vor diesem Hinter-
grund wurde die erforderliche Anhérung fur die Nachbarkommunen parallel zu dem frihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Regierung der Oberp-
falz mit Schreiben vom 04.07.2012 festgestellt, dass die Bauleitplanung ,Unteres Tor II* un-
ter Beachtung der im Schreiben aufgefuhrten MaRgaben den Erfordernissen der Raumord-
nung und Landesplanung entspricht. Bei den MaRgaben handelt es sich um Inhalte der text-
lichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen. Die Behandlung der MaRgaben erfolgt auf
Ebene des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*.

Damit ist die Anderung der Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst
(§ 1 Abs. 4 BauGB).
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4. Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Quelle: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2008): Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

= = = Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. stellt im westlichen Teil des
Anderungsgebiets ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum dar. Der
Ostliche Teil des Plangebiets ist als Mischgebiet dargestellt, wobei ein Auslaufer des Son-
dergebiets in die Mischgebietsflache ragt und mit einer Ein- bzw. Ausfahrt, Tiefgarage verse-
hen ist. Eine zweite Ein- bzw. Ausfahrt, Tiefgarage ist am Schwarzachweg dargestellt. Die
Dammstrale ist als ortliche Hauptverkehrsflache dargestellt. Stidlich der Dammstrale ver-
lauft eine durchgangige StralRenverkehrsflache (MuhlstraRe) zur Unteren MarktstraRe. Im
Norden des Gebietes befindet sich eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, in
der eine Flache fur die Abwasserbeseitigung, Regenriickhaltebecken verzeichnet ist. Stidlich
der Dammstrae befindet sich eine weitere Grinflache, die gleichzeitig als Trenngriin darge-
stellt ist, das von Bebauung freizuhalten ist.

Das Sondergebiet ist als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet ist, gekennzeichnet. AuRerdem befindet sich am nérdlichen, 8stlichen und westli-
chen Rand des Sondergebiets ein Bereich fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes nach § 5 Abs. 2 Nr. 6
BauGB.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan entsprechen folglich nur in Teilen der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung.
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5. Inhalte und Zielsetzung der Anderungsplanung

5.1 Planungsziele

Den Zielen der Landes- und Regionalplanung entsprechend, das mégliche Oberzentrum
Neumarkt i.d.OPf. in seiner Funktion zu stérken, die Versorgung des umliegenden léndlichen
Raums zu verbessern und Arbeitsplatze bereitzustellen, ist das Schaffen von modernen
Handels- und Dienstleistungsflachen eine Voraussetzung fur die weitere Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neumarkt i.d.OPf. Zur Férderung der Wirtschaftskraft und um die At-
traktivitat des Standortes Neumarkt als mogliches Oberzentrum zu erhéhen, plant die Stadt
Neumarkt i.d.OPf. am Unteren Tor ein Einkaufs- und Dienstleistungszentrum.

Ziel der Gesamtplanung ist vorrangig die Errichtung eines multifunktionalen Zentrums mit
den Nutzungsbausteinen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Kino, Dienstleistung, Arzte-
haus, Buro, Gastronomie und Hotel sowie einer Tiefgarage fur Pkw. Uberértliches Ziel ist
dabei die Stéarkung von Neumarkt i.d.OPf. als Einzelhandelsstandort in Korrespondenz mit
der unmittelbar angrenzenden Altstadt und der Unteren MarktstralRe.

