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Vorbemerkung

Am 21.01.2015 hat der Stadtrat den Bebauungsplan ,Unteres Tor II* zur Satzung beschlos-
sen.

Am 29.01.2016 wurde mit dem Aufstellungsbeschuss die 2. Anderung des Bebauungsplans
,Uunteres Tor II* durch Stadtrat eingeleitet.

Die vorliegende Begriindung fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans baut auf der Begriin-
dung des Satzungsexemplars aus dem Januar 2015 auf. Die Begriindungsbestandteile, die
im Verfahren zur 2. Anderung erganzt werden, sind jeweils durch entsprechende Uberschrif-
ten kenntlich gemacht.

Ziel dieser Vorgehensweise ist, am Ende des 2. Anderungsverfahrens einen zusammenhéan-
genden Begrindungstext zu erhalten, der allen Interessierten und Beteiligten die Gesamt-
schau auf den inhaltlichen und verfahrensrechtlichen Werdegang der Bauleitplanung am
Unteren Tor ermdglicht.
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Begrindung
1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Um die Attraktivitdt des Standortes Neumarkt als Oberzentrum zu erhdhen, sollen mit die-
sem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden, am Unteren
Tor ein Einkaufs- und Dienstleistungszentrum errichten zu kénnen.

Das Plangebiet ,Unteres Tor Il liegt am nérdlichen Rand der Altstadt von Neumarkt i. d. OPf.
Ein Teil des Plangebiets diente als Schlachthofgelande, Tankstelle, Mineralélhandel und Ju-
ra-Fleischverkaufsstelle. Dartiber hinaus befanden sich auf dem Gelédnde ein Einzelhandels-
betrieb und ein Parkhaus. Mit der Aufgabe dieser Nutzungen entstand Ende der 90er Jahre
eine grof3flachige Gewerbebrache unmittelbar angrenzend an das Stadtzentrum. Im Jahr
2005 wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Unteres Tor" eingeleitet.
Das Ziel der damaligen Planung war es, durch die Ansiedelung eines Einkaufszentrums das
Stadtzentrum in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort zu starken. Der Bebauungsplan
,unteres Tor" trat am 08.08.2008 in Kraft, jedoch wurde das vom damaligen Investor geplan-
te Einkaufszentrum nicht realisiert und der Bebauungsplan nicht verwirklicht. Die Flache liegt
daher brach und ihre raumliche Wirkung fur das Ortsbild ist derzeit eher negativ zu bewerten.
Da es sich um einen zentralen Punkt an einem der Haupteingangstore der Stadt handelt,
ergibt sich ein stadtebaulicher Handlungsbedarf. Gleichzeitig stellt die Brache ein ca. 5 ha
grol3es Flachenpotential in integrierter stadtischer Lage dar.

Um der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsmaérkte an dezentralen Standorten abseits des
Stadtzentrums und der Innenstadt entgegenzuwirken und so die (fu3laufige) Nahversorgung
der Bevdlkerung zu sichern und zu stéarken, erfolgte vom Stadtrat der Beschluss, das Stadt-
zentrum in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort zu starken. Dazu soll in integrierter
Lage, in unmittelbarem Anschluss an die Innenstadt, weiterer Einzelhandel angesiedelt wer-
den. Das Plangebiet stellt geeignete Flachen fir eine integrierte Ansiedlung von Einzelhan-
del zur Verfligung.

Mit der Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH hat ein neuer Investor einen
Grol3teil der Flache im Plangebiet erworben und plant die Entwicklung eines Gebaudekom-
plexes mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel (insg. rund 13.100 m3),
Gastronomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino. Das Vorhaben (damals noch
mit Wohnnutzung und ohne Kino) wurde am 18.09.2011 mit einem Burgerentscheid in der
Stadt Neumarkt bestatigt. Dabei sprachen sich knapp 90 % der Wahler flr das Konzept des
.NeuenMarkts* und knapp 80% der Wahler gegen eine Beschrankung der Verkaufsflachen
auf unter 5000 m? aus.

1.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor I

Nach der Planreife und dem Satzungsbeschluss hat die Bebauung des Areals durch den
Vorhabentrager Fa. Bogl begonnen. Im Zuge der Vermarktung der geplanten Flachen und
des Baufortschritts hat sich in einigen Teilbereichen ein Anpassungsbedarf ergeben: So ist
die bisher verfolgte Hotelkonzeption durch den zwischenzeitlich fir das Hotel gewonnenen
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Pachter gedndert worden. Darlber hinaus sind einige MaRnahmen fur eine optische / gestal-
terische und funktionale Optimierung des Baukdrpers geplant.

Da es sich beim Vorhaben ,NeuerMarkt‘ um eine Spezialimmobilie mit einer Vielzahl unter-
schiedlicher Nutzungen handelt, sind Anpassungen im Zuge der Ausfiihrungsplanungen
bzw. des Baufortschritts nicht ungewdhnlich.

1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres To  r II¥

Der ,NeueMarkt* wurde im September 2015 erdffnet. Aufgrund unterschiedlicher Anfragen
soll das Angebot an Einrichtungen im ,NeuenMarkt* nun noch um Nutzungen fir weitere
Nutzergruppen erweitert sowie die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Schwarzachweg durch-
gehend gedffnet werden. AuBerdem entsprechen die bisher festgesetzten Verkaufsflachen-
groflen teilweise nicht der Nachfrage an Mietflachen.

Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung einer ,robusten®
Umgebung im Bereich der nordlich des ,NeuenMarkts* bzw. westlich des Schwarzachwegs
angrenzenden Grundstticke

Weitere Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung zusatzli-
cher Stellplatzflachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze des
.NeuenMarkts®. Dafir soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatzflache im Be-
reich der Dr.-Grundler-Stral3e ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Parkhaus sollen ne-
ben den zusétzlichen Stellplatzen fur den ,NeuenMarkt* auch Stellplatze fur die benachbar-
ten Nutzungen an der Nurnberger Stral3e (Landratsamt, Flussmeisterei sowie das ebenfalls
in diesem Bereich geplante Biro- und Verwaltungsgebaude) eréffnet werden. Zur Erschlie-
Bung des Parkhauses ist eine Neuordnung des angrenzenden StraRenraums erforderlich.

Neben den genannten Anderungen sollen weitere einzelne textliche sowie plangraphische
Festsetzungen bzw. plangraphische Darstellungen an die ,gebaute Realitdt* angepasst wer-
den. Dabei handelt es sich um untergeordnete Punkte, wie z.B. die Anpassung des Verlaufs
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in der 6ffentlichen Grinflache, die Anpas-
sung der Lage des Zufahrtsbereichs zur Hotelanlieferung in der 6&ffentlichen Grinflache
westlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum* oder die Anpassung der informellen Darstel-
lung des Fahrbahnrandes.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Die Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH plant die Entwicklung eines Gebau-
dekomplexes mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel (insg. rund 13.100
m2), Gastronomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino. Ein Ziel der Planung ist
es daher, dies planungsrechtlich zu erméglichen und zu steuern. Innerhalb des bestehenden
Bebauungsplans ist eine Verwirklichung des Vorhabens nicht moglich. Durch die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans kann das Planungsrecht dem neuen Vorhaben entsprechend
angepasst werden. Eine gute fulRlaufige Anbindung der Flachen an die Altstadt ist die Vo-
raussetzung fur die stadtebauliche Vertraglichkeit der vorgesehenen Ergdnzung des Einzel-
handels. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Losung flr diese ver-
kehrliche Herausforderung entwickelt werden.
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2.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Ziel der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Planungsinhal-
te, die eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor 1I* erforderlich machen, zu
schaffen.

Ziel im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans ist daher insbesondere eine geringfiigi-
ge Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung (H6he baulicher Anlagen) sowie der tber-
baubaren Grundstucksflachen fir die geanderte Hotelkonzeption und die gewlnschte opti-
sche / gestalterische sowie funktionale Optimierung.

2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres To  r I

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Zielsetzungen verfolgt:

« Anpassung des Nutzungsmix des ,NeuenMarkts" aus Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino durch die Erganzung von Nut-
zungen (Fitness-Studio, Kindergarten /  Kindertagesstatte, Indoor-
Freizeiteinrichtung fur Kinder), eine VergroRerung der Verkaufsflichen und die
durchgehende Offnung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Schwarzachweg.

e Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robusten* Umgebung im Bereich der
nordwestlich des ,NeuenMarkts" bzw. westlich des Schwarzachwegs angrenzen-
den Grundstiicke durch die Festsetzung von Mischgebieten.

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Parkhauses sowie eines Biro- und Verwaltungsgebdudes im Bereich der Dr-
Grundler-Stral3e sowie Neuordnung des angrenzenden StralRenraums.

3. Planverfahren

3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

3.1.1  Aufstellungsbeschluss

Am 29.07.2010 wurde vom Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*
beschlossen. Dabei wurde beschlossen, gleichzeitig zum Bebauungsplanverfahren den Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

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

Die Offentlichkeit wurde am 27.03.2012 in Form einer Burgerinformationsveranstaltung im
grol3en Sitzungssaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. frihzeitig Gber die Ziele und Zwe-
cke der Planung informiert. Den Biirgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung
gegeben.

Dartiber hinaus gingen 2 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die Zunahme des Verkehrsaufkommens und dadurch beftrch-
tete Belastungen fir die benachbarten Wohngebiete (u.a. Schleichverkehr, Parken in den
Wohngebieten), die Dimensionierung der Verkaufsflachen, die Ausgestaltung der Griunfla-
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chen um das Sondergebiet und der Wunsch nach gut ausgebauten Radwegen im Schwarz-
achweg und in der Grinflache.

3.1.3  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons  tige Trager offentlicher Belan-
ge (8 3 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.02.2012 und einer Fristsetzung bis 30.03.2012 fruhzeitig 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 tGiber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur frihzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden 43 Behoérden und sonstige
Trager oOffentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf um-
fasste insgesamt 25 Schreiben, hiervon beinhalteten 14 inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwégung eingestellt wurden.

Themen waren das Erfordernis einer gut ausgebauten fu3laufigen Verbindung des ,Neuen-
Markts“ mit der Innenstadt, die Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, die geplanten Umge-
staltungsmaRnahmen fiir den Kfz-Verkehr, der OPNV-Anschluss (neue Haltstellen und Aus-
bau der Haltestellen), das Erfordernis von Gutachten zu Schallimmissionen und Lufthygiene
sowie Beeinflussung des Grundwassers, Altlasten-Sanierung, Umgang mit Niederschlags-
wasser, AusgleichsmalRnahmen, spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Berlcksichtigung
der Telekommunikationslinien, Abstandsflachen und Denkmalschutz (Altstadt und Unteres
Tor).

3.1.4  Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Am 25.04.2013 wurde vom Stadtrat die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor 1I* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begriindung, Umweltbericht und den vorlie-
genden umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortsiblicher Bekanntmachung am
17.05.2013 (bzw. 18.05.2013 im Neumarkter Tagblatt und den Neumarkter Nachrichten) in
der Zeit vom 28.05.2013 bis 28.06.2013 (einschlief3lich) im Rathaus der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit konnten
Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es gingen 6 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die Gefahr fir das Mineralwasservorkommen durch die mit den
Festsetzungen ermoglichten Eingriffe in die Schutzschicht des 2. Grundwasserstockwerks,
die beflrchtete Verschlechterung der Zufahrts- und Parksituation in den benachbarten Vier-
teln, die Gefahr einer Verschlechterung der Grund- und Hochwassersituation der angren-
zenden Grundsticke bei Starkregenereignissen durch die zusétzliche Versiegelung, die
Larm- und Feinstaubbelastung durch die neuen Nutzungen, die Dimensionierung der Ver-
kaufsflachen und sonstiger Flachen bzw. Nutzungen im Vorhaben ,NeuerMarkt”, die Anbin-
dung des Sondergebiets an die Innenstadt, die Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet und
die Zunahme des Verkehrs. Weitere Themen waren der Ausschluss innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente und die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung in
den Mischgebieten.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen aus der o6ffentlichen Auslegung hat sich ein Ande-
rungsbedarf fir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben (Wegfall der Mischgebiete MI1 und
MI2). DarUber hinaus wurde der Umweltbericht aufgrund des hydrogeologischen Gutachtens

6 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II*
Fassung vom 25.01.2017 Begriindung - Satzungsexemplar

des Sachverstandigenbiros fur Grundwasser Dr. Karl-Heinz Prosl (September 2013) er-
ganzt. Darin wurden die Festsetzungen zur Eingriffstiefe baulicher Anlagen in die Schutz-
schicht des 2. Grundwasserstockwerks Uberprift und bestatigt. Entsprechend ist nach § 4a
Abs. 3 BauGB eine erneute (2.) éffentliche Auslegung erforderlich.

3.1.5 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17.05.2013 gemal 8 4 Abs. 2 BauGB formlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteili-
gung erfolgte parallel zur offentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
endete am 28.06.2013 (einschlieflich).

Zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 30 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste
insgesamt 12 Schreiben, hiervon beinhalteten 7 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwégung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung verwiesen oder die Inhalte erneut vorgebracht. Wesentliche neue Inhalte waren insbe-
sondere der Zeitpunkt der Ortsbegehungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung,
die Verkehrsprognose als Grundlage fir die immissionsschutzrechtlichen Fachgutachten und
die Hochwassergefahr bzw. Niederschlagswasserentsorgung in den Mischgebieten.

Aus der Abwéagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung hat
sich eine Erganzung im Umweltbericht ergeben (saP-Begehung Juli 2013). Entsprechend ist
nach 8 4a Abs. 3 BauGB eine erneute (2.) dffentliche Auslegung erforderlich.

3.1.6  Erneute (2.) tffentliche Auslegung (8§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Am 29.10.2013 wurde vom Stadtrat die erneute (2.) 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans ,Unteres Tor II* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begrindung, Umweltbericht,
Fachgutachten und den vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortsibli-
cher Bekanntmachung am 19.12.2013 (im Neumarkter Tagblatt und den Neumarkter Nach-
richten) in der Zeit vom 03.01.2014 bis 03.02.2014 (einschlie3lich) im Rathaus der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit
konnten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.
Die erneute offentliche Auslegung wurde inhaltlich auf die geanderten Bestandteile des Be-
bauungsplanes beschrankt.

Es gingen 3 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Themen waren inshesondere die Abwagung im Bebauungsplanverfahren, die Auswirkungen
fur das Mineralwasservorkommen durch die mit den Festsetzungen ermdéglichten Eingriffe in
die Schutzschicht des 2. Grundwasserstockwerks, die Belastung der Nachbarschaft durch
das bestehende und kinftige Verkehrsaufkommen und die damit zusammenh&ngenden Im-
missionsbelastungen sowie die festgesetzten zulassigen Verkaufsflachengrolien.

Aus der Abwéagung der Stellungnahmen aus der erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung hat
sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.1.7  Erneute (2.) férmliche Trager- und Behtdrdenbe teiligung (8 4a Abs. 2 BauGB)

Die Behotrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
18.12.2013 gemal} § 4a Abs. 2 BauGB erneut férmlich an der Planung beteiligt. Die Trager-
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beteiligung erfolgte parallel zur erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe
von Stellungnahmen endete am 03.02.2014 (einschlief3lich). Die erneute Einholung von Stel-
lungnahmen wurde inhaltlich auf die geanderten Bestandteile des Bebauungsplanes be-
schrénkt.

Zur erneuten (2.) formlichen Tréager- und Behordenbeteiligung wurden 30 Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Riick-
lauf umfasste insgesamt 11 Schreiben, hiervon beinhalteten 3 Schreiben inhaltliche Stel-
lungnahmen zu der Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Schreiben zur erneuten (2.) formlichen Tréger- und Behdrdenbeteiligung wurde auf
die jeweiligen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung verwiesen oder es wurden
die bereits bekannten Inhalte erneut vorgebracht, wesentliche neue Inhalte wurden nicht
vorgetragen.

Aus der Abwéagung der Stellungnahmen zur erneuten (2.) férmlichen Trager- und Behorden-
beteiligung hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.1.8  Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ wurde in der Sitzung am 10.04.2014 vom Stadt-
rat als Satzung beschlossen.

Mit ortsiblicher Bekanntmachung vom 19.08.2014 trat der Bebauungsplan in Kraft.

3.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor I

3.2.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das vorzunehmende Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor 1I* wird
nach § 13 BauGB in einem vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

3.2.1.1  Anwendung und Zulassigkeitsvoraussetzungen

Anwendungsbereich fiir das vereinfachte Verfahren sind u.a. nicht wesentliche Anderungen
oder Erganzungen von Bauleitplanen. Voraussetzung dafir ist, dass die Grundzuge der Pla-
nung nicht beriihrt werden. Die Grundziige werden nicht beriihrt, ,wenn die Anderung das
der bisherigen Planung zu Grunde liegende Leitbild nicht verandert*, also ,Abweichungen
von minderem Gewicht [sind], die die Planungskonzeption des Bebauungsplans unangetas-
tet lassen“.? Daher kann ,auch eine in diesem Sinn geringfiigige Anderung [...] des MaRes

der Nutzung [...] im vereinfachten Verfahren erfolgen*.

Dies ist bei der vorliegenden Planung zur 1. Anderung der Fall.

Die geédnderte Hotelkonzeption bedingt den Bedarf an einer geringfligigen Erhéhung der
Zimmeranzahl von 100 auf 108, einer VergroRerung der Tagungsrdume sowie dem Bau ei-

! Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.09.2014, Rn 9 - 12.1
2 Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.09.2014, Rn 9 - 12.1
3 Battis/Krautzberger/Lohr (Hrsg.): Baugesetzbuch, 12. Auflage 2014, § 13, Rn. 2a
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ner Terrasse bzw. von Wellnesseinrichtungen fir die Hotelgaste. Fir die optische / gestalte-
rische Optimierung sollen die geplanten, bislang offen sichtbaren technischen Anlagen und
Aufbauten auf dem Dach eingehaust und / oder durch eine geringfiigige Erhéhung der Attika
verdeckt werden. Weiterhin werden im Zuge des Baufortschritts fir eine funktionale Optimie-
rung kleinere Anpassungen bei der H6he der Umldufe und Bristungen am duf3eren Rand
des Baukomplexes, bei der H6he der mittig liegenden Ebene noérdlich bzw. 6stlich des Rie-
gels an der Nurnberger Stra3e bzw. am Schwarzachweg sowie der Einschnitte an den Fas-
saden an der DammstraBe bzw. Nirnberger StraRe erforderlich. Damit verbunden sind An-
derungen an den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sowie der Uberbaubaren
Grundflache.

Eine Anderung betrifft auch die Lage des Sondergebiets: Das Sondergebiet ,Einkaufszent-
rum*“ wird im Gesamten um 0,5 m nach Suden verschoben und geringfiigig um 200 gm ver-
kleinert. Entsprechend wird die o6ffentliche Verkehrsflache DammstralRe / Nirnberger StralRe
geringflgig reduziert, wahrend die 6ffentlichen Grinflachen im Norden und Westen des
Sondergebiets vergroRert werden. Hintergrund fiir die Anderung sind eine Ungenauigkeit
beim Einmessen der Baustelle sowie die Anpassung der Umgrenzung des Sondergebiets an
die Baugrenzen. Dies wurde mit der Stadt vertraglich geregelt, auRerdem wurde Ende 2013
eine entsprechende Befreiung vom Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* erteilt. Zur Klar-
stellung wird die Verschiebung nun in der Planzeichnung nachgefihrt.

Darlber hinaus wird die planerische Absicht zum Bau einer Tiefgarage unterhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache Dammstraf3e / Nirnberger Straf3e auf der gesamten Lange des Gebau-
dekomplexes durch eine textliche Festsetzung klargestellt: Durch die frihere Formulierung
der textlichen Festsetzung zur unterirdischen Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen
war ein kleinerer Bereich von ca. 50 gm an der westlichen Ecke des Sondergebiets nicht von
der moglichen Uberschreitung erfasst — planerisch und vertraglich jedoch war auch diese
Ecke fur eine Unterbauung durch eine Tiefgarage vorgesehen und eine entsprechende Be-
freiung vom Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* wurde Ende 2013 bereits erteilt. Zur
Klarstellung dieser planerischen Absicht wird die entsprechende textliche Festsetzung er-
ganzt.

Weiterhin wurde bei der zulassigen Uberschreitung der maximal zuldssigen Hohe durch
technische Aufbauten die prozentuale flachenméaRige Beschrankung fur Solaranlagen aufge-
hoben, um den Einsatz regenerativer Energien zu férdern. Uberdachungen als technische
Aufbauten sollen kinftig ausnahmsweise bis zu einer Hohe von maximal 7,1 m auf 20 %
bzw. 2,0 m auf 35 % der jeweiligen Ebene mdglich sein.

Andere Anpassungen von Festsetzungen zur Art oder dem Mal} der baulichen Nutzung oder
weitere Anderungen, die die Grundziige der Planung beriihren kénnten, werden nicht vorge-
nommen. Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass lediglich in einigen Teilbereichen
Anpassungen vorgenommen werden, die das zu Grunde liegende Leitbild nicht verandern.

Zulassigkeitsvoraussetzung fur das vereinfachte Verfahren ist, dass keine erheblichen (nach-
teiligen) Umweltauswirkungen entstehen. Dementsprechend diirfen durch die Anderung des
Bebauungsplans keine Vorhaben zulassig werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes bedlrfen, sowie keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich
sein, dass Vorhaben, die durch die Anderung zulassig werden, die Erhaltungsziele und
Schutzgiter der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
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schutzgebiete nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b), 88 32ff. BNatSchG (Europaisches Netz ,Natura
2000) beeintrachtigen.

Aus der Planédnderung resultiert keine UVP-Relevanz und es befinden sich keine Natura-
2000-Gebiete oder FFH-Gebiete im Umfeld.

Damit kann die 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor 1I* im vereinfachten Ver-
fahren durchgefihrt werden.

3.2.1.2 Verfahrenserleichterungen

Die vorgesehenen Verfahrenserleichterungen des 8§ 13 BauGB werden damit er6ffnet. Im
vereinfachten Verfahren wird von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offent-
lichkeit sowie der Behodrden und Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und §
4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ebenfalls werden von der Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezo-
genen Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2.2  Aufstellungsbeschluss

Am 25.09.2014 wurde vom Stadtrat die Aufstellung der 1. (vereinfachten) Anderung des Be-
bauungsplans ,Unteres Tor II* beschlossen.

3.2.3  Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Am 20.10.2014 wurde vom Bau-, Planungs- und Umweltsenat die 6ffentliche Auslegung der
1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I* beschlossen. Der Plan-
entwurf inklusive Begriindung hat nach ortstiblicher Bekanntmachung am 21.10.2014 (bzw.
22.10.2014 in den Neumarkter Nachrichten) in der Zeit vom 31.10.2014 bis 01.12.2014 (ein-
schlie3lich) im Rathaus der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgele-
gen. Wahrend der Auslegungszeit konnten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder
zur Niederschrift gegeben werden.

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

3.2.4  Formliche Trager- und Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.10.2014 gemald § 4 Abs. 2 BauGB formlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteili-
gung erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
endete am 01.12.2014 (einschlieBlich).

Zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 31 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste
insgesamt 13 Schreiben, hiervon beinhalteten 4 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwégung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung verwiesen. Themen waren die Auswirkungen der beabsichtigten Anderungen hinsicht-
lich LArmschutz und Lufthygiene sowie die Realisierung der technischen Infrastruktur.
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Aus der Abwagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behordenbeteiligung hat
sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.2.5  Satzung

Die 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* wurde in der Sit-
zung am 29.01.2015 vom Stadtrat als Satzung beschlossen.

Mit ortsuiblicher Bekanntmachung vom 02.05.2015 trat die 1. (vereinfachte) Anderung in
Kraft.

3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres To  r I

3.3.1  Aufstellungsbeschluss

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat von Neumarkt i.d.OPf. den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan ,Unteres Tor II* erneut zu &ndern (2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor II).

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

Die Offentlichkeit wurde am 19.04.2016 in Form einer Biirgerinformationsveranstaltung im
grofBen Sitzungssaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. frihzeitig Uber die Ziele und Zwe-
cke der Planung informiert. Den Burgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung
gegeben.

Dariiber hinaus gingen 5 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die gednderten Festsetzungen zu den Verkaufsflachen (-
grol3en) im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, die Auswirkungen der gednderten Verkaufsfla-
chengrofRen auf die Altstadt sowie die Leerstande und Mieten in der Altstadt, die Anbindung
des Sondergebiets ,Einkaufszentrum“ an die Altstadt, der Zeitpunkt der Anpassung der Ver-
kaufsflachengrofR3en, potentielle Verschattung der angrenzenden Grundstiicke, die Abgas-
und Feinstaubbelastungen fir den Kindergarten, potentielle Larmbeeintrachtigungen der
Nachbarschaft, die Parksituation im und um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ und poten-
tielle Hotelerweiterungen.

3.3.3  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons  tige Trager offentlicher Belan-
ge (8 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.04.2016 und einer Fristsetzung bis 09.05.2016 friihzeitig tber 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 tGiber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur frihzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden 35 Behotrden und sonstige
Trager offentlicher Belange angeschrieben und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Rlck-
lauf umfasste insgesamt 18 Schreiben, hiervon beinhalteten 9 inhaltliche Stellungnahmen zu
der Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

Themen waren insbesondere die gednderten Festsetzungen zu den Verkaufsflachen (-
grolRen) im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und die Auswirkungen auf die Altstadt sowie
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den Zeitpunkt der Anpassung der Verkaufsflachengréf3en, die Auswirkungen der geplanten
Anderungen auf die Nachbarschaft hinsichtlich luftverunreinigender Immissionen und Schal-
limmissionen, die Beriicksichtigung von Baudenkmalern im Umweltbericht, mdgliche Beein-
trachtigungen von Baudenkmadlern durch Leerstédnde durch das Einkaufszentrum, der Um-
fang der geplanten naturschutzfachlichen Unterlagen, die Ver- und Entsorgung der Bauge-
biete und die Anforderungen an das Mischungsverhaltnis in Mischgebieten.

3.3.4  Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Am 22.09.2016 wurde vom Stadtrat die 6ffentliche Auslegung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Unteres Tor II* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begrindung, Umweltbe-
richt und den vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortstblicher Be-
kanntmachung am 30.09.2016 (Neumarkter Tagblatt) bzw. am 01.10.2016 (Neumarkter
Nachrichten) in der Zeit vom 11.10.2016 bis 11.11.2016 (einschlie3lich) im Rathaus der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur o6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Ausle-
gungszeit konnten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gege-
ben werden.

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

3.3.5  Formliche Trager- und Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
10.10.2016 gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB formlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteili-
gung erfolgte parallel zur offentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
endete am 11.11.2014 (einschlieBlich).

Zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 35 Behorden und sonstige Trager
oOffentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Riicklauf umfasste
insgesamt 17 Schreiben, hiervon beinhalteten 11 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu
der Planung, die in die Abwéagung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-
gung verwiesen. Themen waren die Auswirkungen der beabsichtigten Planungen und Ande-
rungen hinsichtlich der bestehenden Zufahrt bzw. ErschlieBung der benachbarten Flussmeis-
terstelle im Bereich des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ und hinsichtlich des Einzel-
handels sowie artenschutzrechtliche Themenstellungen.

Aus der Abwéagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung hat
sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte der Bebauungsplananderung ergeben.
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4. Geltungsbereich

Das Plangebiet schlief3t Gber das Untere Tor direkt an die Nordseite der Altstadt von Neu-
markt i.d.OPf. an. Die Entfernung zur Stadtmitte (Rathaus) betragt ca. 260 m.

4.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54/1
.Jnteres Tor Il

4.1.1  Geltungsbereich zur &ffentlichen Auslegung

Der raumliche Geltungsbereich zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans umfing ca.
7,5 ha und umfasste folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumark:

FI.Nr. 216/2, 375/4 Teilfl., 375/5 Teilfl., 489/1 Teilfl., 612, 612/1, 612/5, 612/10, 612/11 Teilfl.,
612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22, 612/23, 612/24, 612/26,
612/27, 612/28, 612/30, 615, 616/1, 617, 618 Teilfl., 627 Teilfl., 627/1, 627/2, 826/1 Teilfl.,
826/9 Teilfl., 841/5 Teilfl., 842 Teilfl., 842/9 Teilfl., 842/10, 948 Teilfl., 948/8 Teilfl., 948/9
Teilfl., 1005, 1005/1, 1007, 1007/1, 1007/2, 1012/4, 1013, 1013/3, 1013/6, 1013/7, 1013/8,
1013/25, 1013/28, 1013/29, 1013/33, 1016 Teilfl., 1017/2 Teilfl., 1028 Teilfl., 1032 Teilfl.,
1032/13, 1032/14, 1032/15, 1032/17 Teilfl., 1033 Teilfl., 1033/3 Teilfl., 1033/4 Teilfl., 1033/5
Teilfl., 1033/30 Teilfl.,, 1034/5 Teilfl., 1081 Teilfl., 1137/3 Teilfl., 1300/3 Teilfl., 1304 Teilfl.,
1306 Teilfl., 1306/5, 1306/14 Teilfl., 1306/17 Teilfl., 1749/14 Teilfl.

Abbildung 1: Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* zur
offentlichen Auslegung

Vom Geltungsbereich ausgenommen waren die Flurstiicke 612/2, 612/3 und 1013/2. Diese
Grundstiicke sind bereits bebaut und es gibt kein Planungserfordernis, da keine bauliche
oder sonstige Nutzungsanderung vorgesehen ist.

4.1.2  Geltungsbereich zur erneuten (2.) offentliche  n Auslegung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zur erneuten (2.) 6ffentlichen Ausle-
gung umfing ca. 6,7 ha und umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt:
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FI.Nr. 216/2, 375/4 Teilfl., 375/5 Teilfl., 489/1 Teilfl., 612, 612/1, 612/5, 612/10, 612/11 Teilfl.,
612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22, 612/23, 612/24, 612/26,
612/27, 612/28, 612/30, 615, 616/1, 617, 618 Teilfl., 627 Teilfl., 627/1 Teilfl., 627/2, 826/1
Teilfl.,, 826/9 Teilfl., 841/5 Teilfl., 842 Teilfl., 842/9 Teilfl., 842/10, 948 Teilfl., 948/8 Teilfl.,
948/9 Teilfl., 1005, 1005/1, 1007, 1007/1, 1007/2, 1012/4, 1013 Teilfl., 1013/3 Teilfl., 1013/8
Teilfl.,, 1013/25 Teilfl., 1013/28, 1013/29, 1013/33, 1016 Teilfl., 1017/2 Teilfl., 1028 Teilfl.,
1032 Teilfl., 1032/13, 1032/14, 1032/15, 1032/17 Teilfl., 1033 Teilfl., 1033/3 Teilfl., 1033/4
Teilfl., 1033/5 Teilfl., 1033/30 Teilfl., 1034/5 Teilfl., 1081 Teilfl., 1137/3 Teilfl., 1300/3 Teilfl.,
1304 Teilfl., 1306 Teilfl., 1306/5 Teilfl., 1306/14 Teilfl., 1306/17 Teilfl., 1749/14 Teilfl.

Im Vergleich zum Geltungsbereich zur 6ffentlichen Auslegung wurden die Flurstiicke 1013/6
und 1013/7 aus dem Geltungsbereich herausgenommen, die Flursticke 627/1, 1013,
1013/3, 1013/8, 1013/25 und 1306/5 sind nur noch als Teilflachen im Geltungsbereich ent-
halten.

Vom Geltungsbereich weiterhin ausgenommen sind die Flurstiicke 612/2, 612/3 und 1013/2.
Diese Grundstlcke sind bereits bebaut und es gibt kein Planungserfordernis, da keine bauli-
che oder sonstige Nutzungsanderung vorgesehen ist.

Abbildung 2: Umgrenzung des Geltungsbereichs zu erneuten (2.) offentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

4.2 Geltungsbereich zur 1. (vereinfachten) Anderung
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor I

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zur 1. (vereinfachten) Anderung ent-

spricht dem Geltungsbereich des Satzungsexemplars, der mit dem Geltungsbereich der er-
neuten (2.) offentlichen Auslegung identisch ist.
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4.3 Geltungsbereich zur 2. Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II*

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I* wurde der Geltungsbereich in seiner
Abgrenzung geandert:

« Da es ein Planungserfordernis fur die westlich und nérdlich an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* angrenzenden Grundstiicke
gibt, wurden diese in den Geltungsbereich einbezogen.

e Zusatzlich wurde der Geltungsbereich im Nordwesten bzw. Westen um Flachen
der Nirnberger Straf3e sowie um Flachen im Bereich der Dr-Grundler-Stral3e er-
weitert.

» Der Bereich der Stral3enverkehrsflache bzw. der 6ffentlichen Grinflachen sidlich
des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist nicht mehr Gegenstand des Bebau-
ungsplans: Der Umbau der im Geltungsbereich enthalten gewesenen Stral3en
sowie die Umgestaltung der Knotenpunkte, fir die der Bebauungsplan Nr. 54/1
bzw. die 1. (vereinfachte) Anderung die planungsrechtliche Grundlage darstellten,
sind abgeschlossen. Eine Uberplanung und damit Beibehaltung der Flachen im
Geltungsbereich ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich zur 2. Anderung ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die sudliche Grenze der Grundsticke FI.Nr. 1033, 1033 Teilfl.,
1033/32 Teilfl., dem Schwarzachweg FI. Nr. 1032/17 Teilfl., 1032/25,
1032/24, 1032/4, 1032/20 Teilfl., 612/41 Teilfl., 612/11 Teilfl, 1017/2 Teilfl.
und durch die die rickwartige Grenze der Grundsticke an der Prélat-
Buchner-Stral3e FI.Nr. 1017/20, 1017/3, 1017/21.

Im Osten: durch die rickwartige Grenze der Grundstiicke an der Bernfurter Stral3e
FI.Nr. 1017/23, 1013/9, 1013/34, 1013/17 und das Grundstick FI.Nr.
1013/3.

Im Suden: durch die Flursticke FI.Nr. 1013/28 Teilfl, 612/24 Teilfl., 612/47 Teilfl.,

612/53 Teilfl.,, durch die nérdliche Kante der Flurstiicke FI.Nr. 612/57,
612/36, 612/37, 612/49, 612/62, 1007/9, 1007/8, 1005/2, 1005/16, 1005/17,
1005 Teilfl., 1032 Teilfl., 1034/33 Teilfl., 1034/32 Teilfl., 1033/33 Teilfl., 842
Teilfl., 841/2 Teilfl., 841/5 Teilfl., die noérdliche Kante des Flurstiicks 838/1
Teilfl.,

Im Westen: durch die oOstliche Kante des Flurstliicks 847/8 , 842/3 Teilfl., 843 Teilfl.,
843/7 Teilfl., 1033/30 Teilfl., 948/20 Teilfl., 948/19 Teilfl., 948/18 Teilfl., die
sldliche Kante des Flurstiicks 1001/3, 1002 Teilfl., 1034/6 Teilfl. sowie
durch die ruckwartige Grenze der Grundsticke am Schwarzachweg Fl. Nr.
1034/5, 1033/3, 1033/27, 1033/5.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* mit
einer GroRRe von ca. 5,23 ha umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt:

612/0, 612/11 Teilfl., 612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22,
612/23, 612/24 Teilfl.,, 612/26, 612/28, 612/30, 612/31, 612/32, 612/33, 612/34, 612/35,
612/38, 612/39, 612/40, 612/41 Teilfl., 612/42, 612/43 Teilfl., 612/44, 612/45, 612/46, 612/47
Teilfl.,, 612/48, 612/50, 612/52, 612/56, 612/60, 612/62, 612/64, 612/65, 612/66, 612/67,
612/68, 827 Teilfl., 838, 838/1 Teilfl., 841/2 Teilfl., 841/4, 841/5 Teilfl., 841/6, 841/9, 842
Teilfl., 842/3 Teilfl., 843 Teilfl., 843/7 Teilfl., 948/18 Teilfl., 948/19 Teilfl., 948/20 Teilfl., 1002
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Teilfl., 1005/0 Teilfl., 1005/1, 1005/3, 1005/4, 1005/5, 1005/6, 1005/7, 1005/8, 1005/9,
1005/11, 1005/12, 1005/13, 1005/14, 1005/18, 1005/19, 1005/20, 1005/21, 1005/22,
1005/23, 1005/24, 1005/25, 1005/26, 1005/27, 1005/28, 1005/29, 1005/30, 1005/31,
1005/32, 1007/5, 1007/6, 1007/7, 1007/10, 1007/12, 1007/14, 1017/2 Teilfl., 1032/0 Teilfl.,
1032/5, 1032/9, 1032/13, 1032/14, 1032/15, 1032/17 Teilfl., 1032/20 Teilfl., 1032/21,
1032/22, 1032/26, 1032/27, 1032/28, 1032/29, 1033/3; 1033/4; 1033/5; 1033/27, 1033/30
Teilfl., 1033/32 Teilfl., 1033/34, 1033/35, 1034/5, 1034/6 Teilfl., 1034/32 Teilfl.

Abbildung 3: Umgrenzung des Geltungsbereichs zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres
Tor 11
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5. Vorgaben fir das Plangebiet

5.1 Einordnung der Planung in die Ziele und Grundsa  tze der
Raumordnung

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

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ist am 01. September 2013 in Kraft
getreten. Der Regionalplan Region Regensburg ist am 01.03.1988 in Kraft getreten und liegt
nach mehreren Anderungen und Anpassungen mit Stand vom April 2003 vor. Teil A (uber-
fachlicher Teil) wurde im Jahr 2010 neu gefasst und ist am 01. September 2011 in Kraft ge-
treten. Der Regionalplan stellt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung flr die Entwick-
lung der Planungsregionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans
dar.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist als verdichteter Raum bzw. Oberzentrum ausgewiesen.

Die Oberzentren Ubernehmen Versorgungsaufgaben, die tber die zentralortliche Grundver-
sorgung und teilweise Uber die Regionsgrenzen hinausgehen (G 2.1.8). Es soll darauf hin-
gewirkt werden, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen
des spezialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird und Oberzen-
tren stellen mdgliche Standorte fiir zentraldrtliche Einrichtungen der spezialisierten hdheren
Versorgung dar (G 2.1.8) — bspw. in den Bereichen Aus- und Weiterbildung (Hochschulen),
Gesundheit (Kliniken) und Kultur.

Der Verdichtungsraum soll so entwickelt werden, dass er insbesondere bei der Wahrneh-
mung der Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie
sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewdahrleistet und Missver-
haltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen wirkt.
(G2.2.7)

Die Umgebung von Neumarkt ist als allgemeiner landlicher Raum ausgewiesen. Dieser
Raum soll damit die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. nutzen.
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Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 25.01.2017

Leinburg ¥
o dffenhausen T
irglang
Iberasbakh Alfeld

serN T berg Alt b._Wurnberg

Winkelhaid

cyushpoiy NG
qehmjdgafien

tullr

Fergterfjach

Ebgrmapnsdpr,

Feucht Lauterhofen

Bcharzgi

BurgthannPg'9 b- Neumarkti'd. OPT.

Wendelstein
Schiyarzenbruck

Pilsach

L)
[od
- Schwanstetten ) \Hoh Enburg

mersteimr Sy tzhembach
< PyrbaumPosSauergdeng N - -
nmarkt i.d. OPY

Velburg
Bemgau M
Allersberg ¢
——~iSengenthal Hohenfels
Deining . B
/] Ere\
! Freystadty yohinausen

Hilpol in _ : Parsberg

" seubersdorfi.d. OPf Lupburg Kallmtinz

Holzheir Foggt
olzheim a Cﬁege

Berching ! Beratzhausen S Cvggendort

- Wolfs
Thalmassing X roiseg:
. Breitenbrunn 4 4 Brunn Zeitlarn
nnnnn - Pialanhafall - ia

Abbildung 4: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie
(2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, Anhang 2, Strukturkarte (Ausschnitt) (violetter
Kreis: Oberzentrum, violette Flache: verdichteter Raum, gelbe Flache: allgemeiner landlicher Raum)

Blchenbacl

:nberg

Geargensg

Heideck

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

Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden (Z
5.3.1). Die Flachenausweisung fiur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen (Z 5.3.2). ,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte inner-
halb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen
[...], die Uber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verf[]gen.“4 Ziel ist, dass durch Flachenaus-
weisungen fur Einzelhandelsgro3projekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chen die landesplanerische Relevanzschwelle tberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte bei Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs oder sonstiger Bedarfs 25 v.H., bei Sorti-
menten des Innenstadtbedarfs fur die ersten 100.000 Einwohner héchstens 30 v.H. bzw.
mehr als 100.000 Einwohner 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft einschlagigen Be-
zugsraum abschopfen. (Z 5.3.3) ,Der Bezugsraum fir die maximale Kaufkraftabschopfung
bei Innenstadtbedarf ist der fur jeden Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde (,Verflechtungsbereich®), der die Versorgungsstruk-
tur ur51d Attraktivitat eines Zentralen Ortes und seine Uberértliche Erreichbarkeit widerspie-
gelt.”

4 Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 60
° Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 62

18 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II*
Fassung vom 25.01.2017 Begriindung - Satzungsexemplar

5.1.2  Regionalplan Region Regensburg
5.1.2.1  Teil A Uberfachliche Ziele und Grundsétze

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

Gemal dem Grundsatz A Il 4.2.1 ist ,anzustreben, den landlichen Teilraum im Umfeld des
grofl3en Verdichtungsraumes Nurnberg/Firth/Erlangen so zu entwickeln und zu ordnen, dass
er seine Eigenstandigkeit gegentiber dem grofRen Verdichtungsraum bewahren kann und
nachteilige Verdichtungsfolgen vermieden werden.“ Dazu ist insbesondere ,im Stadt- und
Umlandbereich Neumarkt i.d.OPf anzustreben,

e [...] den motorisierten Individualverkehr und die damit einhergehenden Belastun-
gen zu verringern,

« die Moglichkeiten der wohnortnahen Erholung zu verbessern.” (Grundsatz A Il
4.2.2)

Fur die Kernstadt Neumarkt i.d.OPf. ist gemaf Grundsatz A Il 4.2.2 u.a. anzustreben

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

e das kulturelle und freizeitorientierte Angebot zu erweitern und

* Einzelhandelsfunktionen in qualitativer Hinsicht zu erganzen.

Durch die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und den nétigen Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen soll gewahrleistet werden, dass der Raum seine Eigenstéandigkeit
gegeniuber dem groRRen Verdichtungsraum bewahren kann. Neumarkt i.d.OPf. soll Entlas-
tungsfunktionen fur den Verdichtungsraum bernehmen und verfiigt durch die Néahe und die
guten Verkehrsverbindungen dorthin als auch hier vorhandener Flachen- und Arbeitskraftre-
serven uber eine gute Eignung als Alternativstandort.

Fur die Ergdnzung der Einzelhandelsfunktion und die Attraktivitdt der Kernstadt und ihrer
Innenstadt sind vor allem Einzelhandelbetriebe mit innenstadtrelevanten Warengruppen be-
deutsam.’

5.1.2.2 Teil B Fachliche Ziele

Gemal Ziel B 1V 1.2.3 soll die Weiterentwicklung des Dienstleistungsgewerbes in Neumarkt
i.d.OPf. angestrebt werden. ,Die Verbesserung der Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur ist
deshalb dringlich; das erfordert vor allem ein vermehrtes Angebot an qualifizierten Arbeits-
und Ausbildungspléatzen. [...] Entwicklungschancen liegen vor allem auch im weiteren Aus-
bau des bisher nur schwach ausgepragten Dienstleistungsbereiches. Dem mdéglichen Ober-
zentrum Neumarkt i.d.OPf. kommt dabei die Aufgabe zu, kinftig verstarkt auch solche
Dienstleistungen anzubieten, die bisher tiberwiegend von Einrichtungen im Raum Nirnberg
erbracht wurden.*®

® Hinweis: Im Text zum Regionalplan wird noch die vorherige Einstufung als ,mdgliches Oberzentrum* aufgefiihrt
! Vgl. Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil A, S. 36f
8 Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 158f
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Im Einzelhandelsbereich sollen die zentralen Orte in ihren Mittelpunktsaufgaben u.a. durch
die Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Geschaftszentren entwickelt und gestarkt wer-
den. Grundsatzlich soll gemanR Ziel B IV 2.4 ,eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs [...] gewahrleistet werden.

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

* die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet
wird, [...]
« die Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind.” (Ziel B IV 2.4)

Da EinzelhandelsgroRbetrieben selbst zentrumshbildende Eigenschaften besitzen, kommt es
.bei der Errichtung von solchen Einzelhandelsbetrieben [...] deshalb darauf an, dass sie
nach Mdglichkeit in vorhandene Geschaftszentren integriert werden, gegebenenfalls zur Bil-
dung von neuen Geschéftszentren beitragen oder zumindest die Funktionsfahigkeit solcher
Zentren nicht geféahrden und dass durch sie die Nahversorgung nicht wesentlich verschlech-
tert wird."®

Die allgemeine Aarztliche Versorgung soll gesichert und im Mittelbereich Neumarkt i.d.OPf
verbessert werden. (Ziel B VIII 2.1) Auch die spezielle gebietséarztliche Versorgung soll im
Landkreis Neumarkt i.d.OPf. angestrebt werden. (Ziel B VIII 2.2). Ziel ist die Erreichbarkeit
von Arzten in zumutbarer Entfernung fiir alle Bewohner der Region. *°

5.1.3  Vereinfachtes Raumordnungsverfahren
5.1.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® soll grof3flachiger Einzelhandel entstehen. Fir den Ein-
zelhandel wird unterstellt, dass bei Einkaufszentren bzw. groR3flichigem Einzelhandel ober-
halb der Regelvermutung in § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO (1.200 m? Geschossflache bzw. 800
m?2 Verkaufsflaiche) Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung bzw.
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bestehen. Daher muss ein Einzelhandelsprojekt
dieser Grof3e landesplanerisch Uberprift werden.

Das geplante Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 13.100 mz2 fallt nach § 1
Nr. 19 RoV unter die Kategorie ,Errichtung von Einkaufszentren“, weswegen ein Raumord-
nungsverfahren durchgefuhrt werden soll. Die zustandige Hohere Landesplanungsbehorde
bei der Regierung der Oberpfalz hat festgelegt, dass ein Raumordnungsverfahren erforder-
lich ist (8 15 Abs. 1 ROG und Art. 21 Abs. 1 Nr. 1 BayLpIG i.V.m 8§ 1 Nr. 19 Raumordnungs-
verordnung). Nach 8§ 16 ROG und Art. 23 BayLplG wird das Verfahren parallel zum Bauleit-
planverfahren als vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefiihrt. Vor diesem Hinter-
grund wurde die erforderliche Anhorung fur die Nachbarkommunen parallel zu dem frihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Regierung der Ober-
pfalz als landesplanerische Beurteilung mit Schreiben vom 04.07.2012 festgestellt, dass die
Bauleitplanung ,Unteres Tor II“ unter Beachtung der im Schreiben aufgefiihrten Mal3gaben

o Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 173
10 Vgl. Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 203
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den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Bei den MaRgaben
handelt es sich um Inhalte der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, welche in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden.

Damit ist der Bebauungsplan beziglich des Einzelhandels an die Ziele der Raumordnung
angepasst (§ 1 Abs. 4 BauGB).

5.1.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Untere s Tor II*

Da die Verkaufsflachengrof3e einzelner Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I“ erhoht werden soll, wurde
am 18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfahrens mit der Héhe-
ren Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt. Das Ergebnis der
Ab-stimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beabsichtigten Ande-
rungen deutlich unterhalb der landesplanerisch zulassigen Kaufkraftabschépfung von 30 %
liegen und die beabsichtigte Anhebung der Gréf3e der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der
von der Hoheren Landesplanungsbehérde zu beurteilenden Kriterien als unkritisch einge-
schatzt wird. Die Anderungen lassen keine erheblich tiberortliche Raumbedeutsamkeit er-
kennen, so dass ein erneutes Raumordnungsverfahren nicht erforderlich ist.

5.1.4  Einhaltung der Vorgaben aus der Landes- und R egionalplanung

Uber die Vorgaben zum Einzelhandel hinaus entspricht die Planung auch den lbrigen im
Landesentwicklungsprogramm Bayern oder dem Regionalplan Region Regensburg enthalte-
nen Zielen und Grundsétzen. Dabei werden insbesondere die Ziele und Grundséatze zur Nut-
zung vorhandener Brachflachen fur die Siedlungsentwicklung, zum Ausbau des kulturellen
und freizeitorientierten Angebots sowie zum Ausbau von Versorgungseinrichtungen erfuillt.

Damit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst (8 1 Abs. 4 BauGB).

5.2 Flachennutzungsplan Neumarkt i. d. OPf.

5.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 30.03.2004 stellte flr das Plangebiet ,Sondergebiet Einkaufszentrum®,
.Mischgebiet” und ,Grinflache" dar. Dartber hinaus befanden sidlich der Dammstrale eine
Griunflache sowie eine Verkehrsflache (die MihlstralRe), die in die Untere Marktstral3e min-
dete (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 5: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2008): Bereich ,Unteres Tor" im Flachennutzungsplan vor der
Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan entsprachen folglich nur in Teilen der
geplanten Entwicklung. Dem Entwicklungsgebot konnte demnach nicht hinreichend Rech-
nung getragen werden, eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Teilgebiet ,Unteres
Tor II" war planungsrechtlich erforderlich. Am 29.07.2010 hat der Stadtrat der Stadt Neu-
markt i.d.OPf den Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/1) gefasst.

Der Flachennutzungsplan sollte zunéchst parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ge-
andert werden. Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange jedoch wurde entschieden, die Anderung des Fla-
chennutzungsplans vorzuziehen. Die o6ffentliche Auslegung und férmliche Trager- und Be-
hordenbeteiligung erfolgte nach ortstiblicher Bekanntmachung am 10.10.2012 bzw. mit
Schreiben vom 11.10.2012 in der Zeit vom 19.10.2012 bis 19.11.2012. Am 31.01.2013 wur-
de der Feststellungsbeschluss vom Stadtrat gefasst.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gemafl § 6 BauGB von der Regierung der
Oberpfalz mit Bescheid vom 16.05.2013 genehmigt.
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Folgende Darstellungen sind im geanderten Flachennutzungsplan enthalten:
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Abbildung 6: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor* im Flachennutzungsplan nach der
Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs

Erganzend wird auf die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/1) ver-
wiesen.

5.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres Tor II*

Die Entwicklung der 1. Anderung entsprach der Darstellung im wirksamen Flachennutzungs-
plan, daher gab es keinen Anderungsbedarf.

5.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unte-
res Tor II“ wurden die Darstellungen im Flachennutzungsplan im Bereich des Geltungsbe-
reichs zur 2. Anderung nochmals gepriift.
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Abbildung 7: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor und westlich Schwarzachweg" im
Flachennutzungsplan vor der Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs (denkungsgleich mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Ergebnis war, dass die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete im Nordwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie
im Bereich des sudlich der NUrnberger StralRe gelegenen Mischgebiets an der Dr.-Grundler-
Stral3e nicht den geplanten Entwicklungen im Bebauungsplan entsprechen. Dem Entwick-
lungsgebot kann demnach nicht hinreichend Rechnung getragen werden, eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-
Grundler-Straf3e* ist planungsrechtlich erforderlich.

Im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist die Planung im Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Jedoch ist im Zuge der Bauarbeiten und Fertigstellung
des Einkaufszentrums zwischenzeitlich eine Bodensanierung erfolgt, daher kann die Kenn-
zeichnung von ,Flachen, deren Bdden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” entfal-
len.

Daruber hinaus werden im Bebauungsplan einzelne kleinere plangraphische Festsetzungen
an die ,gebaute Realitat angepasst. Die fiur die Darstellung im Flachennutzungsplan rele-
vante Anderung ist die Anpassung des Verlaufs des FuR- und Radweges in der offentlichen
Grunflache um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® herum. Hier gab es eine leichte Ver-
schwenkung, die auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans nachgefiihrt werden soll.

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf den Beschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans (F 54/2) gefasst.

Folgende Darstellungen sollen im Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans
geandert werden (vgl. nachfolgende Abbildung):
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» Darstellung der Allgemeinen Wohngebiete als Mischgebiete

» Darstellung des Mischgebiets sudlich der Nirnberger Strae als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Parken und Verwaltung*

* Herausnahme der Kennzeichnung von ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind”

» Korrektur des Wegeverlaufs nordlich und 6stlich des Sondergebiets ,Einkaufs-
zentrum* zur Anpassung an die ,gebaute Realitat"

» Erweiterung des StraRenverlaufs der Dr.-Grundler-StraRe Richtung Nordwesten

» Erweiterung des StralRenverlaufs der Dr.-Grundler-Stra3e um die bisherigen Fla-
chen fur den Gemeinbedarf

Erganzend wird auf die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/2) ver-
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Abbildung 8: Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-
Grundler-StraRe” im Flachennutzungsplan mit geplanter Darstellung der Anderung (Entwurf) mit Ab-
grenzung des Anderungsbereichs

5.3 Verbindliche Bauleitplanung

5.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“und 1 . (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

Vor der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* galt auf einer Teilflache
des Plangebietes der Bebauungsplan ,Unteres Tor“, der am 08.08.2008 rechtskréftig wurde.
Der Bebauungsplan setzte ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum
(SO zZweckbestimmung Einkaufszentrum, 811 BauNVO) fest. Die Gesamtverkaufsflache des
Einkaufszentrums wurde auf 12.500 m2 begrenzt. Zulassig waren die Sortimente Lebensmit-
tel, Gesundheit, Beleidung, Schuhe, Sportartikel, Elektro / Elektronik und sonstige innen-
stadtrelevante Sortimente bis zu bestimmten Verkaufsflachengréf3en sowie Gastronomie und
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Dienstleistung. Es war eine Versiegelung bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zulassig. Als
hochst zulassige Geschossflachenzahl war 1,6 festgesetzt.

Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* lag
ein Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 27 ,Schlossviertel“. Der entsprechende Bereich war
als offentliche Grunflache sowie als StraBenverkehrsflache (Abtsdorfer Gasse) festgesetzt.

Im ostlichen Teil des Plangebietes wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Damm-
straf3e” begonnen. Am 21.12.2006 wurde der Bebauungsplanentwurf ,Dammstraf3e” vom
Stadtrat gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die Planung wurde jedoch nicht
bis zur Satzung fortgefiihrt, so dass er keine Rechtsqualitat erreicht, die die Zulassigkeit von
Vorhaben begriunden wirde.

Bisher richtete sich die Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich
demnach nach folgenden Grundlagen:

* Bebauungsplan ,Unteres Tor" in dessen Geltungsbereich (8 30 BauGB),
* 8 34 BauGB Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile im Ubrigen Plangebiet.

Bebauungsplan
“"Unteres Tor"
< (in Kraft getreten)

Eel)auq:\gsplan
Sehlossvigrtel <

Abbildung 9: Geltungsbereiche von anderen Bebauungsplanen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

5.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor 1I*

Der GroRteil des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*
umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il bzw. der 1. Anderung
(Ausnahme: Bereich der StralRenverkehrsflache bzw. der 6ffentlichen Grunflachen stdlich
des Sondergebiets ,Einkaufszentrum®, vgl. Kap. 4 ,Geltungsbereich®). Der Bebauungsplan
,unteres Tor Il bzw. die 1. Anderung ist damit die planungsrechtliche Ausgangssituation im
ostlichen Bereich der 2. Anderung.
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Fur den Bereich Dr.-Grundler-StralRe existiert kein Bebauungsplan. Hier richtet sich die Beur-
teilung der Zulassigkeit von Vorhaben bisher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im tGbrigen Plangebiet).

5.4 Kommunale Satzungen

5.4.1 Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt Ne  umarkt

Die Baumschutzverordnung schitzt Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile und innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplane.

Geschutzt sind inshesondere Baume mit einem Stammumfang von 80 und mehr Zentimeter.
Der Stammumfang wird in einer Héhe von einem Meter Uber dem Erdboden gemessen.
Nicht geschitzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnussbaumen und Birnbdumen sowie
Baume in Baumschulen und Gartnereien, soweit diese gewerblichen Zwecken dienen.

Es ist insbesondere verboten, diese Baume oder Teile von ihnen zu beseitigen oder zu be-
schadigen. Befreiungen sind jedoch maoglich.

5.4.2 Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften zur Ges  taltung von Vorgarten und Gara-
gen und zur Anbringung von Werbeanlagen der Stadt N eumarkt

Die Satzung gilt im gesamten Stadtgebiet der Stadt Neumarkt i.d.OPf. Soweit in rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanen abweichende Regelungen von dieser Satzung getroffen wur-
den oder werden, gehen diese den Regelungen dieser Satzung vor.

Vorgarten i.S. der Satzung sind zu begriinen, die Errichtung baulicher Anlagen ist unzulds-
sig.

5.5 Sonstige rechtliche Vorgaben - Verordnung tber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwend  igen
Stellplatze (GaStellV)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinn des Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO
bemisst sich nach der Anlage der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV). Alternativ ist es mdglich, von dieser
Berechnungsmethode abzuweichen, z.B. Uber ein "Stellplatzganglinien-Modell". In diesem
Fall bedarf es einer Festlegung nach Art. 47 Abs. 2 BayBO i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Ziff. 4 Bay-
BO (6rtliche Bauvorschrift).