Mit der Revitalisierung und Einbindung in die Stadtentwicklung kann die momentan nicht
genutzte Brachflache aufgewertet werden. Gleichzeitig wird durch die vorgesehene Nutzung
der innerstadtische Handelsstandort bzw. der zentrale Versorgungsbereich gestarkt: In der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. besteht ein standiger Nachfragedruck fur periphere Einzelhandels-
flachen an den Ausfallstrallen und am Stadtrand. Die kleinteilige Struktur der Altstadt hinge-
gen offeriert keine zusammenhéngende Flache in vergleichbarer GréRenordnung und mit
entsprechender VerkehrserschlieRung. Mit der Ausweisung an dieser Stelle kann das Ange-
bot an Flachen und Einzelhandel in Neumarkt i.d.OPf. vergréRert werden. Mit der Errichtung
eines Einkaufszentrums an zentraler, integrierter Stelle sollen Handelsflachen verschiedener
GréRen bereitgestellt werden, um die Einzelhandelsentwicklung wieder vermehrt in die In-
nenstadt zu lenken. Damit kann der Dezentralisierung entgegen gewirkt und das Stadtzent-
rum in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort und zentraler Versorgungsbereich aufge-
wertet und gestarkt werden. Dies entspricht ebenso wie die Schaffung von Flachen fir
Dienstleistung und der mit der Entwicklung zusammenhangenden Bereitstellung von Ar-
beitsplatzen dem Ziel der Aktivierung des Standortes Neumarkt als mégliches Oberzentrum.

Zweites stadtebauliches Ziel sind Verkehrsentlastungen durch Verkehrsumlenkungsmaf-
nahmen im Bereich Unteres Tor vorgesehen. In diesem Zusammenhang werden die Stra-
Renfuhrungen bzw. -rdume umgestaltet. Eine MalRnahme ist das Abhangen der MihlstraRe
von der Unteren MarkstraRe. Weiterhin soll zur Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung des
NeuenMarkts an die Altstadt ein groRzlgiger Platzbereich zwischen der Damm- und Mihl-
straBe geschaffen werden, wo u.a. eine FuRgéngerunterfihrung in den NeuenMarkt vorge-
sehen ist.
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5.2 Neue Darstellung im Flachennutzungsplan

Quelle: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2012): Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans
= = = Abgrenzung des Anderungsbereichs

Nach der Anderung des Flachennutzungsplans wird der Teil der Fléche, der fir das Vorha-
ben ,NeuerMarkt® vorgesehen ist, als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum® (§ 11 BauNVO) dargestellt. Flankierend dazu werden im Osten, Westen und Nor-
den Grunflachen dargestellt. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Mischge-
bietsflache wird zurickgenommen und ebenfalls in das Sondergebiet eingegliedert.

Die Grunflache auf dem Eckgrundstiick Dammstrale / Untere Marktstrale wird als értliche
StralRenverkehrsflache neu dargestellt. An dieser Stelle ist der Zugang zu einer FuRganger-
unterfuhrung zum NeuenMarkt vorgesehen. Die Muhlstrale wird abgehangt und teilweise
durch eine Grunflache ersetzt. Die bestehende und neu dargestellte Grinflache sind weiter-
hin als Trenngriin dargestellt, das von Bebauung freizuhalten ist.

Die Darstellung des Sondergebietes, der Verkehrsflachen sowie die Darstellung der Unter-
brechung der Muhlstralle erfolgt in der Flachennutzungsplanédnderung weitestgehend de-
ckungsgleich mit der beabsichtigten verbindlichen Ausweisung der Gebiete bzw. Verkehrs-
und Grinflachen im Bebauungsplan. Die gleichzeitig erfolgende Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Unteres Tor II“ ermdglicht es, beide Planinhalte flachenkonform aufeinander
abzustimmen.
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Das unterirdische Regenriickhaltebecken der stadtischen Abwasserkanalisation in der Griin-
flache nérdlich des Planbereiches wird von der Neuplanung nicht beriihrt und daher weiter-
hin dargestellt.

Die Kennzeichnung als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet ist, bleibt erhalten. Die Sanierungen sind zwar weitestgehend durchgefiihrt worden, in
den Randbereichen kann die Sanierung jedoch erst im Zuge der BaumaRnahmen abge-
schlossen werden. Eine Bestéatigung des Abschlusses der Arbeiten bzw. ein behérdlicher
Bescheid, der Voraussetzung zur Aufhebung der Kennzeichnung ist, kann ebenfalls erst
dann erfolgen. Aus diesem Grund ist das Sondergebiet weiterhin als Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet (§ 5 Abs. 3 Nr. 3
BauGB).