Im Vorgriff auf den Bebauungsplan ,Unteres Tor II* hat der Stadtrat am 31.01.2013 be-
schlossen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze fur das
Sondergebiet Einkaufszentrum abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine ent-
sprechende Regelung im Bebauungsplan tber eine ortliche Bauvorschrift erfolgen sollen.
Grundlage dafir ist die Berechnung der erforderlichen Stellplatze des Buros R+T (vgl. Anla-
ge ,Parkraum ,NeuerMarkt - Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013"). Bei der Be-
rechnung wurde eine vorhabenbezogene Ermittlung Uber Tagesganglinien der Parkraum-
Nutzergruppen durchgefuhrt. Dies kann damit begriindet werden, dass die BayBO und die
GasStellV jede Nutzung einzeln berechnen und dabei nicht berticksichtigt werden kann, dass
es sich beim ,NeuenMarkt um eine multifunktionale Nutzung handelt, bei der Synergien
Uber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze eingerechnet werden kdnnen.
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Fur die Abweichung von der GaStellV enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende Fest-
legung nach Art.47 Abs.2 BayBO i.V. mit Art.81 Abs.1 Ziff.4 BayBO.
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6. Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangssituati on

6.1 Gegenwartige Flachennutzung im Plangebietundi  n den be-
nachbarten Gebieten

6.1.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“und 1 . (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Durch das Plangebiet verlauft eine der Hauptverkehrsachsen der Stadt Neumarkt bestehend
aus Kurt-Rémstock-Ring, DammstralRe und Amberger StralRe. Davon abzweigend nach Nor-
den verlaufen die Nirnberger Strafl3e und die Altdorfer Stral3e. Nach Suden zweigen die Un-
tere Marktstral3e und die MihlstralRe ab.

Die groRe Brachflache diente friher dem stadtischen Schlachthof, der Firma Jurafleisch und
einer Tankstelle mit Mineralélhandel als Betriebsgelande. Daneben befanden sich ein stadti-
sches Parkhaus und ein Aldi-Discounter. Diese Nutzungen wurden aufgegeben und die Ge-
baude wurden weitgehend zuriickgebaut, so dass sich diese Flache derzeit als weitestge-
hend freigeraumte Brache darstellt. Durch die in frilheren Zeiten erfolgten Aufflllungen des
Gelandes und der gewerblichen Téatigkeit haben sich auf Teilflachen Schadstoffkontaminati-
onen ergeben. Mittlerweile wurde mit der Sanierung des Altstandortes begonnen, welche im
Jahr 2011 nahezu abgeschlossen wurde. In Randbereichen kann die Fertigstellung der Sa-
nierung aber erst im Zuge der Baugrubenherstellung erfolgen. Ein 60 m tiefer, nicht mehr
genutzter Brauchwasserbrunnen, ein ,Tiefbrunnen®, der sich mittig im Gebiet befand, wurde
im Jahr 2008 rickgebaut.

Auf den vom Geltungsbereich ausgenommenen Flachen zwischen Mihl- und Dammstralie
befinden sich gewerblich genutzte Gebaude mit Gastronomie, Dienstleistungen und sonsti-
gen Blronutzungen sowie offentliche Parkplatze.

Umgebungsbebauung sind im Westen die Verwaltungsgebaude des Landratsamts Neumarkt
i.d.OPf. und des Gesundheitsamts, im Norden und Nordwesten Wohnbebauung, im Osten
die Brauerei ,Lammsbrau“ und die denkmalgeschitzte, ehemalige Papierfabrik mit einem
Bio-Supermarkt, einem Gastronomiebetrieb, einem Fitnessstudio sowie verschiedenen
Dienstleistungsbetrieben. Im Siiden grenzen der Stadtpark und die nérdliche Altstadtbebau-
ung an. Das nun nicht mehr im Bebauungsplan enthaltene und an den Geltungsbereich an-
grenzende Eckgrundstick Dammestraf3e / Altdorfer Straf3e wird momentan von einem Imbiss,
einem Einzelhandelsbetrieb fir Bioprodukte sowie einem Gebrauchtwagenhandler genutzt.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Geldndeniveau auf. Die grol3e
Brachflache im Plangebiet ist von Sid nach Nord geneigt und fallt von Nirnberger bzw.
DammstraRe um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung hin ab. Das Gelande der Damm-
stral3e steigt von West nach Ost bis zur Einmindung der Altdorfer StraRe um 2 bis 3 m an,
um im weiteren Verlauf auf der Amberger Stral3e weiter anzusteigen.

6.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor I

Der ,NeueMarkt* mit seinem Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,
Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino wurde im September 2015 eroffnet und pragt entsprechend
das Plangebiet und seine Nachbarschaft.
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Die westlich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundstiicke wurden in der Vergangenheit
zu Wohnzwecken genutzt. Die zuletzt lAngere Zeit leer stehenden Geb&ude auf den Grund-
stiicken wurden jedoch bis zum Jahr 2014 abgebrochen. Diese Flachen dienten bzw. dienen
wahrend der Bauzeit teilweise als Stellplatze fir die beim Bau Beschaftigten.

Das Grundstuck nordlich des ,NeuenMarkts* dient zu Wohnzwecken.

Das Grundstiick an der Ecke Nurnberger Stral3e / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung und gewerblichen Einrichtungen gemischt genutzt.

Die Flache westlich der Dr.-Grundler-StraRe wird derzeit als ebenerdiger 6ffentlicher Park-
platz genutzt und dient zudem als Zufahrt zur nordwestlich gelegenen Flussmeisterei. Zwi-
schen der Parkplatzflache bzw. der Zufahrt zur Flussmeisterei und der Nurnberger Stral3e
verlauft parallel zur NUrnberger Stral3e ein Uberregionaler Ful3- und Radweg vom Ludwig-
Main-Donau-Kanal in Richtung der Neumarkter Altstadt sowie zur Umfahrung der Flussmeis-
terei. Die Dr.-Grundler-StralRe dient neben der ErschlieRung des Parkplatzes und der Fluss-
meisterei auch der ErschlieRung des siudostlich gelegenen Parkplatzes / Tiefgarage des
Landratsamts sowie des sudlich gelegenen Ostendorfer-Gymnasiums.

6.2 Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet befindet sich nordlich angrenzend an die Altstadt zentral im Stadtgebiet
und ist dadurch mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Das neue Baufeld liegt direkt an der
Nurnberger StralRe bzw. an der Dammstral3e, die beide Teile der wichtigsten Verkehrsach-
sen in Neumarkt darstellen.

Die Dammstral3e ist zentraler Teil der Ortsdurchfahrt im Strallenzug Amberger Stral’e —
Dammstraf3e — Kurt-Romstdck-Ring, der im Norden direkt mit der Autobahn A 3 verbunden
ist und im Siden die Hauptverbindung ins sidlich / stiddstlich angrenzende Umland herstellt.
Eine weitere wichtige Verbindung nach Norden bildet die Altdorfer StraRe. Die Nurnberger
Stral3e ist derzeit die maRgebende Verbindung zum westlichen Umland und nach Nirnberg
(ergdnzend zur BAB 3). Entsprechend ihrer Bedeutung im StraRennetz sind die genannten
StralRen leistungsféahig ausgebaut.

Der Bereich an der Dr.-Grundler-Stral3e ist ebenfalls an die Nurnberger Stral3e angeschlos-
sen. Die Dr.-Grundler-StraRe dient der ErschlieBung verschiedener Amter (u. a. Landrats-
amt), des Ostendorfer-Gymnasiums sowie der Flussmeisterei, fir die neben privaten Parkie-
rungsflachen auch ein offentlicher Parkplatz besteht. Fir das Gymnasium findet hier aul3er-
dem ein reger Kfz-Verkehr zum Bringen und Abholen von Schiilern statt.

Fur Radfahrer besteht ein Radverkehrsnetz mit separaten Verkehrsanlagen in weiten Teilen
der o. g. HauptverkehrsstraRen (Nirnberger Stral3e, Amberger Stral3e, Ringstralle, Regens-
burger StraRe). Ansonsten sind stralRenbegleitende Gehwege mit teilweise in den Gehweg
integrierten Radwegen vorhanden. An der Muhlstraf3e liegt der Radweg abschnittsweise auf
der Stral3e.

Die Freiraume, Bewegungsmaoglichkeiten und StralRenquerungen fur FulRganger sind ent-
sprechend der innerstadtischen Lage des Planungsgebiets bereits heute von zufriedenstel-
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lender Qualitat und bewirken eine gute Erreichbarkeit des Planungsgebiets, insbesondere
des ,NeuenMarkts"“.

Wie fur den Kfz-Verkehr sind die genannten Stral3enverbindungen auch Hauptachsen fir
den OPNV. An der DammstraRe und in der Nirnberger StraRe befinden sich Haltestellen
des OPNV unmittelbar im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die das Gebiet an das
stadtische Busliniennetz der SWN (Stadtwerke Neumarkt) sowie das regionale Busliniennetz
des VGN (Verkehrsverbunde GrofRraum Nirnberg) anschlieen. An der Haltestelle ,Damm-
straRe” (bzw. heute ,Neuer Markt*) verkehren derzeit die Stadtbuslinien 563/Altenhof und
573/Koppenmiihle sowie die Regionalbuslinien 505, 512, 513, 514, 519, 521 und 581. An der
Haltestelle ,Landratsamt® in der Nirnberger Strale befindet sich ein Haltepunkt, an dem
derzeit die Stadtbuslinien 561/Pdlling und 562/Holzheim verkehren. Im weiteren Umfeld ver-
laufen dartber hinaus noch die Stadtbuslinien 569/Berngau und 570/Woffenbach mit den
Haltestellen ,Johanneszentrum® und ,Rathaus”, die die Kreuzung Kurt-Rommstéck-Ring /
Untere MarktstralRe / DammstraRe passieren. Auf den Stadtbuslinien wird ein 60-Minuten-
Takt gewahrleistet, einige Linien wie bspw. die Linie 561 verkehren 30-minitig. Die Busse
verkehren montags bis freitags von 6 bis 19 Uhr, samstags von 8 bis 14 Uhr. Durch diese
Linien ist insbesondere die Anbindung an den Bahnhof Neumarkt (mit einer Fahrtzeit von
rund 4 — 5 Minuten) und damit auch an den Regionalverkehr gegeben — mit direkten Verbin-
dungen in Richtung Nirnberg und Regensburg.

6.3 Einzelhandel

6.3.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“und 1 . (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Neumarkt wurde im Rahmen einer Vertraglichkeits-
analyse fur das Vorhaben ,NeuerMarkt von den Gutachtern BBE, Kéln, im Auftrag der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. untersucht und zuletzt 2010 umfassend aktualisiert. Der Einzelhandel ver-
teilt sich in Neumarkt i.d.OPf. auf eine Vielzahl von Standorten unterschiedlicher Gewichtung
und Struktur. Die Innenstadt ist der wichtigste und attraktivste Standort flr Einzelhandel. Hier
finden sich zahlreiche lokale und regionale Anbieter sowie bundesweit agierende Filialisten.
Die Innenstadt ist das Hauptzentrum der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und damit als zentraler
Versorgungsbereich bevorzugt zu entwickeln.

Es sind derzeit in Bezug auf einzelne innenstadtrelevante Warengruppen standortstrukturelle
Defizite festzustellen. Diese aul3ern sich darin, dass z.T. ein nicht unerhebliches innenstadt-
relevantes Warenangebot, das in erster Linie in der Innenstadt lokalisiert sein sollte, an de-
zentralen Fachmarkt-Standorten vorgehalten wird. Dem Innenstadthandel wird damit ein
nicht unbetrachtliches Potenzial an bindungsfahiger Kaufkraft bzw. etablierbarer Verkaufsfla-
che vorenthalten. Innerhalb der Stadtgrenzen existiert eine Reihe von ausgepragten Fach-
marktstandorten an dezentralen Standorten, wobei hier die Fachmarktagglomeration an der
Nurnberger Stral3e im Besonderen hervorzuheben ist. Bezogen auf das Verkaufsflachenan-
gebot werden in der Stadt Neumarkt innenstadtrelevante Angebote zu mehr als der Halfte
aufRerhalb der Innenstadt vorgehalten. In Bezug auf den innenstadtrelevanten Umsatz stellt
sich die Situation vergleichbar dar.

Der innerstadtische Einzelhandel konzentriert sich vorrangig auf die Obere und Untere
Marktstralle sowie die Klostergasse. Insgesamt ist ein Attraktivitatsgefalle zwischen den
Oberen und der Unteren MarktstralRe festzustellen, wobei in letzterer im Hinblick auf das
Qualitatsniveau des Einzelhandels ein gewisser Trading-Down-Effekt zu verzeichnen ist —
einige Ubergangsnutzungen und Billig-Anbieter sind hier vorhanden. Als Hauptursache kann
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hier das Fehlen eines leistungsstarken Frequenzbringers angesehen werden. Insgesamt ist
die Standortqualitat der Einkaufslagen — mit Einschrankungen — in der Innenstadt jedoch als
hoch einzuschéatzen.

Die Leerstandsquote in der Innenstadt liegt auf einem relativ niedrigen Niveau. Der Nut-
zungsmix ist insgesamt positiv zu bewerten, da die Mischung von Einzelhandel mit Dienst-
leistungs- und Gastronomieeinrichtungen aus Verbrauchersicht ein hohes Mal? an Attraktivi-
tat ausstrahlt. Auch der Mix der BetriebsgréRenstruktur ist positiv zu bewerten und von einer
Reihe groRRer und einer Vielzahl kleinerer Ladeneinheiten gekennzeichnet. Das Sorti-
mentsspektrum ist als breit und gut einzustufen. Als besonders stark sind die klassischen
Zentrenleitsortimente Bekleidung und Schuhe einzustufen. Gerade das Bekleidungssegment
nimmt nahezu die Halfte der innenstadtischen Verkaufsflache ein. Schwach ausgepragt ist
hingegen das Sortiment Unterhaltungselektronik, insbesondere das Segment ,Braune Ware*
ist deutlich unterreprasentiert.

Der Einzelhandelsstandort Neumarkt i.d.OPf. ist fur die Region von grofRer Bedeutung. Dies
kommt u.a. in der Einzelhandelszentralitdt von 148 % zum Ausdruck. Das ist eine hohe,
wenngleich fur ein mdgliches Oberzentrum zuweilen auch zu erwartende Einzelhandelszent-
ralitat (Hinweis: Im LEP 2013 ist die Kategorie ,mdégliches Oberzentrum“ weggefallen). Der
Mittel- bzw. zentraldrtliche Verflechtungsbereich ist folglich bezuglich des Einkaufs auf die
Stadt orientiert, verzeichnet werden allerdings auch Kaufkraftabfliisse in die benachbarten
Oberzentren Nirnberg und Regensburg, die im Einzelhandel besonders wettbewerbsstark
sind.

6.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor I

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor 11" wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums
NeuerMarkt* (Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg,
September 2016) erarbeitet. Diese beinhaltet auch eine aktuelle Analyse der Einzelhandels-
struktur und Bewertung des Einzelhandelsstandorts Neumarkt i.d.OPf. Konkret lautet die
fachgutachterliche Einschéatzung:

.Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich erstreckt sich - wie bereits bei friheren Untersu-
chungen konstatiert - entlang der Oberen und Unteren Markistrale sowie der senkrecht da-
von abzweigenden Klostergasse. [...] Die Verteilung der untersuchungsrelevanten Einzel-
handels- bzw. Magnetbetriebe mit einer Verkaufsflache von mindestens 250 m2 Verkaufsfla-
che im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' zeigt eine deutliche sog. Knochenstruktur-
den grof3en, bei Kunden beliebten Kundenmagneten in der Oberen Marktstra3e (z.B. H&M,
C&A, Adler, K&L) steht am ndérdlichen Ende des abgegrenzten 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' das Einkaufszentrum NeuerMarkt mit seinen dort ansassigen mittel-/ grof3-
flachigen Betrieben (u.a. Wohrl, Hervis, Vogele) gegeniber. [...] Diese beiden ,Knochenen-
den‘ spannen den Einzelhandelsstandort Innenstadt auf und fiihren - nahezu lehrbuchmafig
-zu einer fur Kunden &uf3erst attraktiven Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhan-
dels, von der der gesamte Einzelhandelsbesatz, also die grolien Magneten an den beiden
Enden wie auch die kleineren und teils individuelleren Geschafte dazwischen, profitieren
kénnen.“ !

.Die Neumarkter Innenstadt kann nach aktueller Begutachtung als ein vergleichsweise at-
traktiver, dicht und diversifiziert besetzter Einzelhandelsstandort eingestuft werden, dem

1 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 30, September 2016
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nicht nur eine hohe Bedeutung und Anziehungskraft im Neumarkter Stadtgebiet, sondern in
der gesamten Region zukommt. Die Neumarkter Innenstadt tragt aktuell in ihrer Gesamtheit
einen wesentlichen Teil dazu bei, dass Neumarkt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort
zwischen den hochattraktiven Oberzentren Niurnberg im Nordwesten, Regensburg im Stidos-
ten und nachgeordnet auch Ingolstadt im Stiden darstellt. Die geplante Erweiterung des Ein-
kaufszentrums NeuerMarkt wirde durch innenstadtgerichtete Zusatzangebote im Einzelhan-
del zu einer weiteren Starkung des Einzelhandelsstandortes Neumarkt bzw. der Neumarkter
Innenstadt beitragen.“*?

,Obwohl der Einzelhandelsstandort Neumarkt i.d.Opf. 2010 und auch daran anschlie3end als
anziehungsstark einzustufen ist, zeigt ein Entwicklungsvergleich der Einzelhandelszentralitat
in den Untersuchungen der BBE Handelsberatung GmbH zwischen 2010 und 2015 (vor Er-
offnung des Einkaufszentrums NeuerMarkt), dass der ansassige Einzelhandel nicht mit der
deutschlandweit positiven Entwicklung des stationdren Einzelhandels gleichzog, die Uberdrt-
liche Ausstrahlung des Neumarkter Einzelhandels verlief ricklaufig. Zur erneuten Steigerung
der Ausstrahlungskraft kann neben einer Attraktivierung des bestehenden Besatzes inkl.
einer gestalterischen Aufwertung des Innenstadtbereiches auch die Schaffung neuer, anzie-
hungsstarker Einzelhandelsbetriebe beitragen.“*?

Gepruft wurde auch die aktuelle Leerstandssituation in Neumarkt. ,Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass mit dem Kaufhaus inkl. dem zugeordneten Intersport Hackner- welches
Ende Juli 2015, also einige Monate vor der Eroffnung des Einkaufszentrums NeuerMarkt
schloss, zwar ein pragender Leerstand im Innenstadtbereich entstand, dass darUber hinaus
aber keine signifikante Zunahme der Leerstdnde im Innenstadtbereich von Neumarkt festzu-
stellen ist. Abgesehen vom Kaufhaus / Intersport Hackner war kaum eines der zum Erhe-
bungszeitpunkt im Juni 2016 in der Neumarkter Alt-/Innenstadt leer stehenden Ladenlokale
in Erdgeschosslage 2014 noch im Einzelhandel genutzt. Neben dem Kaufhaus / Intersport
Hackner haben seither nur einzelne, durchwegs eher kleine Ladengeschafte ihren Betrieb
eingestellt und stehen nun leer. In Verbindung mit den zeitgleich erfolgten Neuerdffnungen
(z.B. S. Oliver, Zero) kann abgesehen vom ,Sonderfall Hackner’ somit insgesamt von weit-
gehend uUblichen Verschiebungen im Einzelhandels-/ Innenstadtbestand gesprochen wer-
den.“®

12 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74, September 2016

13 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 72, September 2016

14 Zeitpunkt der Untersuchung der Leerstandssituation im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. (BBE Handelsberatung GmbH, April 2015), vgl. Kap. 16.3

'3 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 36, September 2016
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6.4 Ortsbild

6.4.1  Bebauungsplans Nr. 54/1 und 1. (vereinfachte)  Anderung, Bebauungsplan Nr.
54/2 ,Unteres Tor I

Das Plangebiet liegt am Schnittpunkt mehrerer Hauptverkehrsstraf3en: Von Nordwesten die
Nurnberger Stral3e, von Norden die Altdorfer Stral3e, von Nordosten die Amberger Stral3e
und von Suden der Kurt-Romstdck-Ring.

L
. ." ‘ ".3 ) . -;-. .

Abbildung 10: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1
,Unteres Tor II*

Der Bereich Kurt-Romstdck-Ring, Nurnberger StralRe, DammstraRe und Amberger Strafe ist
durch groBmalfstabliche Einzelgebaude wie die Schule, das Landratsamt und den industriel-
len Gebauden der Lammsbrauerei gepragt. Die genannten StraRen stellen sich dabei weit-
gehend anbaufrei dar. Durch die weit von der Stral3e zurlicktretenden Gebéude entsteht im
gesamten Bereich kein gefasster Strallenraum. Die Altdorfer Straf3e ist bis zum Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans beidseitig bebaut. Der gefasste Eindruck wird jedoch an der Am-
berger Strale wieder aufgebrochen. Nach Norden hin grenzt das Plangebiet an eine Grin-
flache als Verbindung zum LGS-Geldnde und an kleinteilige Wohnbebauung an. Im Sudos-
ten befindet sich der Stadtpark.

Im Plangebiet entsteht durch die nicht bebauten Bereiche in Verbindung mit der ansonsten
weit zurlicktretenden Bebauung ein raumlich nicht definierter Bereich, der bisher keinen in-
nerstadtischen Eindruck vermittelt.

Im Kontrast dazu steht die Neumarkter Altstadt mit ihren dicht bebauten engen Gassen. Den
nordlichen Zugang zur Altstadt bildet das Untere Tor, das fur das Plangebiet einen Anknup-
fungspunkt an die Innenstadt darstellt. Dieser ist jedoch bislang aufgrund seiner von der
Durchgangsstralde zurtickgesetzten Position nicht wahrnehmbar.
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6.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Nach der Bebauung der Brachflache bildet der Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* eine neue
Dominante im Stadtbild. Der sehr breite StraRenraum im Verlauf der Dammstrale und der
Nurnberger StrafRe wird durch das groldmal3stébliche Gebaude gefasst, so dass ein inner-
stadtischer Raumeindruck entsteht.

Abbildung 11: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* Ecke Nurnberger Stralle / Dammstralle,
Quelle: AS+P, Jan. 2016

Abbildung 12: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* an der Dammstraf3e
Quelle: AS+P, Jan. 2016
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Im Bereich Dr.-Grundler-Stral3e befinden sich keine Geb&aude. Umgeben ist die Flache von
grolBmalstéblichen Gebauden (Ostendorfer-Gymnasium, Landratsamt und Flussmeisterei).

Abbildung 13: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung, Bebauungsplan
Nr. 54/3 ,Unteres Tor II

6.5 Eigentumsverhaltnisse

6.5.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“und 1 . (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ndrdlich der Dammstrafe und der
Nurnberger Stral3e befinden sich weitestgehend im privaten Eigentum der Fa. Bdgl. Die be-
stehenden StralRenverkehrsflachen sowie die Flachen angrenzend an die bestehenden Stra-
Ren und im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bzw.
der Grunflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage sind Eigentum der Stadt Neumarkt
i.d.OPf.

Sudlich der Nurnberger Stral3e sowie der Muhlstrafl3e befinden sich Teilflachen im Eigentum
des Freistaates Bayern. Die Ubrigen Flachen sidlich der DammstraRe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind Eigentum der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

6.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Die Flache des Sondergebiets ,Einkaufszentrum* und die der angrenzenden Wohngebiete
im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im privaten Eigentum.

Die Flache des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ befindet sich zu einem kleineren Teil
im Eigentum des Freistaates Bayern sowie zu grofRen Teilen im Eigentum der Stadt Neu-
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markt i.d.OPf. Auch das Wohngrundstick ndérdlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum®
befindet sich im Eigentum der Stadt Neumarkt.

Fur die Umgestaltung der Dr.-Grundler-StraRe, des Knotenpunkts Dr.-Grundler-Straf3e /
Nurnberger StraRe sowie der Anderung der Verkehrsfilhrung des FuB- und Radweges zum
Ludwig-Main-Donau-Kanal missen neben Flachen der Stadt Neumarkt auch kleinere Teilfla-
chen im Eigentum des Landkreises Neumarkt, des Freistaates Bayern und privater Dritter in
Anspruch genommen werden.

6.6 Natur und Landschaft

Im Umweltbericht ist gemald Anlage 1 Nr. 2a zum BauGB eine Bestandsaufnahme der ein-
schlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, einschlie3lich der Umweltmerkmale
der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, enthalten. Es wird auf die dor-
tigen Ausflihrungen verwiesen.
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7. Beschreibung der wesentlichen Grundztige der Pla-
nung

7.1 Vorhaben ,NeuerMarkt"

7.1.1  Bauliches Konzept
7.1.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Fur einen grof3en Teilbereich der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die
Errichtung eines mischgenutzten Gebaudekomplexes mit unterschiedlichen Nutzungsbau-
steinen durch die Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH unter Hinzuziehung des
Projektentwicklers MULTI Development Germany GmbH vorgesehen. Das Vorhaben wird
die Flache nérdlich der Dammestral3e bis zur Kante der im Osten angrenzenden Wohnbebau-
ung einnehmen.

Nutzungsbausteine sind Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Gesundheit, Biiro, Be-
herbungsgewerbe und ein Kino. Dartiber hinaus werden zwei Tiefgaragen mit Zufahrt Uber
den Schwarzachweg (Kunden) sowie von der Dammestral3e (Mitarbeiter) errichtet.

Der architektonische Entwurf sieht an der DammstraBe und Nirnberger StralRe eine ge-
schlossene Fassade mit insgesamt viergeschossigen Gebaudeteilen vor. Die Fassade bildet
eine gerade Linie, die in der Vertikalen durch verschiedenartige Verputze und Farben vari-
iert. Teilweise sind Stockwerke dabei nach hinten versetzt (Einschnitte), so dass der Ein-
druck mehrerer einzelner Gebaude entsteht. Damit soll verhindert werden, dass der Gebau-
dekomplex zu wuchtig erscheint. Entlang des Schwarzachwegs ist ein insgesamt dreige-
schossiger Gebauderiegel geplant. Im Innenbereich befindet sich ein eingeschossiger Bau-
korper, der sich Uber das komplette Gelande des ,NeuenMarkts* ausdehnt und auf den ne-
ben den Riegeln zu den StraRen hin in der Mitte punktférmige Aufbauten fir das Kino und
die Luftungszentrale aufgesetzt sind.

Der Bereich nérdlich des Kurt-Romstdck-Rings und der Dammestral3e ist durch bereits beste-
hende grolBmalfistabliche Einzelgebaude wie die Schule, das Landratsamt und die industriel-
len Gebauden der Lammsbrauerei gepragt.

Die kleinteilige Altstadt findet mit der Stadtmauer und dem Stadttor stadtebaulich seine histo-
rische Grenze. Die maximale Bauhdhe entlang der Dammstraf3e und der NUrnberger Stral3e
betragt 439 m U.NN. Die Hohe des Unteren Tors am nordlichen Eingang zur Altstadt betragt
ca. 438 m. Die verbleibende Hohendifferenz von tiberwiegend ca. 1 m zwischen der Firstlinie
des Unteren Tors und dem Vorhaben ,NeuerMarkt* wird auf einer Entfernung von rund 100
m nicht wahrnehmbar sein und damit als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Der erhaltens-
werten Dominanz der Einzelbauten Unteres Tor und Rathaus wird Rechnung getragen.
Gleichwohl wird mit den festgesetzten Fassadeneinschnitten sowie der vorgesehenen verti-
kalen Gliederung der Fassade entlang der Dammstraf3e / Nurnberger Stral3e die kleinteilige
Altstadt ,gestalterisch zitiert".

Im Untergeschoss befinden sich die beiden Tiefgaragen, die im Norden des Gebaudekom-
plexes Uber eine Umfahrung verbunden sind. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt
werktags von 22:00 bis 6:00 Uhr und am Wochenende ganztags. Hintergrund fir die Verbin-
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dung nachts ist, dass nachts die Tiefgarage nicht mehr im Schwarzachweg verlassen wer-
den kann, um die Anwohner im angrenzenden Wohngebiet vor den diesbeziglichen Schal-
limmissionen zu schitzen. Daher wird die Umfahrung in Richtung der Tiefgarage Dammstra-
Be geodffnet und die Ausfahrt erfolgt von beiden Tiefgaragen auf die DammstralRe. Hinter-
grund fir die Verbindung am Wochenende ist, dass die Mitarbeitertiefgarage dann weniger
ausgelastet ist als werktags, diese Kapazitaten aber durch das erhéhte Kunden- und Besu-
cheraufkommen im ,NeuenMarkt“ bendtigt werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf
decken zu konnen. Daneben sind im Untergeschoss noch ein Supermarkt sowie kleinere
Laden und Gastronomiebetriebe vorgesehen. Das Untergeschoss ist der Zugang zum ,Neu-
enMarkt* durch die Unterfihrung unter der DammstrafRe. Eine Durchwegung nach Norden
erfolgt Uber eine Treppe bzw. Aufziige ins Erdgeschoss, wo sich der Zugang nach Norden in
Richtung LGS-Geléande befindet.

Im Erdgeschoss erfolgt der Hauptzugang zum Einkaufszentrum ,NeuerMarkt* an der Kreu-
zung Dammstral3e / NUrnberger Stral3e auf Stral3en- und Gehwegniveau bei ca. 420,00m .
NN. Hier befindet sich die zweite Ebene der Mall mit unterschiedlichen Verkaufsflachen fir
den Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen. Die Mall wird durch ein ge-
schlossenes Glasdach vor Witterungseinfliissen geschitzt. AuRerdem sind der Zugang zum
Hotel (an der westlichen Ecke des viergeschossigen Gebauderiegels) sowie der eingehauste
Anlieferhof (im Osten) auf dieser Ebene verortet. Im Norden verfugt der Gebaudekomplex
Uber einen Ein-/Ausgang mit Anbindung an den Geh- und Radweg in Richtung des LGS-
Parks.

Im 1. und 2. Obergeschoss befinden sich an der Ecke Dammstral3e/Schwarzachweg und am
Schwarzachweg im drei- bzw. viergeschossigen Gebdauderiegel das Hotel und an der
DammstrafRe und Nurnberger StraRe Blro- und Arztraume. Im rickwartigen Bereich in der
Mitte liegt das Kino.

Im 3. Obergeschoss befinden sich wiederum an der Damm- und Nurnberger Stral3e das Ho-
tel und Blro- bzw. Arztraume. Im riickwartigen Bereich befindet sich eine weitere Ebene des
Kinos — jedoch lediglich Uber einem Teilbereich der unteren Kinoebenen.

Die aufRere Erschlielung der Einzelhandelsgeschosse erfolgt tber ebenerdige Zugénge,
Rampen und Treppen sowie eine Aufzugsanlage zur Sicherstellung der barrierefreien Zu-
ganglichkeit. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber Treppen, Rolltreppen sowie Aufzugsanla-
gen.

7.1.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan N  r. 54/2 ,Unteres Tor Il

Das urspringliche Konzept wurde im Zuge der Vermarktung und des Baufortschritts teilwei-
se angepasst. Dies fuhrte insbesondere dazu, dass im Schwarzachweg ein drittes Oberge-
schoss flr das Hotel sowie eine Terrasse erganzt wurden. Weiterhin ist im Osten des Son-
dergebiets auf dem Dach die Einhausung technischer Aufbauten vorgesehen. Es werden
auf3erdem kiinftig ggf. die beiden Tiefgaragen auch zu anderen Zeiten verbunden sein.

Diese geanderten Planungsinhalte sind Gegenstand der 1. (vereinfachten) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*.

Das bauliche Konzept ,NeuerMarkt" lag als Bauantrag vom 18.02.2013 der Stadt vor. Ein
Tekturantrag mit den geanderten Planbestandteilen wird eingereicht werden.

7.1.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Untere s Tor II*
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Nach der Er6ffnung des ,NeuenMarkts* mit seinem Nutzungsmix im September 2015 soll
das Angebot an Einrichtungen im ,NeuenMarkt* aufgrund unterschiedlicher Anfragen nun
noch um Nutzungen flr weitere Nutzergruppen erweitert sowie die Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage Schwarzachweg durchgehend gedéffnet werden. AuRerdem entsprechen die fest-
gesetzten VerkaufsflachengrofRen teilweise nicht der Nachfrage an Mietflachen. Daher sind
Nutzungserweiterungen bzw. -anderungen fir den ,NeuenMarkt* geplant, zu deren Unter-
bringung die Aufstockung des Gebaudekomplexes um weitere Gebaudeteile auf der dstli-
chen Gebaudeseite erforderlich ist.

7.1.2  Einzelhandelsgutachten/Vertraglichkeitsanalys e

7.1.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* und 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Neben der landesplanerischen Beurteilung zur Vertréaglichkeit des Vorhabens wurde zum
Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt* im August 2010 von den Gutachtern BBE, Kdln,
im Auftrag der Stadt Neumarkt i.d.OPf. eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Dabei sollte
durch eine viergliedrige gutachterliche Beurteilung differenziert aufgezeigt werden, ob im
Falle einer Projektrealisierung stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfa-
higkeit der Neumarkter Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich sowie die Nahversor-
gung in Neumarkt i.d.OPf. und in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten waren.
Dabei wurden u.a. folgende Untersuchungsschritte durchgefihrt:

* Okonomische Wirkungsanalyse auf Basis des angestrebten Mietermix,

* Analyse negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch Betroffenheit vorhandener
Anbieter bzw. Lagen in der Innenstadt,

e Begleitung des Prozess zur Baurechtschaffung

Im Februar 2012 wurde das Gutachten zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen im
Bebauungsplan um eine ,Gutachterliche Stellungnahme zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier NeuerMarkt* in Neumarkt i.d.OPf." erganzt.

Stadtebauliche Lage und Einbindung

Der Mikrostandort des Planvorhabens "Unteres Tor" befindet sich in zentraler Lage innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Neumarkt. Die zentrale Stadtlage des Planareals
kommt insbesondere durch die unmittelbare rdumliche N&he zum Innenstadtbereich bzw.
zum Haupteinkaufsbereich zum Ausdruck, der fu3laufig mittels einer Querung der Verkehrs-
achse Dammstral3e in weniger als 100 Metern zu erreichen ist.

Den Standort der Planung beurteilen die Gutachter insgesamt als stadtebaulich integriert mit
direktem raumlichem und funktionalem Bezug zum innerstadtischen Haupteinkaufsbereich.

Von den umgebenden Wohn, Schul- und Dienstleistungsstandorten im Norden bzw. Nordos-
ten und Siden ist der Standort in geringer fulaufiger Entfernung zu erreichen. Die Erreich-
barkeit fur den MIV ist Uber die leistungsfahigen Hauptverkehrsachsen Dammstra-
Re/Ringstrale bzw. Nurnberger StraRe gewahrleistet, die Erreichbarkeit mit dem OPNV auf-
grund der Haltstellen direkt am Vorhabenareal und die Andienung tiber mehrere Linien und
der Taktfrequenz ebenfalls gegeben.

Durch die Lage am Unteren Tor weist der Standort einen Innenstadtbezug auf und das Ver-
knupfungspotenzial mit den innerstadtischen Angebotsstrukturen ist als sehr hoch einzustu-
fen — sofern eine geeignete ful3laufige Anbindung und eine geschickte baustrukturelle Reali-
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sierung gewabhrleistet sind. Daher sind Synergieeffekte mit den innerstadtischen Angebots-
strukturen zu erwarten und auch die Untere MarktstraRe kann von einer erhéhten Passan-
tenfrequenz profitieren. Die Angebotsstruktur dient auch der verbrauchernahen Versorgung
der im fuBlaufigen Nahbereich wohnenden Bevdlkerung.

Aus gutachterlicher Sicht wird weiterhin festgestellt, dass der Standort grundsatzlich zur Er-
weiterung der Innenstadt bzw. des Zentralen Versorgungsbereichs geeignet ist und daher
auch im Zentrenkonzept ausdricklich als Potenzialflache fur den Zentralen Versorgungsbe-
reich gekennzeichnet wurde. Das im Kreuzungsbereich Nurnberger Stral3e - Dammstralle
gelegene Areal weist eine Flache von rd. 20.000 gm auf und stellt in seiner GroRRe die einzi-
ge unbebaute gréRere Flache im erweiterten Innenstadtbereich dar. Vergleichbare Flachen-
potentiale sind im Innenstadtbereich nicht vorhanden. Aufgrund der Tatsache, dass im weite-
ren Innenstadtbereich in Bezug auf einzelhandlerische Nutzungen keine in ihrer Standort-
gualitat vergleichbaren Potentialstandorte vorhanden sind, kann der Projektstandort grund-
satzlich als potentielle innerstadtische Entwicklungs- und Erweiterungsflache fir grol3ere
Einzelhandelsvorhaben angesehen werden.

Die Potentialflache bietet daher der Stadt Neumarkt i.d.OPf. insgesamt die Méglichkeit, fla-
chenintensive Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment, die aufgrund nicht
verfugbarer Flachen im Zentralen Versorgungsbereich keine adaquaten Ansiedlungsvoraus-
setzungen antreffen und andernfalls in Richtung dezentraler Standorte abwandern kdnnten,
hier anzusiedeln.

Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Umland

Im Rahmen der Verwirklichung der Planung stellt sich die Frage, ob es durch die Ansiedlung
der geplanten Einzelhandelsnutzungen zu Funktionsbeeintrachtigungen der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versorgungsbereiche von Stadten und Gemeinden
im Einzugsbereich kommen wird.

Ein groRerer Anteil des Umsatzvolumens des Vorhabens ,NeuerMarkt* wird aus der Redu-
zierung von bisher aus dem Einzugsgebiet bspw. nach Nirnberg oder Regensburg abflie-
Render Kaufkraft resultieren. Diese Oberzentren stellen die wettbewerbsstarksten Einzel-
handelsstandorte in Nord- und Ostbayern dar und verfiigen Uber sehr hohe Bevdlkerungs-
und damit Kaufkraftpotentiale in ihren Einzugsgebieten. Dies spiegelt sich in sehr hohen ein-
zelhandelsrelevanten Umsatzleistungen wider. Insgesamt ist daher nicht von einer Gefahr-
dung der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versorgungsbereiche aus-
zugehen.

Fur den Einzelhandel in den Umlandstadten und —gemeinden der Stadt Neumarkt ist durch
das geplante Einkaufszentrum keine grundsatzlich neue Wettbewerbskonstellation zu erwar-
ten. Die Stadt Neumarkt fungiert als dominanter und ausstrahlungsstarker Einzelhandels-
standort im landlich strukturierten Untersuchungsraum. Zwischen den Umlandstadten und —
gemeinden und der Stadt Neumarkt bestehen intensive Einkaufsverflechtungen nicht zuletzt
aufgrund der zentral6rtlichen Funktion als Oberzentrum insbesondere im mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich. In diesen Bedarfsstufen ist bereits heute eine starke Einkaufsorientie-
rung der Umlandbevolkerung auf den Einzelhandelsstandort Neumarkt festzustellen. An die-
ser Situation wird sich auch infolge des aktuellen Planvorhabens nichts Grundlegendes ver-
andern. Die Konzeption des geplanten Einkaufszentrums ist aufgrund der vergleichsweise
moderaten Veranderungen nicht geeignet, die Einkaufs-/ Kaufkraftverflechtungen nachweis-
bar zu beeinflussen. Umverlagerungswirkungen in Bezug auf die Versorgungsstrukturen in
den Umlandstadten und -gemeinden sind daher deutlich untergeordnet, werden sich auf eine
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Vielzahl an Angebotsstandorten verteilen und bezogen auf Einzelstandorte insgesamt unter-
halb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.

Insofern ist insgesamt festzuhalten, dass im Falle der Realisierung des Einkaufszentrums in
der Stadt Neumarkt i.d.OPf. keine negativen Auswirkungen i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auf
die Versorgungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in
den Nachbar- bzw. Umlandkommunen oder in den Oberzentren Nirnberg und Regensburg
zu erwarten sind. Negativen Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion dieser Stadte und
Gemeinden sind somit ebenfalls nicht zu befirchten.

Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Stadtgebiet

Es darf durch die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsnutzungen auch zu keinen Funkti-
onsbeeintrachtigungen der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt Neumarkt kommen. Im vorliegenden Fall ist unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten insbesondere die Frage von Bedeutung, in welchen Mal3e die geplan-
ten Einzelhandelsansiedlungen zu Umsatzeinbuf3en in der Innenstadt und den Versorgungs-
bereichen mit Nahversorgungsfunktion der Stadt Neumarkt fihren werden.

Hintergrund hierfur ist, dass die Grol3enordnung der zu erwartenden Umsatzverlagerungen
einen Indikator fir die stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vorhabens darstellt. Dabei wer-
den in der Rechtsprechung gemeinhin Umsatzumlenkungen von 10 % der bestehenden An-
gebotsstrukturen des innenstadtrelevanten Einzelhandels als kritische Schwelle in Bezug auf
stadtebauliche Auswirkungen angenommen.

Im Ergebnis werden zunachst insbesondere Umsatzumlenkungen von Anbietern auf3erhalb
der Innenstadt erwartet — innenstadtrelevante Umsétze werden von nicht- oder teilintegrier-
ten Fachmarktlagen in den Innenstadtbereich zuriickverlagert.

Jedoch ist auch im Bereich der Innenstadt mit Auswirkungen zu rechnen. Im Falle der Reali-
sierung der PlanmalRnahme wiirden die Innenstadtanbieter einen Umsatzverlust von insge-
samt rd. 9,4 bis 13,5 % verzeichnen. Dabei ist - je nach Sortimentsgruppe und Zielgrup-
penausrichtung - jedoch von stark unterschiedlichen Umverteilungsquoten auf einzelbetrieb-
lichem Niveau auszugehen. Bezogen auf den Innenstadteinzelhandel liegen die Umlen-
kungsquoten im Worst-Case-Fall Gber der oftmals als kritisch zitierten Schwelle von 10 %.

Die sog. 10 % Klausel stellt dabei eine Orientierungsgrof3e innerhalb einer Reihe von Ent-
scheidungskriterien dar. Auch wenn Umlenkungsquoten von 10 % oftmals als Schwellenwert
fur die stadtebauliche Vertraglichkeit herangezogen werden, wird dieser Schwellenwert in
der Rechtsprechung inzwischen weniger starr interpretiert. Darliber hinaus ist im vorliegen-
den Fall zu bertcksichtigen, dass der Standort des geplanten Stadtquartiers qua Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept als "Potentialfliche des zentralen Versorgungsbereichs"
zu sehen ist, was die Stadt Neumarkt u.a. auch in ihrer Bauleitplanung berticksichtigt.

Vor diesem Hintergrund ist vielmehr zu diskutieren, ob und inwieweit ein durch die Realisie-
rung des geplanten Einkaufszentrums induzierter Strukturwandel, z.B. durch eine Leer-
standsentwicklung, ein Wegbrechen von Einzelhandelslagen oder ein Ungleichgewicht in der
Verteilung der Standortgewichte innerhalb der Innenstadt stadtebaulich vertretbar erschei-
nen.
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Auswirkungen auf die Nahversorgung

Negative Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt und die Nahversorgung
der Bevolkerung sind nicht zu erwarten. Dies liegt im Wesentlichen darin begriindet, dass die
Nahversorgung der Wohnbevélkerung im relevanten Segment durch die Prasenz des beste-
henden Discountmarktes sowie der geplanten neu an den Markt tretenden Lebensmittel-
handler auch weiterhin gesichert sein wird.

Es ist durch die Realisierung des Planvorhabens vielmehr damit zu rechnen, dass die inner-
stadtische Versorgung im Bereich des Nahrungs- und Genussmittelsortiments eine Verbes-
serung erreichen kann. Auch in diesem Zusammenhang wird die Bedeutung der daftr erfor-
derlichen, guten fuRlaufigen Erreichbarkeit des Projektareals deutlich.

Auswirkungen im Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente bzw. Zentrenleitsortimente

In den Warengruppen Schuhe, Uhren/Schmuck, sonstige innenstadtrelevante Non-Food-
Sortimente und Apotheken werden sich die innerstadtischen Umsatzverlagerungen auf eine
Reihe von Anbietern verteilen und aus Sicht der Gutachter in der Summe bei keinem inner-
stadtischen Anbieter zu einer Existenz gefahrdenden Situation fuhren. Diesbezlglich ist das
Planvorhaben als unkritisch zu sehen.

Gemalf der zu Grunde liegenden Modellrechnungen sind bei den entsprechenden innerstad-
tischen Anbietern der Zentrenleitsortimente (Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren und
Schmuck/Uhren) jedoch Umsatzumverteilungseffekte in Hoéhe von im Mittel rd. 9,6 bis 15,7
% zu erwarten. Die Umverteilungseffekte wirden mehrheitlich zu Lasten der Betriebe des
Haupteinkaufsbereichs in der Oberen und Unteren Marktstral3e sowie der Klostergasse ge-
hen. In der Warengruppe Bekleidung/Wasche konnte rund die Halfte des zu erwartenden
Projektumsatzes gegeniber den vorhandenen Anbietern der Innenstadt umverteilt werden.
Bei einigen dieser Betriebe ist ein Umzug an den Standort des Planvorhabens zu erwarten.
Mit zunehmender Wettbewerbsfahigkeit der geplanten Betriebe steigen der Gesamtumsatz
und die Marktdurchdringung im Umland, jedoch ebenfalls die Umverteilungseffekte gegen-
Uber der Innenstadt (,Worst-Case-Szenario®).

Im Bereich der Techniksortimente ist ebenfalls von hdheren Umverteilungseffekten in Héhe
von im Mittel 9,8 % bis 13 % auszugehen.

Es konnte in den Nebenlagen aufgrund der Umsatzverteilungen in der Innenstadt zu verein-
zelten Leerstédnden oder Mindernutzungen kommen. Der Wettbewerb und der Konkurrenz-
druck auf den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, weswegen Umsatzverluste einzel-
ner Betriebe in nicht zu vernachlassigender Hohe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die
Umsatzeffekte des Vorhabens filhren laut Gutachten allerdings lediglich zu einer Schwer-
punktverlagerung innerhalb der Innenstadt und durch die innerstadtische Lage des Vorha-
bens wird die Funktionsfahigkeit und Versorgungsleistung der Innenstadt insgesamt gestarkt.
AulRerdem sind die Anbieter, die deutlich héhere Umverteilungseffekte generieren, auch die-
jenigen Betriebsformen, die eine gesteigerte Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsge-
bietes zur Folge haben und daher einen Zugewinn an Einzelhandelszentralitdt gegentber
Nurnberg und Regensburg ermdglichen.

Keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen / Entsprechung der Ziele der Raumordnung

Stadtebauliche Auswirkungen von EinzelhandelsmafRnahmen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO konnen dann entstehen, wenn die bestehende Angebots- und Versorgungsstruktur
infolge von erheblichen UmsatzeinbuRen bei den ansassigen Betrieben beeintrachtigt wirde
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und hierdurch die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die Nahversor-
gung der Wohnbevélkerung gefahrdet wirde. Daher sind fir die Beurteilung insbesondere
die aus der MalRnahme resultierenden Umsatzerwartungen von Bedeutung.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung die Vorgaben nach § 11
Abs. 3 BauNVO nicht verletzt werden: Es sind keine Auswirkungen, die als ,nicht nur unwe-
sentlich” einzustufen waren, zu erwarten und es wird keine stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen auf die bestehenden innerstadtischen Versorgungsstrukturen bzw. die Funktionsfa-
higkeit der Innenstadt geben.

Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel wird durch die Revitalisierung des Projekt-
grundstiicks und dessen Verbindung mit der Innenstadt hingegen nach Ansicht der Gutach-
ter insgesamt die regionale Handelszentralitat steigern. Aul3erdem kdénnen bestehende Li-
cken im Branchenmix in der Innenstadt geschlossen und Kaufkraftabflisse in das Umland
insbesondere nach Regensburg und Nurnberg reduziert werden. Gleichzeitig wird die inner-
stadtische Standortstruktur durch einen derzeit fehlenden Frequenz erzeugenden Magnetbe-
trieb verbessert und ergénzt werden, wovon insbesondere die Untere Marktstral3e profitieren
kann.

Die Kaufkraftabschdpfung wird in den betrachteten Einzelsortimenten innerhalb der landes-
planerisch zulassigen Wertbereiche liegen, womit die Planung den landesplanerischen Vor-
gaben entspricht. Dies wurde nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens
auch in der landesplanerischen Beurteilung der Regierung der Oberpfalz mit Schreiben vom
04.07.2012 bestatigt. Auch stimmt die Planung mit der zentraldrtlichen Funktion als Ober-
zentrum Uberein und es sind keine unerwinschten Uberoértlichen Wirkungen bezlglich der
Versorgungsstrukturen in den Umlandstadten- und -gemeinden zu erwarten. Unerwinschte
Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevoélkerung in Neumarkt sind ebenfalls nicht zu
erwarten.

Darliber hinaus entspricht die Planung dem Neumarkter Nahversorgungs- und Einzelhan-
delskonzept, indem die Mdglichkeit geschaffen wird, den zentralen Versorgungsbereich
durch zusatzliche Anbieter mit innenstadtrelevantem Sortiment zu starken und aufzuwerten.

Essentiell ist die Schaffung einer Austauschbeziehung fir FuBganger und Radfahrer zwi-
schen der Innenstadt und dem neuen Standort. Nur durch diese Anbindung kénnen laut Gut-
achten die Synergieeffekte entfaltet werden.

Griinde fur Sortiments- und Flachenfestlegung

Aus Sicht der Gutachter sind in den Segmenten Bekleidung und Schuhe kritische Umverla-
gerungswirkungen zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung der
Innenstadt kbnnen im Worst-Case-Fall, fir den die Ansiedlung von mittleren bis gehobenen
Preis- und Angebotsgenres unterstellt wird, nicht ausgeschlossen werden.

Der Wettbewerbsdruck in den relevanten Segmenten ist bereits heute als hoch einzustufen
und Entwicklungsspielraume fir weitere relevante Betriebe sind nicht zuletzt aufgrund der
begrenzten Potentialplattform insbesondere im Schuhsegment kaum vorhanden. Der poten-
tielle Umsatz von neuen Betrieben muss zum grofRen Teil durch Umsatzverlagerung gegen-
Uber dem bestehenden Innenstadthandel generiert werden. Im Fall der Etablierung von An-
geboten des mittleren bis gehobenen Angebots- und Preisgenres wirden Wettbewerbswir-
kungen in hohem MaRRe zu Lasten der Betriebe in der Oberen Marktstrale gehen, was zu
einer Destabilisierung der bislang intakten Besatzstrukturen fihren kann. Entsprechend wer-
den fur die Sortimenten Verkaufsflachenobergrenzen definiert, die fur die Innenstadt vertrag-

44 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II*
Fassung vom 25.01.2017 Begriindung - Satzungsexemplar

lich sind. Auch fur weitere Sortimente werden Verkaufsflichenobergrenzen definiert, die von
den Gutachtern als fur die Innenstadt pauschal vertraglich angesehen werden und bewirken
sollen dass keine stadtebaulich relevanten Verlagerungen stattfinden. Bei Teilverkaufsfla-
chen, die gréRer dimensioniert sind als vorgeben, kbnnen betriebswirtschaftliche bzw. insbe-
sondere stadtebauliche Auswirkungen nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund empfehlen die Gutachter, die im Gutachten definierten Verkaufsfla-
chenobergrenzen fir die Betriebe mit den relevanten Kernsortimenten in der Bauleitplanung
festzusetzen.

Da die Vertraglichkeitsanalyse im Jahre 2010 auf Basis des angestrebten Mietermix durch-
gefuhrt wurde, sind die Verkaufsflachenobergrenzen im Gutachten detailliert aufgefihrt. Die-
se sind zur Umsetzung im Bebauungsplan nur bedingt geeignet. Im Februar 2012 wurde
daher eine weitere gutachterliche Stellungnahme von BBE zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen und zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen abgegeben. Damit wurde
eine gutachterliche Grundlage geschaffen, die im Bebauungsplan Festsetzungen mit einer
hoheren Flexibilitat ermdglichen als es mit den konkreteren Verkaufsflachen in der Vertrag-
lichkeitsanalyse moglich gewesen ware. Die Sortimente sind entsprechend mit weniger de-
taillierten Obergrenzen aufgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse des Einzelhandelsgutach-
tens aus 2010 gelten Uber die im Gutachten dargestellten sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachen hinaus auch fur die weniger detaillierten Obergrenzen.

Die in der gutachterlichen Stellungnahme von 2012 enthaltenen sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen bilden die Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan
.unteres Tor I1%

Fazit

Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen Struktur, Di-
mensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt sowie der Ge-
samtstadt Neumarkt flihrt. Da die Positiveffekte insgesamt Uberwiegen, werden die durch die
Umsatzverteilung hervorgerufenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Pla-
nung Uberkompensiert.

Erganzend zu den erfolgten Darstellungen wird auf die Gutachten verwiesen.
7.1.2.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Untere s Tor II

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt* (Biro fur Standort-, Markt- und Regio-
nalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, September 2016) erarbeitet.

Vorgehensweise

Im Rahmen der Analyse wurde gepruft, inwieweit die geplanten Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsverénderungen, gemafl den Anforderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig sein
kénnen. ,Voraussetzung einer Zulassigkeit im Sinne der Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fur die geplanten Veranderungen des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist es,
dass durch das Vorhaben auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung keine wesentlichen Auswirkungen vorliegen. [...]

Mdgliche Verursacher etwaiger Auswirkungen sind die im Hinblick auf deren Genehmigungs-
fahigkeit zu betrachtenden geplanten Verdnderungen des Einkaufszentrums NeuerMarkt,
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d.h. die geplanten Erweiterungsflachen und die mdglichen Veranderungen der Sortiments-
struktur. [...] Aufgrund der kurzen Betriebszeit des Einkaufszentrums kann nicht abschlie-
Rend beantwortet werden, ob sich durch die geplanten Erweiterungen in Zusammenwirkung
mit den bereits genehmigten und marktaktiven Verkaufsflachen des Einkaufszentrums Neu-
erMarkt nicht doch Auswirkungen ergeben kdnnten, die durch die vorliegende stadtebauliche
Situation zum Zeitpunkt der geplanten Erweiterung evtl. nicht vollstandig erfasst waren. Zur
Erfassung dieser theoretisch denkbaren Maximalauswirkungen des Vorhabens erfolgte des-
halb als Alternativbetrachtung eine alternative Auswirkungsanalyse in Gesamtschau der zur
Erweiterung vorgesehenen Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt Es wurden in die-
ser alternativen Auswirkungsanalyse die Erweiterungsflachen sowie die bereits genehmigten
Flachen in ihrer Gesamtheit analysiert und bewertet.“*®

Ergebnis der Prifung

Die zentralen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

,Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsstrukturen und der insgesamt um 900 m2 Verkaufs-
flache geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt, ermdglicht
die geplante Erhohung der Maximal-Verkaufsflachen in den vier zu betrachtenden Sortimen-
ten keine entsprechend grof3e Ausweitung der bereits genehmigten innenstadtrelevanten
Sortimente im Einkaufszentrum NeuerMarkt. Die geplante Erhéhung der Maximal-
Verkaufsflachen in den vier Sortimenten stellt Uberwiegend eine Flexibilisierung innerhalb
der bereits genehmigten und realisierbaren Verkaufsflachen innenstadtrelevanter Sortimente
im Einkaufszentrum NeuerMarkt dar. Dies erlaubt eine erhdhte Flexibilitat bei der Centerge-
staltung, um auf neue Entwicklungstrends und Verdnderungen in der Einzelhandelsland-
schaft angemessen reagieren und so die Attraktivitat des Centers auch langfristig gewahr-
leisten zu kénnen.“!’

.Beim geplanten Erweiterungsvorhaben des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind im Hinblick
auf mogliche strukturell und stadtebaulich relevant werdende Auswirkungen unter Beachtung
der Raum- und Standortstrukturen insbesondere die Funktionsfahigkeit des 'zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt' bzw. ergédnzend dazu auch der historischen Altstadt der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. zu beachten und entsprechend zu bewerten. Zur Klarung der zu erwar-
tenden Auswirkungen waren, wie erlautert, die mit der Centermodifizierung geplanten Ver-
anderungen in den Mittelpunkt der gutachterlichen Betrachtung zu stellen.

Durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist im Ergebnis in keinem
der vier untersuchungsrelevanten Sortimente von stadtebaulich relevanten Negativauswir-
kungen auszugehen - weder gegenuber der historischen Altstadt noch gegenuber dem kon-
zeptionell ausgewiesenen ‘zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt.