Durch die Neuplanung sind fur die umgebende Wohnbebauung belastende Immissionen
(Geréausche, Abgase, Staub) zu erwarten. Aus diesem Grund sind Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB vorzunehmen. Dieses Erfordernis wird im Flachennutzungs-
plan an der &stlichen, westlichen und nérdlichen Grenze des Sondergebietes zur Wohnbe-
bauung hin dargestellt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden entsprechende Fachgutachten erstellt. Sich
daraus ggf. ergebende Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
werden im Bebauungsplan geregelt.

6. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich bereits als Siedlungsflache
dargestellt. Auf gesamtértlicher Ebene ergeben sich beziiglich der Siedlungsflache daher
durch die geplante Flachennutzungsplanénderung keine abweichenden Auswirkungen.

Auswirkungen der Planung sind durch die Inhalte der Darstellungen insbesondere in den
Bereichen Einzelhandel, Verkehr und Umwelt zu erwarten. Diese sind im Folgenden aufge-
fuhrt und beschrieben.

6.1 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Die Neudarstellung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum und die
Verwirklichung der Planung kann Auswirkungen auf den Einzelhandel in Neumarkt i.d.OPf.
haben. Um zu gewahrleisten, dass der bestehende zentrale Versorgungsbereich nicht erheb-
lich beeintrachtigt wird, wurden die voraussichtlichen Auswirkungen in der ,Vertraglichkeits-
analyse zum Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt‘ in Neumarkt i.d.OPf.“, BBE (Biiro
BBE Handelsberatung, Kéin), untersucht sowie im Februar 2012 eine weitere gutachterliche
Stellungnahme zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen abgegeben. Parallel zur
frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange wurde da-
riber hinaus ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefiihrt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung weder stadtebauliche noch
raumordnerische Ziele oder die Vorgaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO verletzt werden: Es
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sind keine Auswirkungen, die als ,nicht nur unwesentlich® einzustufen wéren, zu erwarten
und es wird keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die bestehenden innerstadti-
schen Versorgungsstrukturen bzw. die Funktionsfahigkeit der Innenstadt geben. Die Kauf-
kraftabschoépfung wird in den betrachteten Einzelsortimenten innerhalb der landesplanerisch
zulassigen Wertbereiche liegen, womit die Planung den landesplanerischen Vorgaben ent-
spricht. Auch stimmt die Planung mit der zentral6rtlichen Funktion als mégliches Oberzent-
rum Uberein und es sind keine unerwtinschten Uberértlichen Wirkungen bezuglich der Ver-
sorgungsstrukturen in den Umlandstadten- und —gemeinden zu erwarten. Unerwiinschte
Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevélkerung in Neumarkt sind ebenfalls nicht zu
erwarten. Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen
Struktur, Dimensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt so-
wie der Gesamtstadt Neumarkt fuhrt. Da die Positiveffekte insgesamt Uberwiegen, werden
durch Umsatzverteilungen ggf. hervorgerufene negative stadtebauliche Auswirkungen durch
die Planung Gberkompensiert.

Auch die Regierung der Oberpfalz hat aus Sicht der Landesplanung mit Schreiben vom
04.07.2012 festgestellt, dass die Bauleitplanung ,Unteres Tor II* unter Beachtung der im
Schreiben aufgefiihrten MaRgaben insbesondere auch hinsichtlich des Handels und der ge-
werblichen Wirtschaft den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Fur eine weitergehende Betrachtung des Themas Einzelhandel wird auf die Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* verwiesen.