Detaillierter betrachtet sind von den durch die geplante Centererweiterung ausgehenden
Wettbewerbseffekten kleinere, nicht spezialisierte Betriebe potenziell starker betroffen als
Filialisten und Betriebe mit klarer Zielgruppenansprache bzw. Spezialbetriebe. Im Ergebnis
ist standortraumlich eine Starkung der 'Knochenstruktur‘, mit den beiden konzentrierten An-
geboten an den 'Knochenenden’ Obere Marktstral3e im sudlichen Bereich der Altstadt und
dem Einkaufszentrum NeuerMarkt nérdlich daran angrenzend, zu erreichen. Diese bipolare
Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhandels dient der Frequenzforderung inner-
halb von Altstadt und Innenstadt. Damit kann der gesamte Einzelhandelsbesatz, also die

'8 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 71, September 2016
7 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 73, September 2016
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Anbieter an den 'Knochenenden' wie auch die dazwischenliegenden Geschéfte und Einrich-
tungen, profitieren. Mittelfristig ist ein Attraktivitdtsgewinn fir die dazwischenliegende Untere
Marktstral3e zu erwarten. Mit dieser zunehmenden Konzentration auf den Hauptgeschéaftsbe-
reich wird die Herausbildung eines aus Kundensicht attraktiven und zusammenhangenden
Standortbereiches unterstutzt, der allgemeinen Entwicklungstendenzen einer Konzentration
auf die Hauptgeschéftslagen des Einzelhandels entspricht, durchaus zu Lasten der Lagen
abseits des Haupteinkaufsbereiches.

Durch die Erweiterung der Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist keine wesentli-
che Schwachung des Angebotsmixes und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt
zu erwarten. Trotz der zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen kann ausgeschlossen
werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt' durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ihre herausgeho-
bene Versorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-Funktionsfahigkeit verlieren werden. In Folge
der vorgesehenen Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind stadtbildpragende
Zunahmen von Leerstanden nicht zu erwarten, da der Hauptgeschaftsbereich tendenziell
gestarkt wird, die Nebenlagen durch nachfolgende Nutzungen im Dienstleistungsbereich,
aber auch durch Innenstadtwohnnutzungen, funktionsfahig bleiben.“8

Alternativbetrachtung

,Die Alternativbetrachtung mit einer Gesamtschau der zur Erweiterung vorgesehenen Sorti-
mente des Einkaufszentrums NeuerMarkt (d.h. der Bestands- und der Erweiterungsflachen)
kommt zu folgendem Ergebnis:

In keinem der vier untersuchungsrelevanten Sortimente ist trotz teils erkennbar héheren Um-
verteilungsquoten im Vergleich zur Betrachtung allein der geplanten Erweiterungen von
stadtebaulich relevanten Negativauswirkungen auszugehen - weder gegentber der histori-
schen Altstadt noch gegentiber dem darlUber hinausgehenden Teil des konzeptionell ausge-
wiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt.

In keinem der zu prifenden Sortimente ist eine wesentliche Schwachung des Angebotsmi-
xes und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt bzw. auch des gesamten 'zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt' anzunehmen. Trotz der zu erwartenden merklichen 6ko-
nomischen Auswirkungen kann ausgeschlossen werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw.
auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' durch das Einkaufszentrums NeuerMarkt
in den vier untersuchungsrelevanten Sortimenten ihre herausgehobene Versorgungsbedeu-
tung oder ihre Gesamtfunktionsfahigkeit verlieren werden.“*°

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Umland

,Die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche im Umland werden, u.a. aufgrund des zu-
meist eher gering ausgepragten Einzelhandelsbesatzes in den betreffenden Stadten und
Gemeinden bzw. speziell in deren Innenstadten / Ortsmitten in Verbindung mit der bereits
heute sehr ausgepragten Orientierung des Neumarkter Umlandes auf den Einzelhandels-
standort Neumarkt i.d.OPf., perspektivisch keine nennenswerten Funktionsauswirkungen
erfahren. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind im Umland nicht zu erwarten.“*

18 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74ff, September 2016
19 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
2 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
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Entsprechung der Ziele der Raumordnung

»Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als Einzelhandelsgro3projekt unter den
Aspekten der Landesplanung in Bayern ist im Ergebnis festzuhalten, dass der innerstadti-
sche Projektstandort des Einkaufszentrums NeuerMarkt an der Dammestral3e insgesamt be-
trachtet alle im LEP 2013 geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration erfillt und
dass die Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten die landesplanerisch
zulassigen MaximalgréRen einhalten. Auch das erweiterte Einkaufszentrum NeuerMarkt ist
damit als landesplanerisch vertraglich einzustufen; das Erweiterungsvorhaben lasst in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten keine raumordnerisch relevanten Auswirkungen er-
warten.“?!

Fazit

.Die geplante Erweiterung und damit einhergehende Attraktivierung des Einkaufszentrums
NeuerMarkt als ein wesentlicher Teil des Einzelhandelsstandortes Neumarkt bzw. der Neu-
markter Innenstadt kann dazu beitragen, die starke Stellung des Einzelhandelsstandortes
Neumarkt auch zukinftig zu sichern - speziell unter Berlcksichtigung der zunehmend starker
werdenden Konkurrenz durch den Onlinehandel, welchem so ein attraktiver ,Offline-
Gegenpol' entgegengesetzt werden kann.“??

7.2 Konzept fur den Bereich Dr.-Grundler-Stral3e

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
ist die Schaffung zusétzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze des ,NeuenMarkts". Daflr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatz-
flache im Bereich der Dr.-Grundler-StraRe ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Park-
haus sollen neben den zusétzlichen Stellplatzen fur den ,NeuenMarkt* auch Stellplatze fur
die benachbarten Nutzungen an der Nirnberger Stral3e (Landratsamt, Flussmeisterei) unter-
gebracht werden. Insgesamt sind in dem Parkhaus rund 420 Stellplatze geplant. Diese An-
zahl der Stellplatze bildet auch die Grundlage fur die Untersuchung der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit sowie des Schallgutachtens (vgl. Kap. 15 und 8.1.3).

Zwischen dem Parkhaus und der Nurnberger Straf3e soll dartber hinaus ein Biro- und Ver-
waltungsgebaude errichtet werden. Dieses soll das Parkhaus bzgl. der Gebaudehdhe Uber-
ragen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nirn-
berger Stral3e als auch schalltechnisch gegentiber der Wohnbebauung nordlich der Nrn-
berger Stral3e abschirmen. AuRerdem soll es neben den Gebauden des Landratsamts eine
stadtebaulich angemessene Fortfiihrung von héheren (Verwaltungs-)Gebauden in Richtung
des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten. Die Stellplatze dieses Buro- und Verwal-
tungsgebaudes sollen ebenfalls im Parkhaus im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ un-
tergebracht werden.

7.3 Konzept fur die Mischgebiete

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
ist die Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robusten* Umgebung im Bereich der nord-
lich des ,NeuenMarkts" bzw. westlich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundstiicke. Auf

L Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
2 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 76, September 2016
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den in der Vergangenheit zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken sollen kiinftig Gebaude
mit 3 bis 4 Vollgeschossen entwickelt werden. Potentielle Nutzungsbausteine sind Biro- und
Wohnnutzungen, ein Boardinghaus und gewerbliche Nutzung. Damit kdnnen Grundstiicke,
die bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt wurden, an die bestehende dichtere
Bebauung an der Ecke Nurnberger Stral3e / Schwarzachweg angepasst werden und gleich-
zeitig ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* zu
den weniger dicht bebauten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen
werden. Dariiber hinaus folgt eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Das Grundstlick an der Ecke Niurnberger StralRe / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung mit gewerblichen Einrichtungen bereits gemischt genutzt.

7.4 Neugestaltung des offentlichen Raums

7.4.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 und 1. (vereinfachte)  Anderung, Bebauungsplan Nr.
54/2 ,Unteres Tor II

Von zentraler Bedeutung fur die Verbindung des ,NeuenMarkts“ mit der Altstadt ist die Ver-
bindung der Flachen im Bereich Dammstralie — Mihlstral3e — Unteres Tor. Die Planung sieht
hier einen neuen Aufenthaltsbereich vor, der sowohl den Besuchern der Altstadt als auch
des ,NeuenMarkts" dienen soll. Angrenzend an die Unterflihrung ist ein groRzigiger Platzbe-
reich geplant. Der stidliche Zugang zur Passage bietet aufgrund seiner Aufweitung sehr viel
Platz, in denen Ebenen und Aufenthaltszonen geschaffen werden kénnen. Vorgesehen ist
neben gringestalterischen Malinahmen ein Brunnengarten im Rampenbereich zur Passage,
der auch als Aufenthaltsort mit Banken gedacht ist. Uber Rampen, Treppen und Aufziige
wird das unterschiedliche Hohenniveau tberwunden Der als Teil der 6ffentlichen Verkehrs-
anlage geplante Personenaufzug sichert fiir gehbehinderte Birger sowie fur Rollstuhlfahrer,
Kinderwéagen etc. eine bequeme und sichere Nutzung der Unterfiihrung.

Direkt angrenzend an den Platzbereich ist eine Grinflache geplant, auf der u.a. die Installati-
on von Spielgeraten moglich ist. Gemeinsam mit dem stdlich liegenden Graben entsteht so
ein groRer griner Freibereich — als Fortfihrung des Schlossparks. Damit entsteht eine Grin-
vernetzung vom Schloss Uber den Stadtpark zum Unteren Tor.

Von grof3er Bedeutung ist fur die Stadt Neumarkt auch die groRzligige neue Stral3enraum-
begriinung entlang des Hauptverkehrszugs Amberger StralBe — Dammstral3e — Nirnberger
Stral3e. Hier soll durch bepflanzte Mittelinseln bzw. Baumreihen am Stral3enrand eine opti-
sche Aufwertung erfolgen.

7.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Die Neugestaltung des 6ffentlichen Raums sudlich des ,NeuenMarkts" ist parallel zu dessen
Errichtung erfolgt und groRtenteils mittlerweile abgeschlossen. Anderungen oder weiterer
Gestaltungsbedarf bestehen nicht, so dass der Bereich sudlich des ,NeuenMarkts” nicht im
Geltungsbereich des 2. Anderungsverfahrens enthalten ist.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung der Flachen westlich der Dr.-Grundler-Straf3e wurden
StralBenverkehrsflachen im Kreuzungsbereich der NUrnberger Straf3e mit dem Kanalweg und
der Dr.-Grundler-Stral3e in den Geltungsbereich aufgenommen. In diesem Bereich soll der
bestehende StralRenraum aus verkehrlicher Sicht neu- bzw. umgestaltet werden.
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Auch die Dr.-Grundler-Stral3e an sich wurde in den Geltungsbereich aufgenommen, um zum
einen die ErschlieBung des geplanten Parkhauses planungsrechtlich zu sichern und eine
alternative ErschlieBung der Flussmeisterei vorzusehen sowie zum anderen um weiterhin die
verkehrliche Organisation des Hol- und Bringverkehrs der benachbarten Schule (Ostendor-
fer-Gymnasium) zu gewahrleisten.
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7.5 Planungsalternativen

7.5.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II” und 1 . (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Zu priufen war, ob sich weitere Planungsalternativen anstelle der gewéhlten anbieten.

Bei der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich zu einem gro3en
Teil um eine nicht genutzte, brachliegende und mit Altlasten belastete Flache im direkten
Anschluss an die historische Altstadt von Neumarkt in der Oberpfalz. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Unteres Tor 11 wird die Flache einer neuen Nutzung zugefiihrt. Damit wird
bereits versiegelte Flache neu aufbereitet und in einem bestehenden stadtebaulichen Gefi-
ge neu bebaut. Dabei ergeben sich bspw. durch die Sanierung positive Effekte auf die Um-
welt — anders als bei einem Neubau auf unberihrter und unversiegelter Flache ,auf der gri-
nen Wiese", der eine Beeintrachtigung der Umwelt darstellen wiirde. Indem eine belastete
Flache durch Sanierung und Aufwertung neu genutzt wird, kann dariber hinaus auch die
Flachenneuinanspruchnahme in Neumarkt reduziert werden.

Gemal Ziel der Raumordnung sollen Einzelhandelsgroprojekte und sonstige Einzelhan-
delseinrichtungen, denen zentrumsbildende Funktionen beizumessen sind, nur in geeigneten
zentralen Orten untergebracht werden. Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden,
dass die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet wird
und dass Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind. Um die Funktionsfa-
higkeit der Innenstadt nicht zu gefahrden, ist daher die Vorgabe, die Flachen fir den Einzel-
handel in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Innenstadt zu verorten. In Neumarkt i.d.OPf.
stehen keine weiteren Flachen mit einer entsprechenden GréRe und Anbindung in integrier-
ter Lage zur Verfigung, die als Standortalternative fur eine Fortfiihrung der Innenstadt und
eine Ausweitung des Angebotes an integrierten Einzelhandelsflachen geeignet waren. Das
Potential einer gréReren zusammenhangenden Flache in Innenstadtnahe ergibt sich lediglich
auf der betrachteten Flache und ist damit alternativios.

Innerhalb des Plangebiets gab es fur die Verteilung der Nutzungen keine Alternative. Der
.NeueMarkt" ist in Verlangerung der Unteren Marktstral3e als eine Ausweitung der Innenstadt
zu sehen — die Verbindung der wichtigsten Einkaufsstraf3en in der Altstadt verlauft geradlinig
zum ,NeuenMarkt* und wird im Zuge der Bebauung durch die Uberplanung der Kreuzungs-
bereiche in ihrer Qualitat noch verbessert. Damit entspricht die Lage und Verbindungsquali-
tat auch der Forderung der Hoheren Landesplanung fur die Vertraglichkeit des Vorhabens
fur die Innenstadt.

Fur die ErschlielBung jedoch wurden im Rahmen des Planverfahrens Alternativen betrachtet
und beurteilt. So sollte zunachst als favorisierte Losung ein Tunnel fur Kfz unterhalb der
Dammstrale die oberirdische Verbindungsqualitat fir FuRgéanger und Radfahrer erhéhen.
Diese Alternative wurde allerdings nicht weiterverfolgt, insbesondere da neben der hohen
Kosten und der damit verbundenen Frage nach der VerhaltnisméaRigkeit zwischen Kosten
und Nutzen Beeintrachtigungen des Grundwassers durch den Tunnelbau nicht ausgeschlos-
sen werden konnten. Beeintrachtigungen sollten unter anderem aufgrund der benachbarten
Brauerei, die das saubere Grundwasser flr das Bierbrauen benétigt, jedoch vermieden wer-
den. Entsprechend wurde entschieden, eine ErschlieRungsvariante zu wahlen, die weniger
bzw. keine Beeintrachtigungen des Grundwassers mit sich fuhrt, weswegen nun eine we-
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sentlich kleiner dimensionierte FuRganger-Unterfihrung geplant wird und die Kfz weiterhin
ausschlie3lich oberirdisch verkehren.

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzuhalten, dass es keine anderweitige Planungsmaog-
lichkeit gibt, mit welcher der von der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgte Zweck an
anderer Stelle ohne oder mit geringeren Auswirkungen auf die Umwelt oder andere Belange
erreicht werden kann.

7.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II”

Auch im Rahmen der 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II* war zu prufen,
ob sich weitere Planungsalternativen anstelle der gewéhlten anbieten.

Beim Sondergebiet ,Einkaufszentrum® handelt es sich um den Standort des im September
2015 eroffneten multifunktionalen Gebaudekomplexes ,NeuerMarkt”. Aufgrund unterschiedli-
cher Anfragen und aktueller Weiterentwicklungen gegeniber dem Entwicklungskonzept von
2014 sollen nun bauliche und nutzungsbezogene Anpassungen vorgenommen werden. Da
es sich dabei um eine konkrete Planung an einem bestehenden Standort handelt, kann diese
lediglich auf der betrachteten Flache erfolgen.

Die Ausweitung der Baugrenze bzw. der Hohe baulicher Anlagen im 6stlichen Bereich des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum* ergibt sich aus den baulichen Gegebenheiten: Im westli-
chen Teilbereich des Gebaudekomplexes befinden sich bereits hohere Geb&audeteile, so
dass eine Aufstockung im ostlichen Bereich stadtebaulich vertraglicher ist. Diesbeziiglich
wurden zudem die durch die geplanten Erhéhungen der maximalen Oberkante baulicher
Anlagen zuséatzlichen Verschattungsverhdltnisse fir die bestehende benachbarte (Wohn-)
Bebauung in einer Analyse durch das Bluro DISTLER Architekten+ Ingenieure GmbH (Au-
gust 2016) aufgezeigt und der Schattenwurf flr verschiedene Tages- und Jahreszeiten in
einem einfachen Computermodell visualisiert. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Auf-
stockungen der Gebaudehdhen zu keiner erheblichen zusatzlichen Verschattung fuhren (vgl.
Kap. 8.3.3).

Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
ist die Schaffung zuséatzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze des ,NeuenMarkts®. Ziel ist es, diese Stellplatze in einer zumutbaren Entfernung
zum ,NeuenMarkt" zur Verfligung zu stellen, damit kein Ausweichparkverkehr in andere Be-
reiche, bspw. in die Wohngebiete, erfolgt. Im direkten Umfeld des ,NeuenMarkts* gibt es bis
auf die bereits heute bestehende ebenerdige Parkplatzflache im Bereich der Dr.-Grundler-
StralRe keine Flachen in ausreichender GroRe und Verfugbarkeit, die zum Nachweis der
Stellplatze genutzt werden konnte.

Das Planungskonzept sieht vor, dass das Parkhaus im ruckwartigen Bereich angeordnet
wird, so dass zwischen dem Parkhaus und der Nurnberger Stral3e ein Blro- und Verwal-
tungsgebaude errichtet werden kann, welches das Parkhaus durch eine héhere Gebaudeho-
he sowohl stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nirnberger Strafle als auch
schalltechnisch gegenuber der Wohnbebauung nérdlich der Nurnberger Stral3e abschirmen
soll. Eine alternative Anordnung auf dem Grundstiick wére als stadtebaulich nachteilig zu
werten.
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Die Festsetzung der Mischgebiete im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs dienen
neben der Umstrukturierung der Bebauung durch die Schaffung eines stadtebaulich ange-
messenen Ubergangs vom Geb&audekomplex ,NeuerMarkt* zu den weniger dicht bebauten
und genutzten Wohngebieten in der Nachbarschaft auch der Konfliktldsung der durch die
erweiterte Nutzung hervorgerufenen potentiellen Immissionskonflikte: Hier wird eine immissi-
onsschutz-rechtlich ,robuste* Umgebung im Bereich der nérdlich des ,NeuenMarkts" bzw.
westlich des Schwarzachwegs liegenden Grundstiicke geschaffen. Da die potentiellen Kon-
flikte in diesem Bereich auftreten kénnen, ist die Planung an dieser Stelle erforderlich.
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8. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Der stadtebauliche Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) befasst sich mit der Gesundheit und dem Wohlbefinden des Menschen. Der Ge-
sundheitsbegriff der WHO (Weltgesundheitsorganisation) reicht vom Schutz der kérperlichen
Unversehrtheit in biologisch-physiologischer Hinsicht bis zum psychischen Wohlbefinden.

Fur die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gemaR § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ins-
besondere folgende beispielhafte Beurteilungsmalistabe anzusetzen:

« die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Er-
schatterungen,

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

« die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten.

Im Folgenden wird dargelegt, wie der Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in
der Planung Beriicksichtigung gefunden hat.

8.1 Larm

Larmimmissionen koénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen. Das
Plangebiet und das Umfeld sind sowohl von Verkehrs- als auch von Gewerbelarm betroffen.

8.1.1 Verkehrslarm

8.1.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Verkehrsldrm innerhalb des Geltungsbereichs

Bereits heute ist das Stralennetz im Planungsgebiet mit Kfz-Verkehr hoch belastet (Nurn-
berger Strafle ca. 14.000 Kfz/24h, Dammstral3e ca. 25.000 Kfz/24h) (R+T 2013), wodurch
eine hohe Immissionsbelastung der angrenzenden Gebiete entsteht. Die in der Gesamtver-
kehrsplanung (GVP) vorgesehenen MalRnahmen sollen zu einer Abnahme der Verkehrsbe-
lastung fuihren, sodass die dadurch entstehenden Spielraume das durch die Planung zu er-
wartende zusatzlichen Verkehrsaufkommen aufzunehmen kdnnen. Insoweit ist mit lediglich
geringen Veranderungen der Verkehrslarmsituation gegentiber dem Status-Quo zu rechnen.

Im geplanten Sondergebiet ,Einkaufszentrum* werden an den relevanten Immissionsorten an
der DammstralRe und Nurnberger Stral3e folgende Werte erreicht (vgl. nachfolgende Abbil-
dung):

» sudliche Kante Sondergebiet ,Einkaufszentrum* (10 15.1): 68 dB(A) / 61 dB(A)
* sudwestliche Kante Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (10 15): 67 dB(A) / 59 dB(A).
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Abbilduhg 14:'Darstellung der Immi;sionsorte (Quelle: Wolfgang Sorge Ingenieurbtiro fir Bauphysik
GmbH, Oktober 2013)

Damit sind die als Abwagungsobergrenze bei der Neuplanung im Geltungsbereich heranzu-
ziehenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir
Kerngebiete, die aufgrund des Nutzungskataloges im Sondergebiet als analoger Beurtei-
lungsmalistab herangezogen werden, ,tags/nachts” von Ligw = 64/54 dB(A) erreicht bzw.
Uberschritten. Der prognostizierte Nachtwert am 1O 15.1 Uberschreitet die Grenzen zur Ge-
sundheitsgefahrdung (60 dB(A)) um 1 dB(A).

Folgende Schritte zur Konfliktldsung wurden gepruft:
Emissionsminderung an den Stral3enfahrzeugen

Im ersten Schritt sind MalBnhahmen zur Emissionsminderung an den Stral3enfahrzeugen
denkbar. Solche MinderungsmafRnahmen sind auf der Ebene der Bauleitplanung jedoch
nicht umsetzbar, sondern ergeben sich ausschlie3lich aus der Weiterentwicklung der Fahr-
zeugtechnik (z. B. larmarme Reifen, leisere Lkw, Elektromobilitat).

Gliederung

Von einer raumlicher Gliederung / Zonierung (8 1 Abs. 4 BauNVO) des Sondergebiets ,Ein-
kaufszentrum“ wird abgesehen, da Uber nachfolgende Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren (Baugenehmigungen) der Nachweis gefiihrt werden kann, dass die Kriterien fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.

Eine vertikale / geschossweise Gliederung der Nutzungen (larmempfindliche Wohnnutzung
nur in den oberen Geschossen) fuhrt nach fachgutachterlicher Prifung zu keinen signifikan-
ten Entlastungen der larmempfindlichen Wohnnutzungen vor den prognostizierten Verkehrs-
[Armimmissionen.
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Aktive LarmschutzmalRnahmen (Larmschutzwand / -wall)

Weiterhin ist zu prufen, ob aktive Schallschutzmaf3nahmen an der Schallquelle wie die Er-
richtung von Larmschutzwanden oder -wallen zur Konfliktldsung eingesetzt werden kdnnen.
Dies wurde geprift, jedoch insbesondere aus stadtebaulichen Grinden verworfen:

Das Plangebiet liegt innenstadtnah und grenzt an benachbarte (Wohn-)Quartiere an. Ein
Wall oder eine Wand hatten eine abschirmende bzw. abweisende Wirkung gegeniber den
angrenzenden Quartieren. Die StralRenraume, die durch die Festsetzung der StralRenraum-
begriinung gestalterisch aufgewertet werden sollen, werden durch abweisend wirkende
Wanden in ihrer stadtgestalterischen Qualitat gemindert. Walle und Wande kénnen aul3er-
dem zu Verschattung der angrenzenden Grundstiicke und Gebaude fuhren. Zudem sind sie
aus funktionalen Grinden ungeeignet, da sie fur die ErschlieBung der Grundstiicke unter-
brochen werden mussen, wenn sie nicht Uber aufwandig speziell gedammte Tore und Tlren
verfugen. Daneben ist die Wirksamkeit nur auf die unteren Geschosse der geplanten Bebau-
ung begrenzt — was auch die Frage nach der Wirtschaftlichkeit aufwirft, wenn der Bau einer
Wand oder eines Walls nur fir einen Teilbereich der Grundstiicke bzw. Gebaude die ge-
winschte Reduzierung der Werte mit sich bringt und fir die Ubrigen Grundstiicks-
/Gebé&udeteile weitere MalRnahmen erforderlich werden.

Zudem bendtigt ein Larmschutzwall wegen seiner Dimensionierung erhebliche Flachen, so
dass auf der verbleibenden Grundstiicksflache die Méglichkeiten fur eine Bebauung deutlich
eingeschrankt wirden.

Aus diesen Grinden wird eine Losung mit aktiven SchallschutzmalRnahmen Uber eine Larm-
schutzwand oder einen -wall nicht weiterverfolgt.

Larmpegelbereiche

Ebenso werden keine Festsetzungen zu Larmpegelbereichen an Fassaden getroffen, da der
erforderliche Schallschutz nach langjahriger Verwaltungspraxis in Neumarkt tber die nach-
folgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren ausreichend gewéhrleistet werden kann.

Grundrissorientierung

Zum Schutz von larmempfindlichen Nutzungen erfolgt die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmafZnahmen:

Fur Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoRluftung nicht mdglich ist (Schlafraume
nachts) sind geeignete dezentrale Luftungseinrichtungen (z.B. Schalldammlifter) in der Fas-
sade bzw. eine zentrale raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich. Fir Gebaude
mit Nicht-Wohnnutzungen kdnnen passive LarmschutzmalRnahmen gemal3 DIN 4109 bzw.
der VDI-Richtlinie 2719 am Gebaude vorgesehen werden.

Die Umsetzung dieser LarmschutzmalRnahmen ist gewahrleistet, da der Nachweis des pas-
siven Larmschutzes fir alle Gebaude im Zuge nahfolgender Planungs-und Genehmigungs-
verfahren zu erbringen ist.
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Verkehrsldrm auBBerhalb des Geltungsbereiches (Wohngebiet Schwarzachweqg, Flur-Nr.
1033/3 und 1033/4 — AuRenwohnbereich)

Im AuRenwohnbereich der Grundstiicke am Schwarzachweg, Flur-Nr. 1033/3 und 1033/4, in
einem Abstand von bis zu 7,00 m von der dstlichen Grundstiicksgrenze der 0.g. Grundsti-
cke, wurde eine ,wesentliche Anderung” gemafl den Kriterien der 16. BImSchV (Erhéhung
um bis zu 5 bzw. 6 dB(A)) und gleichzeitig teilweise eine Uberschreitung des Immissions-
grenzwerte ,tags" 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete festgestellt (59-63 dB(A)).

Unter einem AuRenwohnbereich versteht man eine Freiflache, die nach Lage und bestim-
mungsgemafer Nutzung schutzbedirftig ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 11.11.1988, 4 C
11.87). Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass das Wohnen auch die angemessene Nut-
zung der Freiflachen eines Grundstiicks umfassen kann. Zum sogenannten Auf3enwohnbe-
reich in diesem Sinne gehoéren unstrittig die baulich mit dem Wohngebaude verbundenen
Anlagen, (z. B. Balkone, Loggien, Terrassen), sowie sonstige zum Wohnen im freien geeig-
nete und bestimmte Flachen, (z. B. Gartenlauben oder Grillplatze). Nach der oben zitierten
Rechtsprechung des BVerwG ist die Eignung zum ,Wohnen im Freien" jeweils im Einzelfall
festzustellen. Freiflachen sind gegeniber Verkehrslarm nicht allein deswegen schutzbedurf-
tig, weil die gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte lberschritten sind. So zahlen bei-
spielsweise Vorgarten, die nicht dem regelméafigen Aufenthalt dienen, nicht zum AuRRen-
wohnbereich.

Aufgrund der Situation vor Ort ist festzustellen, dass im derzeitigen Bestand ein Teil der be-
troffenen Flache als Grundstiickszufahrt genutzt wird. Insoweit scheidet ein Teil der Flache
bereits aus diesem Grund als AulRenwohnbereich aus. In Ansehung der Tatsache, dass das
Grundstiick auch im westlichen Bereich Uber Freiflachen verfugt, bestehen erhebliche Be-
denken, ob gerade die am Schwarzachweg an der Grundstiicksgrenze gelegene 7-m breite
Flache vorliegend als AuRenwohnbereich angesehen werden kann. Es liegen keine Anhalts-
punkte daftr vor, dass diese Flache fiir regelméafigen Aufenthalt benutzt wird.