6.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die neuen Nutzungen ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. In
einer ersten Verkehrsbetrachtung durch das Buro R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn, Darm-
stadt, vom Oktober 2010 wurden mehrere Varianten zur Gestaltung der Verkehrsfihrung um
die Flache des NeuenMarkts herum erarbeitet und geprift. Hier wurde insbesondere eine
generelle Reduzierung der bestehenden Verkehrsbelastung angestrebt, um damit auch das
zusatzliche Verkehrsaufkommen bewaltigen zu kénnen. Als zielfihrendste Variante wurde
eine Verkehrsfuhrung (Planfall A optimiert) weiterverfolgt, bei der insbesondere ein Teil des
Durchgangsverkehrs auf die Umgehungsstrale verlagert, die sudliche Nurnberger Stralie
durch eine neue Kfz-Hauptroute entlastet und die MihistraRe von der Unteren MarktstralRe
abgehangt werden. Diese Verkehrsfuhrung und darauf aufbauende Erschlielungsplanung
mit den entsprechenden baulichen MaRnahmen werden dem Bebauungsplan und der Fla-
chennutzungsplananderung im Bereich ,Unteres Tor" zugrundegelegt.

Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsaufkommen und die Leis-
tungsfahigkeit der Stralen und Knotenpunkte sind nach Fertigstellung des entsprechenden
Fachgutachtens fur den Bebauungsplan ,Unteres Tor [I* mdglich.

Das FuR- und Radwegenetz wird durch den StralRenausbau ebenfalls neu gestaltet. Es ist
vorgesehen, dass in der Dammstrae und im sidlichen Teilbereich der Nurnberger Strale
beidseitig Rad- und breite FuBwege angelegt werden sollen. Dies dient sowohl der Ver-
kehrsberuhigung als auch der Anbindung des NeuenMarkts. Dieser Lickenschluss im Rad-
verkehrsnetz stellt eine wesentliche Verbesserung fur den Fahrradverkehr dar. Die fullaufige
Verknlpfung des Plangebietes mit der Innenstadt wird durch die weiterhin vorgesehenen
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héhengleichen FulRgangerquerungen der Dammstralle und der Nurnberger StralRe am Unte-
ren Tor gesichert. Weiterhin verbindet eine geplante Unterfihrung unter der Dammstralie
den NeuenMarkt mit der Innenstadt.

Flr eine weitergehende Betrachtung der Thematik Verkehr wird auf die Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* verwiesen.

6.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Als fruhere Gewerbebrache, die seit Jahrzehnten baulich genutzt wurde, ist die 6kologische
Wertigkeit der Flache eher gering. Durch die frihere Nutzung u.a. als Schlachthof und als
Betriebsgelénde einer Tankstelle mit Mineralélhandel sowie durch die vor Jahrzehnten er-
folgte Auffullung des Geléandes ist die Flache in groRen Teilen versiegelt und mit Schadstof-
fen belastet.

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

Fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Luft/Klima sowie Kultur- und Sachguter sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Im Zuge der stadtebaulichen Umgestaltung folgen aus der
Aufwertung der Flache positive Effekte auf das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild. Weitere
positive Effekte resultieren u.a. aus der im Zuge der Baureifmachung erfolgenden Altlasten-
sanierung auch auf die Schutzguter Boden und Wasser.

Das Schutzgut Mensch kénnte bezlglich La&rm und Luftschadstoffen aus neu entstehendem
Verkehrsaufkommen und Gewerbeldrm beeintrachtigt sein, insbesondere in der Umgebung.
Aus diesem Grund wird im Flachennutzungsplan an der stlichen, westlichen und nérdlichen
Grenze des Sondergebietes zur Wohnbebauung dargestellt, dass Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB vorzunehmen sind. Die Lésung méglicherweise entstehender
Konflikte erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans ,Unteres Tor I1“.

Fur eine weitergehende Betrachtung wird auf den Umweltbericht zum Flachennutzungsplan
verwiesen.

Fur den Bebauungsplan ,Unteres Tor II* wird vom Blro Lésch, Amberg, eine Prifung der
Umweltvertraglichkeit durchgefuihrt und ein Umweltbericht erstellt. Bzgl. der Umweltauswir-
kungen des konkreten Vorhabens wird im Sinne einer ,umgekehrten Abschichtung® zusétz-
lich auf diese verwiesen. Auch fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wird
auf den Bebauungsplan ,Unteres Tor II* verwiesen.
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