8.1.1.2 Verkehrslarm auRRerhalb des Geltungsbereiche s (Wohn- und Mischnutzun-
gen Bernfurter Stral3e / DammestralRe / Muhlstraf3e)

Im Bestand werden sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Mitfall in einigen Be-
reichen die Grenzwerte der 16. BImSchV und die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
Uberschritten (vgl. Abbildung 8):

* 109 (Kurt-Romstock-Ring 5): Prognose-Nullfall: 70 dB(A) / 62 dB(A), Mitfall: 69
dB(A) / 62 dB(A)

e 1010 (Untere MarktstraRe 34): Prognose-Nullfall: 70 dB(A) / 63 dB(A), Mitfall: 70
dB(A) / 62 dB(A)

e 1011 (Muhlstrale 3 Nord): Prognose-Nullfall: 68 dB(A) / 61 dB(A), Mitfall: 68
dB(A) / 61 dB(A)

* [011.2 (Muhlstra3e 3 Nord): Prognose-Nullfall: 68 dB(A) / 60 dB(A), Mitfall: 68
dB(A) / 60 dB(A)

* |0 11.3 (Muhlstra’e 3 West): Prognose-Nullfall: 67 dB(A) / 60 dB(A), Mitfall: 67
dB(A) / 59 dB(A)

Eine Erh6hung des Beurteilungspegels ist an keinem der 10 zu erwarten, vielmehr ist eine
Minderung der Beurteilungspegel von 0,1-0,5 dB(A) ermittelt worden. Die Senkung resultiert
aus dem prognostizierten Ruckgang des LKW-Anteils im Prognose-Null- /bzw. Mitfall.
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Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist davon auszugehen, dass der aus
grundrechtlicher Sicht kritische Wert (Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung) fur Wohnge-
baude bei einer Gesamtbelastung oberhalb der Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts beginnt.

Im vorliegenden Fall sind keine Pegelerh6hungen zu verzeichnen, jedoch wird schon im Be-
stand und im Prognose-Nullfall die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung uberschritten.
Grundsatzlich besteht fir die genannten bestehenden Gebaude nach Mal3gabe der Recht-
sprechung Anspruch auf Larmschutz gem. analoger Anwendung der 16. BImSchV bzw. auf-
grund gesundheitsgefahrdender Larmpegel. Entsprechend wird die Stadt Neumarkt Mal3-
nahmen ergreifen, um die Belastung zu senken. Dadurch sollen Belastungen oberhalb der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden.

MalRnahmen zum Larmschutz kénnen sich zun&chst aus dem Larmaktionsplan der Stadt
Neumarkt ergeben. Im aktuellen Stand (Februar 2009) der Larmaktionsplanung sind die im
Schallimmissionsschutz-Gutachten zum Bebauungsplan aufgefiihrten kritischen Bereiche
ebenfalls verzeichnet und allgemeine MalRhahmen zur Larmminderung aufgefihrt. Als kurz-
fristige MalRnahmen werden insbesondere Geschwindigkeitsmessanlagen und Geschwindig-
keitsreduktion, Durchfahrtsverbot fur LKW im Durchgangsverkehr sowie die Sanierung von
Fahrbahndecken (insbesondere im Bereich Unteres Tor) aufgefiihrt.

Als mittel- bzw. langfristige MafRnahmen werden u.a. Reduzierung der Geschwindigkeit
(Tempo 30/40), Forderung von Larmschutzfenstern oder weiteren baulichen Mdglichkeiten
(kommunales Larmschutzfensterprogramm), gestalterische MaRnahmen wie die Verringe-
rung der “optischen Breite” sowie der Ausbau des OPNV vorgeschlagen. Folglich beinhaltet
der Larmaktionsplan sowohl MaRnahmen zur LArmvorsorge als auch zur La&rmsanierung.

Teilweise sind diese MalBhahmen auch im Gesamtverkehrsplan enthalten und Einzelmaf3-
nahmen werden bereits durch die BaumalRhahmen und Verkehrsumgestaltung am Unteren
Tor umgesetzt. So wird eine neue Fahrbahndecke aufgetragen und zur Reduzierung der
Verkehrsbelastung der Stral3enraum verengt.

Der Larmaktionsplan wird aktuell fortgeschrieben, mit einer Aufstellung wird im Februar 2014
gerechnet. Darin enthalten sein werden geeignete technische, gestalterische, verkehrliche
und/oder organisatorische MaRnahmen zur Larmminderung — konkret beschrieben und ver-
ortet fur die einzelnen Abschnitte (z.B. Bereich Dammstral3e). Der Larmaktionsplan soll an-
schlieBend vom Stadtrat als informelle Planung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
werden.

Da die Aufstellung und Umsetzung der MalRnahmen zeitlich noch nicht genau absehbar ist,
wurden im Rahmen der Bauleitplanung bereits MaRnahmen der Larmsanierung geprift, um
die Larmbelastung an den entsprechenden bestehenden Immissionsorten zu senken.
Grundsatzlich sollten dabei aktive Larmschutzmalinahmen passiven Malinahmen vorgezo-
gen werden, um eine fir die Bewohner der betroffenen Gebaude mdglichst geringe Beein-
trachtigung zu erreichen (bspw. ist eine Schallreduzierung durch Schallschutzfenster fur die
Bewohner ,unbequemer* als ein genereller geringerer AuRenpegel).

Als mdgliche aktive MalRnahmen zur Larmsanierung steht schallabsorbierender StraRenbe-
lag zur Verfigung. Der sogenannte ,Fliisterasphalt® kann auch bereits bei geringen Ge-
schwindigkeiten bis 50 km/h zu einer deutlichen und hérbaren Verminderung des Verkehrs-
larms fuhren (bspw. offenporige Asphaltdeckschichten (OPA) oder bspw. Larm optimierter
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Asphalt (LOA) 5D, in der Landeshauptstadt Diusseldorf getestet). Im betroffenen Bereich ist
der Einsatz von Flisterasphalt jedoch nicht optimal. Technisch ist der Einsatz in Kreuzungs-
bereichen schwierig — insbesondere bei Kreuzungen mit hohem Verkehrsaufkommen wie bei
den Kreuzungen an der Dammstraf3e. In diesen Bereichen wird auch der Reparaturaufwand
als sehr hoch eingeschatzt (groRere Asphaltschdden durch LKW-Bewegungen in den Kurven
als bei herkdmmlichem Belag), weswegen auch aus wirtschaftlichen und organisatorischen
Griunden der schallabsorbierende Belag nicht die bevorzugte Lésung darstellt.

Eine weitere Mdglichkeit aktiver LarmschutzmalRnahmen zur Senkung der Larmbelastung ist
eine Temporeduzierung im entsprechenden Bereich auf 30 km/h. Da es sich bei den betref-
fenden StralRen mittlerweile um StadtstralBen handelt, liegt die StraRenbaulast bei der Stadt
Neumarkt. Diese kann aus Grinden des Larmschutzes eine entsprechende Geschwindig-
keitsbegrenzung anordnen.

In einer Untersuchung des Bliros Sorge wurden folgende 5 Varianten zur Temporeduzierung
fur die StralBen Nurnberger Stral3e, Abschnitt zwischen DammstraRe und Kanalweg, Damm-
stral3e und Kurt-Romstdck-Ring (Abschnitt westlich der Nurnberger Stral3e mit einer Lange
von ca. 140 m) geprduift:

» Variante 1: Tempo 30 Nurnberger Stral3e

» Variante 2: Tempo 30 Nurnberger Stral3e und Dammstralie

» Variante 3: Tempo 30 Nurnberger Stral3e, Dammstraf3e und Kurt-Romstock-Ring

» Variante 4: Tempo 30 Nurnberger Stral3e und Kurt-Romstock-Ring

* Variante 5: Tempo 30 DammestralRe und Kurt-Romstock-Ring

Ergebnis der Untersuchung war, dass durch eine Temporeduzierung auf Tempo 30 in den
Varianten 3 und 5 die besten Ergebnisse zu verzeichnen waren. So wirden die Larmwerte
an den relevanten Immissionsorten so weit sinken, dass die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung nicht mehr uiberschritten wird.?® Eine Ausnahme stellt der Immissionsort 10 10 (Un-
tere MarktstraRe 34) nachts dar, wo auch in den Varianten mit der gro3ten Larmsenkung der
Beurteilungspegel immer noch bei 61 dB(A) liegen wiirde und damit eine geringfiigige Uber-
schreitung der Werte vorlage.

Das bedeutet, dass trotz aller zur Verfligung stehenden und geprften Mdglichkeiten aktiver
MalRnahmen zur Larmsanierung keine liickenlose ausreichende Senkung der Larmwerte
erreicht werden wirde.

Rechtliche Vorgaben wie die Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstrallen
in der Baulast des Bundes (VLarmSchR 97) sehen erst ab 62 dB(A) nachts in Mischgebieten
eine Verpflichtung fur LarmschutzmalRnahmen vor. Der Wert von 61 dB(A) am 10 10 liegt im
Beurteilungsbereich von 60 — 65 dB(A) und bedeutet, dass die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung Uberschritten ist. Erwiesen ist eine Gesundheitsgefahrdung ab 65 dB(A). Die Uber-
schreitung lag bereits vor der Planung bzw. dem Umbau der entsprechenden Abschnitte vor
und der Konflikt wird durch die Neuplanung nicht verschérft. Daher kann eine abschliel3ende
Konfliktbewaltigung allein Gber aktive SchallschutzmalRnahmen nicht erreicht werden.

Um eine Konfliktldsung zu erreichen und die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung auch am
IO 10 zu unterschreiten, kénnen dartber hinaus entsprechend passive LarmschutzmaRnah-
men (bspw. Schallschutzfenster oder Fassadenschutz) zur Anwendung kommen.

% variante 3 und 5: 10 9 (Kurt-Romstock-Ring 5) = 67 / 60 db(A) tags / nachts, 10 10 (Untere Marktstral3e 34) =
68 / 61 dB(A) tags / nachts, 10 11 (MuhlstraBe 3 Nord) = 66 / 58 dB(A) tags / nachts
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Art und Umfang der letztlich tatsachlich zur Anwendung kommenden Schallschutzmalnah-
men im entsprechenden Bereich bzw. an den betroffenen Fassaden werden in einem nach-
geordneten Verfahren abschlielend Uberprift. Die Stadt gewahrleistet entsprechend ihrer
rechtlichen Verpflichtung die Erflllung der Anspriiche auf Larmschutz. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass ein Anspruch auf Einrichtung passiver SchallschutzmalRnahmen fir den einzel-
nen Anspruchsberechtigten nicht besteht, sofern aktive MaRnahmen der Larmvorsorge um-
gesetzt werden und durch diese MalRBhahmen der Schutzanspruch erfillt wird.

An den ubrigen 10, an denen die Larmbelastung nicht die Grenzen zur Gesundheitsgefahr-
dung uberschreitet, bleiben die Werte gleich oder sinken. Jedoch ist an vielen 10 eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImschV zu verzeichnen. Eine Pegelerhéhung
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Mitfall ist nachts lediglich am 101 (Bernfurter Stral3e 1)
von 49 dB(A) auf 50 dB(A) (damit eine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV) zu
verzeichnen.

Abgesehen von den bereits aufgefuhrten 10, an denen die Grenzen der Gesundheitsgefahr-
dung Uberschritten sind und entsprechend die Aulienwohnbereiche betroffen sind sowie dem
AuRenwohnbereich der Grundstiicke im Schwarzachweg mit den Flur-Nr. 1033/3 und
1033/4, sind keine AulRenwohnbereiche mehr von Verkehrslarmanteilen durch den zu erwar-
tenden Zusatzverkehr von mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung des Immissi-
onsgrenzwerts von 59 dB(A) tags betroffen. Daher ist die Anderung des Verkehrsweges fiir
diese Grundstlicke als nicht wesentlich zu werten.

Die Stadt wird geeignete MalRBhahmen (wie Temporeduzierung oder larmmindernden Stra-
Benbelag) ergreifen, um fir diese Gebaude bzw. AuRenwohnbereiche eine Senkung der
Immissionswerte zu erreichen.

Es ist auch davon auszugehen, dass nach der Realisierung der im Geltungsbereich geplan-
ten Bebauung auf den Flachen des Sondergebietes an den Immissionsorten im noérdlichen
Teil des Schwarzachweges im Tag- und Nachtzeitraum sowie am Schwarzachweg auf Hohe
des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® im Nachtzeitraum eine Reduzierung der Verkehrsge-
rauschimmissionen von den offentlichen StrafRen zu erwarten ist.

8.1.1.3 Gewerbelarm

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch hinsichtlich des Gewerbelarms zu
beurteilen.

Ahnlich wie beim Verkehrslarm gibt es Vorbelastungen aufgrund benachbarter Betriebe, die
ins Gebiet hineinwirken. So werden die Wohngebaude ndérdlich des Planungsgebietes be-
reits jetzt von Schallimmissionen des Betriebsgeldndes der Lammsbrauerei belastet, wobei
Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete einzuhalten sind. Neben der Lammsbrauerei wurden
die weiteren Schallemissionsorte Parkplatz der Gaststatte L'Osteria in der MuhlstraRe (Ost-
lich des Planungsgebietes), Parkplatz der Gaststatte ,Unterer Ganskeller (sudlich des Pla-
nungsgebietes), sowie die Betriebsflache der Fa. Schoffmann (nordwestlich des Planungs-
gebietes) bericksichtigt.

Das Ziel fur die schallimmissionsschutztechnische Planung bezlglich des Gewerbeldarms
besteht darin, mégliche Larmkonflikte mit der geplanten bzw. angrenzenden Wohnnutzung
zu vermeiden. Ein Konflikt ist dann zu erwarten, wenn an einem Immissionsort die Summe
aller auf den Immissionsort einwirkenden Gerédusche von Betrieben und Anlagen im Plange-
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biet sowie der gewerblichen Vorbelastung durch Gewerbegerausche bestehender Betriebe
den Gesamt-Immissionswert tiberschreitet. In Bezug auf die Planung wurde daher von einer
entsprechenden rechtlich zulassigen Larmbelastung ausgegangen, die sich an den Nutzun-
gen orientiert. Berucksichtigt werden mussen die Werte der TA-Larm (WA = 55 db(A) / 40
dB(A) sowie MI = 60 / 54 dB(A) jeweils tags/nachts).

Fur die Vorbelastungen wurden Beurteilungspegel errechnet und den Immissionsorten Plan-
werte zugeordnet, um in einem weiteren Schritt Emissionskontingente fir das Sondergebiet
~Einkaufszentrum* zu ermitteln.

Entsprechend wurde fir das Sondergebiet ein Grundkontingent ermittelt, dem je nach
nachstgelegenem schutzbedirftigem Immissionsort weitere Zusatzkontingente zugeordnet
wurden. Diese Werte wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Durch die Einhaltung der
Larmwerte aus den Kontingenten (ggf. zuzlglich des Zusatzkontingents), die in den nachfol-
genden Planungs-und Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden muss, wird sicherge-
stellt, dass in den angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebieten die jeweiligen Werte eingehal-
ten werden. Geeighete MalRBnahmen kénnen organisatorische Regelungen im Betrieb (z.B.
eingeschrankte Offnungszeiten einzelner Tiefgaragenzufahrten) sein.

Fazit der Betrachtungen ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich
der Larmimmissionen nicht erheblich oder unzumutbar beeintrachtigt werden.

8.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres Tor II*

Die im Zuge des Baufortschritts vorgenommene Anpassung der Nutzungskonzeption (insb.
Hotel) wurde fachgutachterlich dahingehend tberprift, ob die Aussagen in der Verkehrsun-
tersuchung und im Schallschutzgutachten weiterhin Bestand haben oder relevante Anderun-
gen zu erwarten sind (R+T Topp Huber-Erler Hagedorn und Wolfgang Sorge Ingenieurbiro
fur Bauphysik GmbH, August 2014).

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
grolRen ein geringfugig groReres Verkehrsaufkommen entsteht. Durch die lediglich geringfu-
gige Zunahme der Verkehrsbelastung (ca. 7 %) ist ,keine relevante Anderung der im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/1 ,Unteres Tor II' ermittelten Verkehrsge-
rauschimmissionen an den maf3geblichen Immissionsorten zu erwarten”. Die obenstehenden
Aussagen behalten ihre Gultigkeit.

Die Emissionskontingentierung fiir das Sondergebiet bleibt unberiihrt. Anderungen oder
neue Aussagen in Bezug auf Gewerbelarm ergeben sich daher nicht.

8.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* wurde durch das Biiro Wolfgang
Sorge Ingenieurbtro fur Bauphysik GmbH & Co. KG schalltechnische Untersuchungen erar-
beitet, welche die vorgesehenen Anderungen beleuchten und beurteilen (Bericht 11236.12
vom 21. September 2016 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor
II“, Sondergebiet und Mischgebiete am Schwarzachweg”; Aktennotiz 11236.11b vom 22.
September 2016 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor II¥, Son-
dergebiet ,Parken und Verwaltung®).

8.1.3.1 Verkehrslarm innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Auf Grundlage der von R+T im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ermittelten Kfz-
Verkehrsbelastungen wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen der
verkehrsbedingten Emissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, insbesondere auch
im Hinblick auf die Mischgebiete im Schwarzachweg, gepruft.

Ergebnis war, dass im sudlichen Bereich des geplanten Mischgebiets westlich des Schwarz-
achwegs Uberschreitungen der Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 und im
Nachtzeitraum auch der 16. BImSchV festgestellt wurden. Zum Schutz der Aufenthaltsraume
vor Verkehrsgerauschimmissionen sind in den geplanten Mischgebieten daher passive
LarmschutzmalRnahmen am Gebdude gemal den Anforderungen fur die Larmpegelbereiche
Il bis IV nach DIN 4109 vorzusehen.

Im neu in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Bereich der Dr.-Grundler-
Stral3e werden die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts ein-
gehalten.

8.1.3.2 Verkehrslarm aul3erhalb des Geltungsbereichs  des Bebauungsplans

Auf Grundlage der von R+T im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ermittelten Kfz-
Verkehrsbelastungen wurden auch die Auswirkungen der verkehrsbedingten Emissionen auf
die Umgebung / Nachbarschaft gepriift.

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
grol3en ein geringfugig groReres Verkehrsaufkommen entsteht. Durch die lediglich geringfu-
gige Zunahme der Verkehrsbelastung ist keine relevante Anderung der Verkehrsgerau-
schimmissionen an den mafgeblichen Immissionsorten zu erwarten. Die obenstehenden
Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

Im neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Bereich der Dr.-Grundler-
Stral3e werden die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts in
der Nachbarschaft eingehalten.

8.1.3.3 Gewerbeldarm

Sondergebiet ,Einkaufszentrum*

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen durch die im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
zulassigen Nutzungen innerhalb sowie in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ Gerduschkontingente
im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* gemaf DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” vom De-
zember 2006 festgesetzt. Damit wurde das Sondergebiet in seiner Art der baulichen Nutzung
nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert. Diese Kontingen-
tierung wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* (iberprift
und angepasst. Zulassig sind demnach Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche
die in der Festsetzung angegebenen Emissionskontingente LEKgx nach DIN 45691 weder
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) tberschreiten.

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden Emissionskontingente einschlielich rich-
tungsabhangiger Zusatzkontingente ermittelt. Die zulassige Gesamtemission errechnet sich
aus der Summe des Emissionskontingentes LEK und des Zusatzkontingentes LEK,,s im je-
weiligen Richtungssektor.
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Im vorliegenden 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* wird fiir die
Flachen westlich des Schwarzachwegs und nordlich des Einkaufszentrums eine Anderung
der Gebietskategorie vom Allgemeinen Wohngebiet zu Mischgebiet vorgenommen. Der bis-
her im Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il festgesetzte Richtungssektor ,E* wird ent-
sprechend vergrofRert und der Richtungssektor ,F*“ in zwei Sektoren aufgeteilt (hier: ,F* und
,G"). Die Zusatzkontingente tags/nachts in Richtung der vorgenannten Flachen (hier: ,neuer”
Sektor ,F*) werden erhoht. Im ,neuen” Sektor ,G* bleiben die festgesetzten Kontingente un-
verandert.

Die zulassigen Gerauschemissionen des Sondergebiets ,Einkaufszentrums® wurden durch
die Festsetzung der Gerauschkontingentierung gemafd DIN 45691 so begrenzt, damit die
Gewerbelarmeinwirkungen der innerhalb des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® zulassigen
Betriebe und Anlagen an den mafRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung keine Uber-
schreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm verursachen. Mit der
Festsetzung von Gerauschkontingenten wurde im Bebauungsplan eindeutig und nachvoll-
ziehbar geregelt, welche Gewerbelarmeinwirkungen Vorhaben in den kontingentierten Ge-
bieten an den nachstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursachen
durfen. Durch welche baulichen oder organisatorischen MalRnahmen die Einhaltung der zu-
lassigen Immissionskontingente sichergestellt wird, ist in nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren flir das konkrete Bauvorhaben nachzuweisen. Zur Vermeidung spaterer Larmkon-
flikte ist in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren friihzeitig ein qualifiziertes Schall-
schutzgutachten zur Untersuchung und Bewertung der Planungen einzuholen. Dabei ist der
Nachweis zu erbringen, dass die festgesetzten Emissionskontingente ,tags“ und ,nachts”
eingehalten werden. Zudem ist ggf. darzustellen, welche LarmschutzmaRnahmen hierzu er-
forderlich sind.

Sondergebiet ,Parken und Verwaltung*

Im Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen wurden die zu erwar-
tenden Schallimmissionen, ausgehend vom Betrieb des geplanten Parkhauses, in der Nach-
barschaft ermittelt und beurteilt. Dabei wurde das Parkhaus in Bezug auf seine Bauform im
Sinne einer ,worst-case“-Annahme betrachtet: Parkhaus mit offenen Fassaden (Beluftungs-
konzept: naturliche Bellftung / Querliftung) sowie offene Parkdecks auf dem Dach. Analog
zur Verkehrsuntersuchung wurden dabei 2 Szenarien betrachtet (vgl. auch Kap. 15 ,Belange
des Verkehrs"):

* Szenario 1: Garage fur Beschaftigte, Betrachtung ,werktags”
e Szenario 2: offentliche Garage (verschiedene Nutzergruppen), Betrachtung ,Mon-
tag bis Freitag“ sowie ,Samstag")

Die Berechnungsergebnisse beider Szenarien zeigen, dass die hochstzuldssigen Immissi-
onsrichtwerte tags und nachts an einem unmittelbar benachbarten Immissionsort (Betriebs-
wohnung in der Flussmeisterei) Uberschritten werden. Im Ergebnis sind demnach in jedem
Fall zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen in der Nachbar-
schaft an der Nordwestfassade des Parkhauses SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Da-
her werden Festsetzungen zur Ausgestaltung einer vorgehangten Fassade an der Nordwest-
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fassade des Parkhauses, entlang der Baugrenze, mit einem entsprechenden Schalldamm-
MaR getroffen (vgl. Kap. 17.1.11 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®).?*

Darlber hinaus wurde im Rahmen der schallschutztechnischen Untersuchungen zum Sze-
nario 2 zusatzlich festgestellt, dass in der Nachbarschaft in weiteren Bereichen tags bzw.
nachts die hochstzulassigen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden. Im Ergebnis sind
bei einer Verwirklichung von Szenario 2 zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechni-
schen Anforderungen in der Nachbarschaft am Parkhaus zusatzliche, zu den o.g. Schall-
schutzmafinahmen erforderlich. Entsprechend werden Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Deckenflache bzw. vorgehéangter Fassaden getroffen (vgl. Kap. 17.1.11 ,Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen*).?

Erganzend wird auf die Ausfihrungen der o.g. schallschutztechnischen Untersuchungen
verwiesen.

In der Zusammenfassung kann festgehalten werden, dass die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse beztglich Larm nicht beeintrachtigt werden.

8.2 Luftschadstoffe

8.2.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Ein weiterer Faktor, der hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksich-
tigen ist, ist die mogliche Belastung mit Luftschadstoffen.

Im Schadstoffgutachten (Miller-BBM, Marz 2013) wurde die Belastung des Gebiets mit den
fur die menschliche Gesundheit relevanten Schadstoffen Stickstoffoxide (NO,) sowie
Feinstaubpartikel (PM, s und PMy,) vor und mit Realisierung der Planung untersucht.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Luftqualitat in Neumarkt i.d.OPf. hinsichtlich der 39.
BImSchV (Grenzwerte) grundsatzlich als gut einzuschétzen ist. Die Belastungsschwerpunkte
liegen auf der Dammstrafe und dem Kurt-Romstdck-Ring, hier ist von héheren Immissionen
auszugehen. Die Grenzwerte der 39. BImSchV fur Feinstaub (PM;o und PM,s) und fur Stick-
stoffdioxid (NO,) jedoch werden sowohl an den Geb&audefassaden am Straf3enzug als auch
im gesamten Umfeld weit unterschritten. Der Schutz der menschlichen Gesundheit entspre-
chend der 39. BImSchV (gesetzlicher Wert) ist damit im Umfeld gewdahrleistet.

Fazit ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beziglich Luftschadstoffe nicht
beeintrachtigt werden.

8.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. ~ 54/2 ,Unteres Tor II*

Durch die lediglich geringfiigige Zunahme der Verkehrsbelastung (ca. 7 %) ist keine relevan-
te Anderung der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/1 ,Unteres Tor II'
ermittelten Luftschadstoffbelastung an den mafRgeblichen Immissionsorten zu erwarten. Die
obenstehenden Aussagen behalten ihre Gltigkeit.

2 Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1, 5.1 und 5.2

= Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1 und 5.2
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8.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il wurde eine erganzende Stellungnah-
me vom Fachgutachter zum Thema Lufthygiene verfasst (Muller-BBM GmbH: Auswirkungen
auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen des Schadstoffgutachtens fur den Planungs-
stand Januar 2013, Juli 2016). Dabei wurden die Auswirkungen der Anderung der verkehrs-
bedingten Emissionen und der Einfluss der Anderungen der Gebaudekubatur im Bereich des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum® und der Mischgebiete geprift.

Fazit der Stellungnahme war: ,Die im Luftschadstoffgutachten [...] vom 1. Marz 2013 ermittel-
ten Immissionen weisen den NO,-Jahresmittelwert als beurteilungsrelevante GroéRe aus.
Andere Schadstoffkomponenten haben in Relation zum Grenzwert geringere Werte. [...]

Aus Sicht des Gutachters wird aufgrund der oben erlauterten Zusammenhange die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II' im Vergleich zum Planungsstand Januar 2013 die
Luftschadstoffe nicht gravierend gegeniiber dem o.g. Gutachten verandert. Die Anderungen
werden auf dem Niveau der dort prognostizierten Gesamtbelastung [...] und im Verhaltnis
zum Beurteilungswert jedoch nur unwesentlich sein.

Insgesamt kénnen auch bei Anderung des Geltungsbereiches die Aussagen und die Ergeb-
nisse aus dem o.g. Gutachten aufrechterhalten werden.* %

Dies bedeutet, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bezlglich Luftschadstoffe
nicht beeintrachtigt werden.

8.3 Ausreichende Belichtung, Besonnung und Beltftun g/ Ver-
schattung

8.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Gelandeniveau auf. Unter ande-
rem ist die Flache des Sondergebietes von Sud nach Nord geneigt und fallt von der Nirn-
berger bzw. Dammstrale um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung an der Bernfurter
StralRe hin ab. Die Neuerrichtung verschiedener Geb&udekomplexe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans kann zu Verschattung auf Bereiche in den Garten der anliegenden Wohn-
bebauung am Schwarzachweg, der Pralat-Buchner-StraRe und der Bernfurter StralRe fihren.

Die Festsetzungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sehen entsprechend dem Gelande-
verlauf eine abgestufte HOhenentwicklung der zuléssigen Gebaudehohe vor — von 439,0 m
U.NN bis 428,0 m U.NN. Dies entspricht einer Héhe der Baukorper von 12 — 14 m im nordli-
chen Teilbereich des Sondergebiets bzw. 19 m an der Dammstral3e und Nurnberger Stral3e.
So kann grundsétzlich eine Verschattung minimiert werden.

Darlber hinaus wurde fir die zulassige Abweichung vom Mal} der Tiefe der Abstandsflachen
im Sondergebiet nachgewiesen, dass Belichtung und Beliftung der Nutzungen im Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum“ und der benachbarten Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Die-
ser Nachweis ist in Form einer Verschattungsstudie erfolgt. Es ist gewahrleistet, dass Belich-

% Muller-BBM GmbH: Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen des Schadstoffgutachtens fur
den Planungsstand Januar 2013, S. 5f, Juli 2016
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tung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsstétten in diesen Gebieten und in der
Umgebung grundsétzlich ausreichend sind.

Fazit ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch beziglich ausreichender
Belichtung, Besonnung und Beluftung nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

8.3.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. ~ 54/2 ,Unteres Tor II*

Durch die im Rahmen der 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* vorgesehe-
ne Erhéhung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen in einigen Teilbereichen kénnten
sich grundsatzlich Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Nutzun-
gen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und der benachbarten Bebauung ergeben.

Die Anderungen der Attikahéhen an der DammstraRe und Niirnberger StraRe sowie des
Dachaufbaus des Sondergebiets sind so geringfigig bzw. liegen so weit innerhalb des Son-
dergebiets, dass keine Auswirkungen fir die benachbarte Bebauung entstehen. Dies wurde
in einer modellhaften Uberpriifung der Belichtung und Besonnung der Umgebungsbebauung
bestétigt.

Mdgliche Auswirkungen kdnnten ggf. im Westen durch die Aufstockung des Hotels um ein
Geschoss fur die Gebaude westlich des Schwarzachwegs entstehen. Zur Minimierung der
Auswirkungen wird dieser Baukdorperteil als Staffelgeschoss ausgebildet und vom Schwarz-
achweg zurtickgesetzt. Die verbleibenden Auswirkungen wurden ebenfalls im Modell gepruft.
Ergebnis ist, dass eine geringfligige Verschlechterung der Belichtungsverhéltnisse eintritt.
Diese wird als zumutbar angesehen.

Fazit ist, dass auch mit der 1. Anderung die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beziig-
lich ausreichender Belichtung, Besonnung und Beliiftung nicht unzumutbar beeintrachtigt
werden.

8.3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Durch die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* vorgesehene
Erh6hung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen im dstlichen Teilbereich kénnten sich
ebenfalls grundsatzlich Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung der be-
nachbarten (Wohn-) Bebauung ergeben.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des 2. Bebauungsplananderungsverfahrens eine Ana-
lyse der Verschattungsverhaltnisse durch das Biro DISTLER Architekten + Ingenieure
GmbH (Stand: 08.08.2016) durchgefiihrt. In dieser Verschattungsstudie wurden die Ver-
schattungs- bzw. Besonnungsverhéltnisse fur die bestehende benachbarte (Wohn-) Bebau-
ung aufgezeigt und der Schattenwurf fiur verschiedene Tages- und Jahreszeiten in einem
einfachen Computermodell visualisiert.

Die in der genannten Verschattungsstudie dargestellte Computersimulation erfolgte auf der
Grundlage der tatsdchlichen Gebaudehdhen (Attiken, First- und Traufhéhen), die durch
Vermessung aufgenommen wurden. Die Verschattungssimulation wurde in der jahreszeitlich
wechselnden Sonnenbahn (fir die ausschlaggebenden Daten 17. Januar, 21. Marz, 21. Juni
und 23. September) von jeweils Sonnenaufgang bis Sonnenuntergang im Rhythmus einer
Viertelstunde simuliert. Der sich durch die geplanten Erh6hungen der Oberkanten baulicher
Anlagen im 6stlichen Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum* verandernde Schatten-
wurf wurde in der Verschattungsstudie entsprechend (farblich) markiert.
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Einen Ansatz zur Bewertung von Verschattungsverhéltnissen bietet die DIN 5034 (2011-07)
»rageslicht in Innenraumen, Teil 1: Allgemeine Anforderungen®. Diese Normierung hat einen
empfehlenden Charakter und versteht sich als Planungshilfe zur Ausstattung der Wohnrau-
me mit Tageslicht. Hierin sind folgende Hinweise formuliert:

» Die mdgliche Besonnungsdauer soll zur Tag- und Nachtgleiche (Stichtage 21. Méarz
und 23. September) mindestens vier Stunden betragen.

* Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein,
sollte die mdgliche Besonnung am 17. Januar mindestens eine Stunde andauern.

» Diese Besonnungszeiten sollten in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung nachgewiesen werden; als Nachweisort gilt die Fenstermitte der Fassadenebe-
ne.

Im Ergebnis kann bzgl. der Verschattungssituation fir den 17. Januar festgehalten werden,
dass die empfohlene Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung im Untersuchungsbereich erreicht wird. Die Auswertung der
Schattensimulation fur die Stichtage 21. Marz und 23. September kommt zu dem Ergebnis,
dass die empfohlene Besonnungsdauer von mindestens vier Stunden in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung im Untersuchungsbereich erreicht wird. Auch fur den 21.
Juni konnte festgestellt werden, dass eine ausreichende Besonnung der Nachbargebaude
des ,NeuenMarkts" gegeben ist.

Es bleibt demnach festzuhalten, dass fur die benachbarte (Wohn-) Bebauung eine nach der
genannten DIN 5034 (2011-07) ausreichende Besonnung sowohl zur Tag- und Nachtgleiche
am 21. Méarz und 23. September als auch am 17. Januar und 21. Juni gegeben ist und somit
die empfohlenen Mindestbesonnungszeiten erfillt werden.

Bei der Studie des zusatzlichen Schattenwurfs im Falle der Umsetzung der geplanten Erho-
hungen im Bereich des ,NeuenMarkts®, bezogen auf die umliegenden Wohnbaugrundstiicke,
lasst sich zudem Folgendes festhalten: Die jeweiligen Simulationen zeigen, dass die be-
nachbarten Grundsticksfreiflachen im Vergleich zur Bestandssituation etwa eine viertel
Stunde pro Tag friher vom ,NeuenMarkt* verschattet werden. Im gesamten Tagesverlauf
lasst sich jedoch erkennen, dass die jeweiligen Wohnauf3enbereiche Uber mehrere Stunden
hinweg besonnt werden. Auf die exakte Darstellung der (zusatzlichen) Verschattungssituati-
on wird auf die o0.g. Verschattungsstudie verwiesen.
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9. Belange der Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

9.1 Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan dener
Ortsteile

Grundsatzlich bezieht sich dieser Belang auf den Erhalt bzw. die Verbesserung vorhandener
baulicher Strukturen in einem Ortsteil.

Der Erhalt der vorhandenen Struktur in Neumarkt im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufs-
zentrum® ist allerdings nicht mdglich oder stadtebaulich gewlnscht, da das Gelénde brach-
liegend bzw. untergenutzt ist. Die Nutzung bspw. als Parkplatz und nur teilweiser Nutzung
eines Grundsticks als Supermarkt etc. werden dem so nahe an der Innenstadt und dem Un-
teren Tor gelegenen Standort nicht gerecht. Jedoch kann die Entwicklung des ,Neuen-
Markts“ als Fortentwicklung bestehender Stadt- und Ortsteile gewertet werden, indem eine
Erweiterung der umgebenden Nutzungen vorgenommen wird. So werden die Nutzungen aus
der Innenstadt mit Einkaufen, Dienstleistung etc. fortgesetzt.

Im Bereich der Mischgebiete werden bestehende, in der Vergangenheit zu Wohnzwecken
genutzte Grundstiicken tberplant: Hier sollen kinftig Gewerbe- und Wohnnutzungen kombi-
niert werden. Mit der Planung werden die Voraussetzungen geschaffen, bislang baulich le-
diglich in geringem Umfang genutzte Grundstiicke in einer héheren Dichte zu bebauen als
bislang. Gleichzeitig wird sowohl im Sinne der Art der Nutzung als auch der stadtebaulichen
Dichte ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* zu
den weniger dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen werden.
Die Umnutzung zu dichterer Mischnutzung ist als eine Fortentwicklung bzw. Verbesserung
der bestehenden Struktur zu sehen.

Im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e ist ebenfalls von einer Fortentwicklung bzw. Verbesse-
rung der bestehenden Struktur auszugehen: Ein bislang lediglich ebenerdig genutzter Park-
platz soll baulich verdichtet und neben einem Parkhaus als Fortfilhrung der bisherigen Nut-
zung noch mit einem Biro- und Verwaltungsgebaude bebaut werden. Damit wird der Bereich
baulich an die bestehende groRmafstabliche Struktur insbesondere im Siden mit den Ver-
waltungsgebduden des Landratsamts bzw. des Gymnasiums angepasst und die Flache, die
so nah an der Innenstadt liegt, in angemessenerem Umfang genutzt.

Die Planungen fir das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen der
stadtebaulichen Zielvorstellung, die innerértliche Entwicklung und Erneuerung zu férdern und
zu verwirklichen. Der Belang soll die Planung in vorhandenen Ortsteilen in der Abwagung
unterstitzen und gibt der Innenentwicklung besonderes Gewicht.

Der Gesichtspunkt der Planungen im Bestand unterstitzt und flankiert zudem die Boden-
schutzklausel des § la Abs. 2 BauGB, die mit Ricksicht auf die Freiflachensicherung in-
nerdrtliche Entwicklungsmdglichkeiten férdert.?’

z Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger; BauGB, Loseblatt-Kommentar, § 1, Rn. 130
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Damit entspricht die Planung dem Belang der Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile.

9.2 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs bereiche

Ein weiterer bedeutender Belang ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Zentrale Versorgungsbereiche haben in der stadtebaulichen Entwicklung auf Grund
ihrer vielfaltigen stadtebaulichen Funktionen fir die Urbanitat insgesamt sowie im Besonde-
ren fUr die auf unterschiedliche Leistungen des Einzelhandels und der Dienstleistungen aus-
gerichteten Versorgungsfunktionen und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
hohe Bedeutung. Der Belang umfasst alle zentralen Bereiche — nicht nur in der eigenen
Stadt, sondern auch in den Nachbargemeinden.?®

Als Planungsgrundsatz ist der Belang zentral von Bedeutung fir die stadtebauliche Erforder-
lichkeit der Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, namentlich fir eine Bauleitplanung, mit
der die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur Vorhaben in zentralen Versorgungsberei-
chen geschaffen werden oder vorhandene Versorgungsbereiche dadurch geschitzt werden
sollen, dass aulRerhalb dieses Bereiches bauliche Nutzungen (Vorhaben) nicht oder nur ein-
geschrankt verwirklicht werden kdnnen, die diese Versorgungsbereiche beeintrachtigen
kénnten. Der Planungsgrundsatz unterstiitzt insbesondere solche Planungen, fur die Uber
Feinsteuerungen Beschrankungen fur Einzelhandelsbetriebe vorgenommen werden.

9.2.1  Vertraglichkeitsanalyse, Bebauungsplan Nr. 54 /1 ,Unteres Tor Il

Fur die Planung am Unteren Tor und den Bebauungsplan liegt ein Betrachtungsschwerpunkt
auf dem Einzelhandel in den festgesetzten Baugebieten und dessen Auswirkungen auf die
Innenstadt von Neumarkt i.d.OPf. als dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt. Um zu
gewabhrleisten, dass der zentrale Versorgungsbereich nicht beeintrachtigt wird, wurden die
voraussichtlichen Auswirkungen in der ,Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben ,Stadt-
Quartier NeuerMarkt" in Neumarkt i.d.OPf.“, BBE, untersucht sowie parallel zur friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ein vereinfachtes
Raumordnungsverfahren durchgefiihrt, aus dem eine landesplanerische Beurteilung erwach-
sen ist.

Zum Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt* wurde im August 2010 von den Gutachtern
BBE, Koln, im Auftrag der Stadt Neumarkt i.d.OPf. eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Da-
bei sollte aufgezeigt werden, ob im Falle einer Projektrealisierung stadtebaulich nachteilige
Auswirkungen auf die Funktionsféahigkeit der Neumarkter Innenstadt als zentralem Versor-
gungsbereich sowie die Nahversorgung in Neumarkt i.d.OPf. und in umliegenden Stadten
und Gemeinden zu erwarten waren.

Als Ausgangssituation stellt sich dar, dass die Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Branchen- und
Betriebsformenmix der Innenstadt gewisse Licken zu verzeichnen hat. Der Mittel- bzw. zent-
ralortliche Verflechtungsbereich ist beziglich des Einkaufs auf die Stadt orientiert, verzeich-
net werden allerdings auch Kaufkraftabflisse in die benachbarten Oberzentren Nirnberg
und Regensburg, die im Einzelhandel besonders wettbewerbsstark sind.

3 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger; BauGB, Loseblatt-Kommentar, § 1, Rn. 130
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Den Standort der Planung beurteilen die Gutachter insgesamt als stadtebaulich integriert mit
direktem raumlichem und funktionalem Bezug zum innerstadtischen Haupteinkaufsbereich.
Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel durch die Revitalisierung des Projektgrund-
stiicks und dessen Verbindung mit der Innenstadt wird insgesamt die regionale Handelszent-
ralitdt steigern. AuRerdem konnen bestehende Licken im Branchenmix in der Innenstadt
geschlossen und Kaufkraftabflisse in das Umland reduziert werden. Gleichzeitig wirde die
innerstadtische Standortstruktur durch einen derzeit fehlenden Frequenz erzeugenden Mag-
netbetrieb verbessert und ergénzt werden, wovon insbesondere die Untere Marktstral3e pro-
fitieren kann.

Die Entwicklung kann allerdings mit Umsatzumverteilungseffekten und einem Strukturwandel
innerhalb der Innenstadt von Neumarkt einhergehen. Vor allem in den Nebenlagen der In-
nenstadt kdnnte es hinsichtlich einiger Sortimentsbereiche zu vereinzelten Leerstanden oder
Mindernutzungen kommen. Insbesondere im Bekleidungssektor kénnen die Umsatzvertei-
lungen teilweise eine als kritisch anzusehende GréRenordnung zur Folge haben. Der Wett-
bewerb und der Konkurrenzdruck auf den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, wes-
wegen Umsatzverluste einzelner Betriebe in nicht zu vernachlassigender Hohe nicht ausge-
schlossen werden kdénnen.

Die Umsatzeffekte des Vorhabens fihren laut Gutachten allerdings lediglich zu einer
Schwerpunktverlagerung innerhalb der Innenstadt und durch die innerstadtische Lage des
Vorhabens wird die Funktionsfahigkeit und Versorgungsleistung der Innenstadt insgesamt
gestarkt. AuRerdem sind die Anbieter, die deutlich héhere Umverteilungseffekte generieren,
auch diejenigen Betriebsformen, die eine gesteigerte Marktdurchdringung innerhalb des Ein-
zugsgebietes zur Folge haben und daher einen Zugewinn an Einzelhandelszentralitat ge-
genuber Nirnberg und Regensburg erméglichen.

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
sind keine Auswirkungen, die als ,nicht nur unwesentlich* einzustufen waren, zu erwarten
und es wird keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die bestehenden innerstadti-
schen Versorgungsstrukturen bzw. die Funktionsféahigkeit der Innenstadt geben.

Die Kaufkraftabschdpfung wird in den betrachteten Einzelsortimenten innerhalb der landes-
planerisch zulassigen Wertbereiche liegen, womit die Planung den landesplanerischen Vor-
gaben entspricht. Auch stimmt die Planung mit der zentralortlichen Funktion als Oberzentrum
Uberein und es sind keine unerwinschten Uberdrtlichen Wirkungen beziglich der Versor-
gungsstrukturen in den Umlandstadten- und —gemeinden zu erwarten. Unerwiinschte Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung der Bevélkerung in Neumarkt sind ebenfalls nicht zu er-
warten.

Darlber hinaus entspricht die Planung dem Neumarkter Nahversorgungs- und Einzelhan-
delskonzept, indem die Mdglichkeit geschaffen wird, den zentralen Versorgungsbereich
durch zusatzliche Anbieter mit innenstadtrelevantem Sortiment zu starken und aufzuwerten.

Basis aller Aussagen zu den Auswirkungen fur den Einzelhandel ist die Schaffung einer Aus-
tauschbeziehung fur Ful3génger und Radfahrer zwischen der Innenstadt und dem neuen
Standort, die als zwingend angesehen wird. Nur durch diese Anbindung kénnen laut Gutach-
ten die Synergieeffekte entfaltet werden.

Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen Struktur, Di-
mensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt sowie der Ge-
samtstadt Neumarkt flihrt. Da die Positiveffekte insgesamt tUberwiegen, werden die durch die
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Umsatzverteilung hervorgerufenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Pla-
nung Uberkompensiert.

Im Februar 2012 wurde eine weitere gutachterliche Stellungnahme von BBE zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen abge-
geben. Damit wurde eine gutachterliche Grundlage geschaffen, die im Bebauungsplan Fest-
setzungen mit einer hoheren Flexibilitdt ermdglichen als es mit den konkreteren Verkaufsfla-
chen in der Vertraglichkeitsanalyse mdoglich gewesen ware. Die in dieser Stellungnahme
enthaltenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen bilden die Grundlage fur
die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Unteres Tor II*.

Erganzend zu den erfolgten Darstellungen wird auf das Kapitel ,Vorhaben ,NeuerMarkt" —
Einzelhandelsgutachten / Vertraglichkeitsanalyse* und die Gutachten verwiesen.

9.2.2  Vertraglichkeitsanalyse, 2. Anderung, Bebauun  gsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II*

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt* (Biro fur Standort-, Markt- und Regio-
nalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, September 2016) erarbeitet (vgl. Kap. 7.1.2). Die-
se enthielt folgende Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche:

.Beim geplanten Erweiterungsvorhaben des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind im Hinblick
auf mogliche strukturell und stadtebaulich relevant werdende Auswirkungen unter Beachtung
der Raum- und Standortstrukturen insbesondere die Funktionsfahigkeit des 'zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt' bzw. erg&nzend dazu auch der historischen Altstadt der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. zu beachten und entsprechend zu bewerten. Zur Klarung der zu erwar-
tenden Auswirkungen waren, wie erlautert, die mit der Centermodifizierung geplanten Ver-
anderungen in den Mittelpunkt der gutachterlichen Betrachtung zu stellen.

Durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist im Ergebnis in keinem
der vier untersuchungsrelevanten Sortimente von stadtebaulich relevanten Negativauswir-
kungen auszugehen - weder gegenuber der historischen Altstadt noch gegenuber dem kon-
zeptionell ausgewiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt.
[...] Im Ergebnis ist standortraumlich eine Starkung der 'Knochenstruktur’, mit den beiden
konzentrierten Angeboten an den 'Knochenenden' Obere Marktstral3e im sudlichen Bereich
der Altstadt und dem Einkaufszentrum NeuerMarkt nérdlich daran angrenzend, zu erreichen.
Diese bipolare Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhandels dient der Frequenzfér-
derung innerhalb von Altstadt und Innenstadt. Damit kann der gesamte Einzelhandelsbesatz,
also die Anbieter an den 'Knochenenden’ wie auch die dazwischenliegenden Geschéafte und
Einrichtungen, profitieren. Mittelfristig ist ein Attraktivitatsgewinn fur die dazwischenliegende
Untere MarktstraRe zu erwarten. Mit dieser zunehmenden Konzentration auf den Hauptge-
schéaftsbereich wird die Herausbildung eines aus Kundensicht attraktiven und zusammen-
hangenden Standortbereiches unterstitzt, der allgemeinen Entwicklungstendenzen einer
Konzentration auf die Hauptgeschéaftslagen des Einzelhandels entspricht, durchaus zu Las-
ten der Lagen abseits des Haupteinkaufsbereiches.

Durch die Erweiterung der Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist keine wesentli-
che Schwachung des Angebotsmixes und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt
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zu erwarten. Trotz der zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen kann ausgeschlossen
werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt' durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ihre herausgeho-
bene Versorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-Funktionsfahigkeit verlieren werden. In Folge
der vorgesehenen Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind stadtbildpragende
Zunahmen von Leerstanden nicht zu erwarten, da der Hauptgeschaftsbereich tendenziell
gestarkt wird, die Nebenlagen durch nachfolgende Nutzungen im Dienstleistungsbereich,
aber auch durch Innenstadtwohnnutzungen, funktionsfahig bleiben.**°

9.2.3 Landesplanerische Beurteilung zum Bebauungspl  an Nr. 54/1 ,Unteres Tor I

Die Neuplanung ,Unteres Tor II* beinhaltet eine Gesamtverkaufsflache von 13.100 gm inkl.
3.800 gm Lebensmittelverkaufsflache. Eine Beurteilung der Regierung der Oberpfalz wurde
im Rahmen eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens parallel zum Bauleitplanverfahren
durchgefuhrt. Vor diesem Hintergrund wurde die erforderliche Anhérung fir die Nachbar-
kommunen parallel zu dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt.

Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Regierung der Ober-
pfalz als landesplanerische Beurteilung mit Schreiben vom 04.07.2012 festgestellt, dass die
Bauleitplanung ,Unteres Tor II“ unter Beachtung der im Schreiben aufgeflihrten Mal3gaben
den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Bei den MalRRgaben
handelt es sich um Inhalte der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, welche in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. Damit wurden die Belange der Nach-
bargemeinden hinsichtlich ihrer zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

9.2.4  Abstimmung zum Erfordernis eines vereinfachte n Raumordnungsverfahrens
zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres To  r II*

Da die Verkaufsflachengrof3e einzelner Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I“ erhoht werden soll, wurde
am 18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfahrens mit der Héhe-
ren Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt. Das Ergebnis der
Ab-stimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beabsichtigten Ande-
rungen deutlich unterhalb der landesplanerisch zulassigen Kaufkraftabschépfung von 30 %
liegen und die beabsichtigte Anhebung der Gréf3e der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der
von der Hoheren Landesplanungsbehérde zu beurteilenden Kriterien als unkritisch einge-
schatzt wird. Die Anderungen lassen keine erheblich tiberortliche Raumbedeutsamkeit er-
kennen, so dass ein erneutes Raumordnungsverfahren aus Sicht der Hoheren Landespla-
nungsbehérde nicht erforderlich ist.

9.2.5  Umsetzung im Bebauungsplan

Um zu gewabhrleisten, dass die zentralen Versorgungsbereiche von Neumarkt i.d.OPf. oder
der Nachbarkommunen nicht beeintrachtigt werden, wurden als Ergebnis der vorgenomme-
nen Untersuchungen Feinsteuerungen zum Einzelhandel in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Feinsteuerung erfolgt Uber eine Begrenzung der VerkaufsflachengréRe nach Sor-
timenten sowie der Gesamtverkaufsflache. Die vertraglichen Obergrenzen fur die Verkaufs-
flachen sind in der Vertraglichkeitsanalyse definiert bzw. in der ,Gutachterlichen Stellung-
nahme zu den planungsrechtlichen Festsetzungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier Neuer-

9 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74ff, September 2016
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Markt* ergdnzt worden. Diese wurden in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
tbernommen.

9.2.6 Fazit

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine zentralen Versorgungsbereiche in
Neumarkt i.d.Opf. oder den Nachbarkommunen beeintrachtigt werden.
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10. Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und  der
Denkmalpflege und die Gestaltung des Ortsbildes

10.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Bei der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I* handelt es sich um
Nutzflachen inmitten der Stadt Neumarkt an einer stddtebaulich bedeutsamen Stelle und
zentralen Lage an einer der wichtigsten Verkehrsachsen der Stadt. Im Plangebiet selbst ent-
steht durch die nicht bzw. nur geringfigig bebauten Bereiche ein raumlich nicht definierter
Bereich, der bisher trotz seiner Lage in direktem Zusammenhang mit der Altstadt von Neu-
markt i.d.OPf. keinen innerstadtischen Eindruck vermittelte. Die Flache im Bereich des Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® ist eine ehemals gewerblich ge-
nutzte Baullcke, die im Wesentlichen von Asphalt- und Bauschuttrestflachen gepragt wird.
Die auf der Flache nur fragmentarisch vorhandene Begriinung unterstreicht den Charakter
einer grofRen Brachflache. Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich sind nur teilweise vom
Einzelhandel oder als Parkplatz genutzt und erfahren damit eine dem Standort nicht ange-
messene bauliche Ausnutzung der Flachen. Denkmalgeschitzte oder das Ortsbild pragende
erhaltenswerte Geb&ude sind nicht vorhanden.

Die Flache liegt am Schnittpunkt mehrerer weitgehend anbaufreier Hauptverkehrsstral3en
ohne gefassten StralRenraum und ist allseitig von Siedlung mit unterschiedlichen Nutzungs-
und Bebauungsstrukturen umgeben. Im Norden grenzen kleinteilige Wohnbauflachen an das
Gebiet an, den westlichen Abschluss bilden Gewerbe, Wohnflachen und Verwaltungsgeb&u-
de in unterschiedlicher Gebaudedimensionierung und Bebauungsstruktur. Im Stiden schlief3t
sich mit dem Unteren Tor ein Teilbereich der Altstadt mit ihren dicht bebauten engen Gassen
an. Den direkten Anschluss im Osten bilden Gewerbe- und Einzelhandelsflachen in grol3-
mafstablicher Bebauungsstruktur sowie Parkanlagen.

Das Gebiet ist folglich in seiner Bedeutung fur das Ortsbild nur als gering einzustufen.

Kinftig ist mit der Ausweisung eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum® eine intensivere
bauliche Nutzung der Flachen vorgesehen. Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum® wird ein gemischtgenutzter Gebaudekomplex entstehen. Der
architektonische Entwurf sieht an der Dammstral3e und Nurnberger Stral3e eine geschlosse-
ne Fassade mit insgesamt viergeschossigen Gebaudeteilen vor. Die Fassade bildet eine
gerade Linie, die in der Vertikalen durch verschiedenartige Verputze und Farben variiert.
Teilweise sind hohere Stockwerke dabei nach hinten versetzt, einige Gebaudeteile sind nied-
riger als die benachbarten Gebaudeteile, so dass der Eindruck mehrerer einzelner Gebaude
entsteht. Damit soll verhindert werden, dass der Gebdudekomplex zu wuchtig erscheint. Ent-
lang des Schwarzachwegs ist ein insgesamt dreigeschossiger Gebauderiegel geplant.

Nach Sidden in Richtung Nurnberger und Dammstraf3e wird eine Raumkante entstehen, die
den StralRenraum fasst und durch eine dort verlaufende Baulinie zwingend vorgeschrieben
wird. Durch diese Planung wird der StralRenraum gefasst und die Stral3en werden sich in
diesem Bereich nicht mehr weitgehend anbaufrei darstellen. Damit wird auch der Eingang
zur Altstadt naher definiert und betont.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung mit begriinten Flachen, Baumreihen und der Schaf-
fung einer Raumkante wird in Zusammenhang mit dem bedarfsgerechten Ausbau des Stra-
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Benraumes zu einer Aufwertung des von einer hohen Nutzerfrequenz Uberlagerten Sied-
lungsumfeldes fuhren. Damit ist durch die Planung insgesamt mit einer Aufwertung des
Ortsbildes zu rechnen.

Bezlglich der Belange des Denkmalschutzes ist die nach historischem Vorbild aufgebaute
Altstadt zu berlcksichtigen. Sudlich des Geltungsbereichs schlief3t sich die Altstadt mit ihrer
kleinteiligen Bebauung und dicht bebauten engen Gassen an. Den nérdlichen Zugang zur
Altstadt bildet das Untere Tor, das fur das Plangebiet einen Anknipfungspunkt an die Innen-
stadt darstellt. Der Bereich nordlich des Kurt-Romstock-Rings und der Dammstral3e jedoch
ist mehr von bereits bestehenden gromal3stablichen Einzelgebduden wie der Schule, dem
Landratsamt und den industriellen Gebéduden der Lammsbrauerei gepragt. Die kleinteilige
Altstadt findet mit der Stadtmauer und dem Stadttor stddtebaulich seine historische Grenze.
Dennoch wird im architektonischen Konzept auf das Untere Tor Ricksicht genommen: Es
wird eine maximale Bauhdhe von 439 m G.NN mit kleineren héheren Abschnitten entlang der
DammstrafRe und der NiUrnberger StralRe festgesetzt. Die verbleibende Héhendifferenz von
Uberwiegend ca. 1 m zwischen der Firstlinie des Unteren Tor und dem Vorhaben ,Neuer-
Markt* wird auf einer Entfernung von rund 100 m nicht wahrnehmbar sein und damit als stad-
tebaulich vertraglich eingestuft.

Im Boden sind keine Denkmaéler bekannt. Fir den Fall, dass Bodendenkmaélern bei Bauarbei-
ten zu Tage treten, wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass diese der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

10.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor I

Die stadtebauliche Wertung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege und die Gestaltung des Ortsbildes behalt ihre Giltigkeit.

10.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres T or II*

Nach der Erweiterung des Geltungsbereichs und gemafl des Abrufes des aktuellen Standes
des Bayrischen Denkmal-Atlas (Abruf: Juli 2016) befinden sich im Grenzbereich des Gel-
tungsbereichs zwei Bodendenkmaler® und ein Baudenkmal:

« archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im historischen
Stadtkern von Neumarkt i.d. Opf. unterhalb der Sidspitze des ,NeuenMarkts und der
angrenzenden Kreuzung Nurnberger StraRe / Dammstraf3e / Untere Marktstral3e so-
wie dem Hochhaus,

e untertédgige Befunde des abgegangenen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Spi-
tals mit Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d.Opf. unterhalb der Nurnberger
Stral3e und dem angrenzenden Landratsamt,

« Wassergraben / Kanal: Pilsach-Leitgraben zwischen der NiUrnberger Straf3e und dem
Georg-Schuierer-Weg.

%0 |m Denkmalatlas ist fiir die Bodendenkméler die Anmerkung ,Benehmen nicht hergestellt* verzeich-
net. Dies bedeutet, dass die Gemeinde noch nicht Gber das Denkmal informiert sei. Dieser Verfah-
rensstand habe aber keinen Einfluss auf die Denkmaleigenschaft eines Objektes.
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In der Stellungnahme vom 13.04.2012 zur frihzeitigen Beteiligung des vorangegangenen
Bebauungsplanverfahrens 54/1 ,Unteres Tor II* hatte das Bayrische Landesamt fur Denk-
malpflege bescheinigt, dass sich im Uberplanten Bereich vorwiegend Flachen befinden, die
schon modern bebaut waren oder sind, und die Wahrscheinlichkeit auf Bodendenkmaler zu
stol3en sehr gering sei. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterlagen jedoch ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpfle-
ge oder die Untere Denkmalschutzbehdérde. Ein entsprechender Hinweis war bereits im Be-
bauungsplan enthalten.

Im Bereich des Bodendenkmals ,archéologische Befunde des Mittelalters und der friihen
Neuzeit im historischen Stadtkern von Neumarkt i.d. Opf.“ wurden zwischenzeitlich der
.NeueMarkt" gebaut und die Dammstral3e / Nurnberger StralRe umgestaltet sowie durch eine
Unterfihrung unter der Dammstra3e zum ,NeuenMarkt“ erganzt, womit teilweise tiefe Grin-
dungen / Abgrabungen verbunden waren. Der Boden beinhaltete insbesondere Aufschittun-
gen aus der Zeit nach dem 2. Weltkrieg, Denkmaler sind nicht aufgefunden worden. Weitere
unterirdische BaumaRnahmen sind aktuell nicht geplant: Die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Unteres Tor II“ umfasst bauliche Ergdnzungen des Baukorpers des ,NeuenMarkts” in
den Obergeschossen. Die Stral3enverkehrsflache Nurnberger Stral3e / Dammstral3e ist auf-
grund der bereits erfolgten Umgestaltung nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans enthalten.

Im Bereich des Bodendenkmals ,untertdgige Befunde des abgegangenen mittelalterlichen
und frihneuzeitlichen Spitals mit Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d.Opf.“ wird
der Stral3enraum am norddstlichen Eck des Umgriffs des Bodendenkmals umgestaltet. So-
fern Bodendenkmaler aufgefunden werden, werden diese gemeldet und beriicksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft zwischen der Nirnberger StraRe und dem
Georg-Schuierer-Weg der Pilsach-Leitgraben, der in Richtung Ludwig-Donau-Main-Kanal
flieRt und aus dem Wasser in den Ludwig-Donau-Main-Kanal eingeleitet wird. Ab der Dr.-
Grundler-Stral3e ist dieser Leitgraben verrohrt und tritt erst westlich der Unteren MarktstralRe
er wieder als oberirdischer Graben in Erscheinung.

Nordlich des Leitgrabens ist im Bereich des Knotenpunktes Dr.-Grundler-Straf3e und Nurn-
berger StralRe der Bau eines Kreisverkehrsplatzes geplant. Dieser ist fir die ErschlielRung
der geplanten Bebauung in der Dr-Grundler-StralRe erforderlich: Er gewéhrleistet eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes zur Nirnberger Straf3e und gleichzeitig ei-
nen harmonischen Ablauf der Verkehrsstrome (insb. Kontinuitdt der Nurnberger Stral3e). Er
war auch bereits in der Gesamtverkehrskonzeption fir Neumarkt vorgesehen. Aufgrund die-
ses Kreisverkehrsplatzes und der damit in Zusammenhang stehenden Umorganisation der
anschlieRenden Verkehrsflachen ist die der Verlauf des bestehenden Ful3- und Radweges
parallel zur Nirnberger StraRe zum Ludwig-Main-Donau-Kanal anzupassen. Es ist geplant,
einen Ful- und einen Radweg direkt auf die Nurnberger Stral3e zu fuhren, fur die Erschlie-
Bung der Schule und des Landratsamtes wird der Ful3- und Radweg dartber hinaus zur Dr.-
Grundler-Stral3e gefuhrt. Dieser quert das Flurstlck, in dem der Leitgraben noch offen ver-
lauft, bevor er anschlieBend unter der Dr.-Grundler-Stral3e verrohrt wird. Bei vollkommenem
Aussparen des Flurstiicks des Leitgrabens wére der Bau des Ful3- und Radweges nicht
maoglich.

Der Kreisverkehr und der Weg befinden sich auf einem hoéheren Bodenniveau als der Leit-
graben. Es ist daher in der Detailplanung mdglich, ihn so zu Uberbriicken, dass das Bauwerk
selbst unberthrt bleibt (alternativ ware ein friiherer Beginn der Verrohrung denkbar). Das
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bedeutet, dass es Mdglichkeiten fur den Bau des Ful3- und Radweges gibt, die die Funktion
des Leitgrabens und den Leitgraben selbst nicht beeintrachtigen.

Aufgrund der Stelle, in der der Leitgraben kurz vor seiner ohnehin vorhandenen Verrohrung
Uberplant wird sowie der Mdglichkeiten, ihn ohne Beeintrachtigung des Baukoérpers zu Uber-
briicken, wird der Eingriff in das Baudenkmal als geringfligig beurteilt. Das Baudenkmal
Pilsach-Leitgraben wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Nordwestlich des Geltungsbereichs befinden sich ferner mit dem Ludwig-Donau-Main-Kanal,
dem Kanalhafen Neumarkt und einer Krananlage drei Baudenkmaler sowie mit den Erdbau-
ten des Ludwig-Donau-Main-Kanals ein Bodendenkmal. Diese Denkmaler werden durch die
Planung weder in ihrer baulichen Auspragung noch in ihrer Wirkung berihrt oder beeintrach-
tigt.

Sichtbeziehungen zu vorhandenen Baudenkmalern innerhalb des Geltungsbereichs oder im
Umfeld der Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ werden
nicht beeintrachtigt. Dies ist zum einen in der Ausprdgung des Denkmals (Leitgraben) und
zum anderen durch die Entfernung und dazwischenliegende Bebauung (Stadtmauer) be-
grindet.

Grundsatzlich sind bei der geplanten Errichtung von Einkaufszentren neben der mdglichen
Beeintrachtigung der Substanz und des Erscheinungsbildes eines Denkmals auch die Aus-
wirkungen auf den Leerstand in denkmalgeschitzten Ensembles und Einzeldenkmaélern
durch die Verlagerung des Einzelhandels zu bericksichtigen.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* wurde zum Thema Einzelhandel
durch das Buro Dr. Heider eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Ein-
kaufszentrums ,NeuerMarkt“ erarbeitet (vgl. Kap. 7.1.2). Insgesamt wurde in der Analyse
des Buros Dr. Heider festgestellt, dass die zu erwartenden Kaufkraftumverteilungen in Neu-
markt bzw. speziell auch gegeniber der Neumarkter Altstadt zwar zu wettbewerblichen Ef-
fekten fihren, diese aber in der Bewertung der stadtebaulich relevanten Aspekte keine Funk-
tionsgefahrdung der Neumarkter Altstadt erwarten lassen. Fir den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt kann festgestellt werden, dass dessen Funktionsfahigkeit und Attraktivitat
ebenso wie die Positionierung im gesamtstadtischen Standortgeflige perspektivisch insge-
samt gestarkt werden.

Teil dieses Gutachtens war auch eine Erhebung der aktuellen Leerstande in der Altstadt von
Neumarkt. Im Abgleich mit den denkmalgeschiitzten Geb&uden ergibt sich ein einziger Leer-
stand von allen denkmalgeschiitzten Gebauden in der Altstadt (Obere Marktstral3e 25).

Aufgrund der nicht zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen des Einkaufszentrums auf
die Altstadt und damit auf weitere Baudenkmaler sowie der geringen Anzahl von Leerstén-
den in Denkmalern kann nicht von einer grol3eren Beeintrdchtigung von Denkmalern durch
die Errichtung von Einkaufszentren ausgegangen werden.
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11. Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege

11.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemalR 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

11.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen.

Gleichwohl haben die geringfiigigen Anderungen keine erkennbaren negativen Auswirkun-
gen auf die Belange Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

11.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*
Fiur die Belange des Umweltschutzes ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung

durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
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12. Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassun ¢

12.1 Bebauungsplan Nr. 54/1

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes ,zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden” im Juli 2011 wird die Beschleunigung der Energiewende fir
den Bereich des Stadtebaus umgesetzt. Durch das Gesetz werden im Allgemeinen Stadte-
baurecht zur Starkung des Klimaschutzes u.a. Klimaschutzklauseln eingefihrt. In 81 Abs. 5
und 8§ 1a Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz und Klimaanpassung zu Planungsleitsédtzen
erklart und missen nunmehr in der Bauleitplanung Beriicksichtigung finden.

12.1.1 KlimaschutzmafRnahmen, die dem Klimawandel en tgegenwirken (Mitigations-
maflinahmen)

Hauptansatze des Klimaschutzes sind unter anderem die Verringerung des AusstolR3es von
Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte freigesetzt
werden. Hierzu gehoren insbesondere MalRhahmen zur Energieeinsparung und zur Energie-
effizienz, mit denen ein gewlinschter Nutzen mit mdglichst wenig Energieeinsatz erreicht
werden soll.

In der Planung zum ,NeuenMarkt" ist ein Blockheizkraftwerk (BHKW) enthalten, das mit dem
Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung der Gewinnung elektrischer Energie und Warme dient.
Gegenuber einer herkdmmlichen Kombination von Wérme- und Stromerzeugung enthalt ein
BHKW einen héheren Gesamtnutzungsgrad, da die Abwarme der Stromerzeugung direkt am
Ort der Entstehung genutzt wird. So kdnnen Blockheizkraftwerke bis zu 40 % Priméarenergie
einsparen. In der Planung zum ,NeuenMarkt* sind au3erdem Abluftfilteranlagen vorgesehen,
die die Emissionen in die Umgebung einschranken. Dadurch wird die Schadstoffbelastung
reduziert.

Das Gebiet ist gut an den OPNV angebunden und durch die direkte Verbindung zum Bahn-
hof wird der Nahverkehr geférdert. Dies kann eine Entlastung von Kfz-Verkehr und damit die
Reduktion von Luftschadstoffen, CO, und Larm mit sich bringen.

Sehr hohe Potentiale zur CO,-Reduktion liegen in der Férderung des Radverkehrs, da mehr
als die Halfte der Pkw-Fahrten unter funf Kilometer liegen und auf diesen Strecken kaum
Zeitvorteile durch den Pkw bestehen. Diesem Aspekt wird Rechnung getragen, indem eine
Anbindung des Gebietes an das Radverkehrsnetz erfolgen wird und neue Radwege im Ge-
biet vorgesehen werden. Weiterhin soll den Besuchern des ,NeuenMarkts" durch die Bereit-
stellung von attraktiven Fahrradabstellanlagen im Sondergebiet ein Anreiz zur Nutzung des
Rads geschaffen werden.

12.1.2 MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawan del dienen (Adaptionsmal3-
nahmen)

Auch wenn politische Strategien und MalRnahmen zur Emissionssenkung langfristig wirksam
werden, wird der Klimawandel in einem gewissen Ausmall unaufhaltsam sein. Daher mus-
sen weitere Strategien und MalRnahmen fir die Anpassung an die Auswirkungen des Klima-
wandels entwickelt werden. Durch diese sogenannten Adaptionsmal3nahmen sollen magli-
che Schadigungen vermieden bzw. verringert, aber ggf. auch sich verandernde klimatische
Gegebenheiten zu Nutze gemacht werden.
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Das Gebiet ist klimatisch vorbelastet und durch seinen hohen Versiegelungsgrad gehért es
zu den Warmebelastungsgebieten in der Stadt. Durch die Verwirklichung der Planung ist
keine Veranderung gegeniuber dem Ausgangszustand zu erwarten, da bspw. der Versiege-
lungsgrad nicht abnimmt. Dennoch sind MalRnahmen vorgesehen, die nachteilige Auswir-
kungen auf das Klima mindern.

12.1.2.1 StraBenraum — Durchltftung und Begriinung

Im Gebiet verlaufen die Damm- und die Niurnberger Stral3e, die durch ihre groRRe Breite als
Frischluftschneisen der Durchliftung des Plangebiets dienen kénnen. Auch der Ful3- und
Radweg, der von Suden zum LGS-Park 6stlich und nérdlich des Sondergebiets verlauft,
kann der Durchliftung des Gebietes dienen.

Positiv wirken sich die Schatten spendenden Baume auf das Kleinklima aus, die im Straf3en-
raum festgesetzt sind. Sie wirken dartber hinaus temperaturregulierend, CO,-bindend und
filtern Staub und Kleinstpartikel aus der Luft.

12.1.2.2 Dachbegriinung

Im Plangebiet ist Dachbegriinung vorgesehen und festgesetzt. Wie auch die Baume im Stra-
Renraum wirkt diese temperaturregulierend, CO,-bindend und filtert Staub und Kleinstpartikel
aus der Luft.

12.1.2.3 Verminderung der Flachenneuinanspruchnahme

Mit der Entwicklung der Konversionsflache wird dem Postulat ,Innenentwicklung vor AufRen-
entwicklung” nachgegangen und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden vorgenom-
men. Die Inanspruchnahme und Neuversiegelung von Flachen im AulR3enbereich wird ver-
mieden.

Die geplante verdichtete Bebauung erlaubt eine mdglichst flachensparende Siedlungsent-
wicklung. Die Baustrukturen bewirken eine Nutzungs- und Warmedichte, die den Einsatz
energieeffizienter Warmeversorgungssysteme rentabel macht. Eine kompakte Bauweise
erfordert einen geringeren Heizenergiebedarf.

12.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die geringfiigige Anderung der Hohe baulicher Anlagen und der Ausweitung der Baugrenzen
hat keine erkennbaren negativen Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung.

12.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres T  or II*

Die Anderung der Héhe baulicher Anlagen und der Ausweitung der Baugrenzen sowie die
Uberplanung von Flachen im Innenbereich (bspw. im Bereich Dr.-Grundler-StraRe) hat keine
erkennbaren negativen Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung.

Auch durch die geringfiigige Zunahme des Verkehrsautfkommens in der Umgebung durch die
neuen Nutzungen (Vgl. Kap. 15) ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu rechnen.
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13. Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi  schen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor -
gung der Bevolkerung und der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen

13.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

In der Planung zu bericksichtigen sind die Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Zu den
Belangen der Wirtschaft gehdren u. a. die Interessen der Allgemeinheit an der Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen, das Interesse an der Schaffung, Erhaltung und Sicherung
von Arbeitsplatzen oder die Standortinteressen der Unternehmen. Bei der Bauleitplanung
sind die wirtschaftlichen Belange vor allem durch ein ausreichendes, den wirtschaftlichen
Bedirfnissen entsprechendes Flachenangebot zu bericksichtigen und es muss bspw. ein
Ausgleich zwischen konkurrierenden Wirtschaftsbereichen geschaffen werden.*

Darunter werden auch die Belange von Betrieben gefasst. In der Vertraglichkeitsanalyse
zum Planvorhaben ,NeuerMarkt* wurden die Auswirkungen der geplanten Dimensionierung
der Einzelhandelsflachen auf die Innenstadt untersucht. Dabei war ein Ergebnis, dass die
Entwicklung mit Umsatzumverteilungseffekten und einem Strukturwandel innerhalb der In-
nenstadt von Neumarkt einhergehen. Vor allem in den Nebenlagen der Innenstadt konnte es
hinsichtlich einiger Sortimentsbereiche zu vereinzelten Leerstanden oder Mindernutzungen
kommen und insbesondere im Bekleidungssektor kénnen die Umsatzverteilungen teilweise
eine als kritisch anzusehende GrdlRenordnung zur Folge haben. Der Wettbewerb und der
Konkurrenzdruck auf den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, weswegen Umsatzver-
luste einzelner Betriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die Umsatzeffekte des Vor-
habens fuhren laut Gutachten allerdings lediglich zu einer Schwerpunktverlagerung innerhalb
der Innenstadt und durch die innerstadtische Lage des Vorhabens wird die Funktionsfahig-
keit und Versorgungsleistung der Innenstadt insgesamt gestarkt. Auerdem sind die Anbie-
ter, die deutlich héhere Umverteilungseffekte generieren, auch diejenigen Betriebsformen,
die eine gesteigerte Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsgebietes zur Folge haben
und daher einen Zugewinn an Einzelhandelszentralitat gegentber Nirnberg und Regens-
burg ermdglichen. Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfoh-
lenen Struktur, Dimensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innen-
stadt sowie der Gesamtstadt Neumarkt fuhrt.

Daneben ist zu bertcksichtigen, dass die Bauleitplanung kein Instrument der Wirtschaftspla-
nung ist, sondern sich auf die Beriicksichtigung wirtschaftlicher Belange innerhalb der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung beschrénken muss. Das bedeutet, dass die Gemeinde
zwar die Belange der Wirtschaft berlicksichtigen muss, ein einzelner Gewerbetreibender
jedoch keinen Anspruch darauf hat, dass eine vorhandene Wetthewerbssituation nicht ver-
schlechtert wird. Auch ist ein entsprechendes Interesse nicht schutzwirdig, weil mit neuer
Konkurrenz standig gerechnet werden muss. Die Gemeinde muss sich wettbewerbsneutral
verhalten® und darf nicht anstelle der Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung den Wett-
bewerbsschutz des ortsansassigen Handels verfolgen.*

31 vgl. Battis/Krautzberger/Lohr: Baugesetzbuch, § 1, Rn. 71
32 vgl. BVerwG NvwZ 1997, 683
s Vgl. Spannowsky/Uechtritz: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, § 1, Rn. 107
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Innerhalb der Belange der Wirtschaft wird ihre mittelstandische Struktur ,im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung® hervorgehoben. Dadurch soll erreicht wer-
den, dass im Rahmen der Bauleitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreichba-
ren und ihren Bedirfnissen entsprechenden privaten Versorgungseinrichtungen angemes-
sen bertcksichtigt werden. Verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung bedeutet, dass
die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren Standorten errichtet werden, insbesondere an
Standorten in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde. Die verbrauchernahe Versorgung durch Ansiedlung der Betriebe des Einzelhan-
dels an stadtebaulich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anliegen einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung.*

Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevolkerung sind durch die Planung
nicht zu erwarten. Wie in der Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,NeuerMarkt* beschrie-
ben, liegt dies im Wesentlichen darin begriindet, dass die Nahversorgung der Wohnbevélke-
rung im relevanten Segment durch die geplanten neu an den Markt tretenden Lebensmittel-
handler auch weiterhin gesichert sein wird. Es ist durch die Realisierung des Planvorhabens
vielmehr damit zu rechnen, dass die innerstadtische Versorgung im Bereich des Nahrungs-
und Genussmittelsortiments eine Verbesserung erreichen kann, da zum momentanen Zeit-
punkt lediglich ein einziger Lebensmittelmarkt in der Altstadt ansassig ist. Fir die Bewohner
der angrenzenden Wohngebiete bedeutet die Planung daher eine bessere Erreichbarkeit von
Nahversorgungseinrichtungen — auch fu3laufig —, womit dem Belang der verbrauchernahen
Versorgung der Bewohner entsprochen wird.

Darlber hinaus ist auch die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ein zu
bertcksichtigender Belang. Indem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Sonderge-
biet ausgewiesen wird, wo sich durch die zulassigen Nutzungen zahlreiche Betriebe und Un-
ternehmen der unterschiedlichsten Branchen und Dienstleistungsbereiche ansiedeln kénnen,
wird ein Beitrag zur Schaffung oder dem Erhalt von Arbeitsplatzen geleistet.

Den Belangen der Wirtschaft wird daher in geeignetem Mal3 Rechnung getragen.

13.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Negative Auswirkungen durch die Anderungen sind auf die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen werden nicht zu er-
warten. Im Gegenteil, durch die VergroRerung der Flachen fir das Hotel werden die Belange
der Wirtschaft geférdert.

13.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*

Negative Auswirkungen durch die Anderungen sind auf die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen nicht zu erwarten.
Vielmehr werden durch die VergroRerung der Verkaufsflachen sowie durch die weiteren Ein-

3 vgl. Battis/Krautzberger/Lohr: Baugesetzbuch, § 1, Rn. 72
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richtungen im ,NeuenMarkt‘ die Belange der Wirtschaft geférdert und neue Arbeitsplatze
generiert.

Durch die bereits realisierten Verkaufsflachen erfolgt dartber hinaus eine verbrauchernahe
Versorgung auch im Grundversorgungsbereich: Im Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept fur die Stadt Neumarkt aus dem Jahr 2015 wurde die Ausstattung der Altstadt im Hin-
blick auf nahversorgungsrelevante Sortimente untersucht. Ergebnis war, dass in der Innen-
stadt / Altstadt nach Weggang des Edeka-Marktes und der Schlecker-Filiale ein Angebotsde-
fizit an nahversorgungsrelevanten Sortimenten bestand. Durch den ,NeuenMarkt* und der
damit einhergehenden Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes
wurde das Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Innenstadt wieder ge-
starkt (vgl. BBE Handelsberatung: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt
Neumarkt 2015, KdIn, S. 25). In der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il wer-
den zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten keine Anderungen vorgenommen. Eine
verbrauchernahe Versorgung mit Angeboten fir den taglichen Bedarf in der Altstadt / Innen-
stadt wird damit sichergestellt.
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14. Belange der Versorgung und Entsorgung

14.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

14.1.1 Versorgung

Die Versorgung des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® mit Wasser, Gas und Strom wird
durch die Stadtwerke Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt. Ausreichend bemessene Versor-
gungsleitungen liegen in den bestehenden Stral3enziigen, die auch den erforderlichen Kapa-
zitatsausweitungen genugen.

Die Stromversorgung wird durch die Netzstation der Stadtwerke an der MuhlstralRe gespeist.
Im Sondergebiet ist eine eigene Trafostation vorgesehen. Aul3erdem soll der Gebaudekom-
plex durch ein eigenes Blockheizkraftwerk mit Warme und Energie versorgt werden.

Die Gasversorgung ist durch das vorhandene Netz der Stadtwerke gewahrleistet. Die beste-
hende Gasregelstation an der Niurnberger Strale muss der Verbreiterung des Schwarzach-
weges weichen und wird nach Norden in den Bereich der Fahrradabstellplatze auf der Fla-
che des Sondergebiets verlegt.

Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen der Stadtwerke stellen die Trinkwasser- und
Léschwasserversorgung sicher. Der Ausbau des Hydrantennetzes erfolgt entsprechend den
einschlagigen Richtlinien und den Erfordernissen der stadtischen Feuerwehr.

14.1.2 Entsorgung
Die Abfallentsorgung ist Uber den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.

Die Entwasserung des Sondergebiets kann grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Die
Schmutzwasserbeseitigung kann in die umliegenden Mischwasserkandle und in die stadti-
sche Klaranlage abgeleitet werden. Im Kanalnetz und in der Klaranlage sind gentigend Ka-
pazitatsreserven fur das Schmutzwasser vorhanden.

Fur die Entsorgung des Niederschlagwassers im Sondergebiet wurde ein Niederschlags-
wasserkonzept erarbeitet. Das Niederschlagswasser kann in die Verrohrung der Schwarz-
ach, nach Vorschaltung einer Regenriickhaltung, gedrosselt eingeleitet werden. Auch die
festgesetzte Dachbegrinung dient der Regenriickhaltung. Die Vorgabe der gedrosselten
Einleitungsmenge erfolgt Uber eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Das Niederschlagswasser der Stral3enflachen wird tber die bestehenden Mischwasserkana-
le abgeleitet. Im Bereich der Nurnberger StralRe muss die Mischwasserkanalisation erganzt
werden.

14.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Anderung nicht beriihrt.
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14.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*

Die Belange der Ver- und Entsorgung im Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ werden durch die
Anderung nicht beriihrt.

Die Versorgung des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung” sowie der Mischgebiete mit
Wasser, Gas und Strom wird wie beim Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ durch die Stadtwer-
ke Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt. Ausreichend bemessene Versorgungsleitungen liegen in
den bestehenden StralRenzigen, die auch den erforderlichen Kapazitatsausweitungen genu-
gen.

Die Abfallentsorgung fir das Sondergebiet ,Parken und Verwaltung® sowie die Mischgebiete
ist Uber den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.

Das Schmutzwasser kann in die umliegenden Mischwasserkandle und in die stadtische
Klaranlage abgeleitet werden. Im Kanalnetz und in der Klaranlage sind gentigend Kapazi-
tatsreserven fur das Schmutzwasser vorhanden.

Fiar die Niederschlagswasserentwasserung des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“
sowie der Mischgebiete ist eine Einleitung in die bestehende Mischwasserkanalisation vor-
gesehen. Eine Versickerung ist wegen des zu hohen Grundwasserstandes nicht mdglich. Bei
einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % der Grundsticksflache ist im Hinblick auf die
Dimensionierung des Mischwasserkanals eine Regenriickhaltung vorzusehen (bspw. Uber
ein Regenrickhaltebecken oder Stauraumkanale). Die Einleitungsmdoglichkeit und die Vor-
gabe der gedrosselten Einleitungsmenge erfolgt Gber das Kanalbauamt der Stadt Neumarkt
i.d.OPf.
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15. Belange des Verkehrs

Zur Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes fur den Bereich des ,NeuenMarkts" hat das Blro
R+T Topp Huber-Erler Hagedorn, Darmstadt, im Oktober 2010 die ,Verkehrsuntersuchung
Unteres Tor Neumarkt i.d.OPf.“ vorgelegt. Ziel des Konzeptes war die Reduzierung der be-
stehenden Kfz-Verkehrsbelastung im Bereich Unteres Tor, insbesondere in der Dammstrafe
und Nurnberger Stral3e. Die Reduzierung der Verkehrsbelastung soll die Einrichtung oberir-
discher Querungen fur FuRganger und sichere durchgehende Radverkehrsanlagen erlauben.
In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Verknipfung und die fuRlaufige Erreich-
barkeit zwischen dem ,NeuenMarkt* und dem Unteren Markt zu bericksichtigen, vor allem
bei der Gestaltung der Knotenpunktbereiche. Es soll eine fuRlaufige Verbindung in méglichst
hoher Qualitat entstehen.

Darauf aufbauend erfolgte fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Untersuchung und Bewertung des Verkehrsaufkommens und der Leistungsfahigkeit (R+T,
Februar 2013, welche nach Stellungnahme vom 29.10.2013 auch mit Anderung des Gel-
tungsbereiches weiterhin gelten).

Auf Grundlage des Verkehrskonzeptes von R+T wurde die Stral3engestaltung detailliert ver-
kehrstechnisch ausgearbeitet von BPR Dr. Bernhard Schépertbns & Partner
Beraten | Planen | Realisieren, Miinchen.

Erganzend zu den folgenden Darstellungen wird auf die Gutachten verwiesen.

15.1 Kfz-Verkehr

15.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor I

Ausgangssituation fur das Verkehrskonzept ist eine momentan starke Verkehrsbelastung am
Unteren Tor. So verkehren beispielsweise in der Dammstra3e 25.000 Kfz/24h im Quer-
schnitt, womit diese StralRe die htéchste Belastung im gesamten Neumarkter StralRennetz
aufweist. Auch die angrenzenden Stral3en weisen hohe Belastungen auf. Durch die neuen
Nutzungen Wohnen, Einzelhandel, Hotel, Gastronomie, Kino, Biro, Dienstleis-
tung/Gesundheit wird weiteres Kfz-Aufkommen entstehen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere Varianten zur Verkehrsfiihrung
erarbeitet und geprift. Anschlieend wurden aus diesen Varianten mehrere Planfalle entwi-
ckelt sowie Optimierungen der einzelnen Planfalle angefertigt. Der Planfall A optimiert bildet
die Grundlage fur den Bebauungsplan. Die MaRnahmen, die im Planfall A optimiert enthalten
sind, betreffen nicht nur die unmittelbar an das Untere Tor angrenzenden Stral3en, sondern
sind weitrdumiger angelegt. Folgende MalRnahmen wurden vorgeschlagen:

* Verlagerung des durch die Kernstadt fahrenden Durchgangsverkehrs auf die Um-
gehungsstralle

e Entlastung der sudlichen Nurnberger Strae und Verkehrsberuhigung auf der
Dammstralie

e Aktivierung der St.-Florian-Stralle und Woffenbacher StralRe als neue Kfz-
Hauptroute durch das Einfligen einer Querspange zwischen der Nurnberger Stra-
Re und der St.-Florian-Stral3e zur Entlastung des sudlichen Bereichs der Nirn-
berger Stral3e und des Knotenpunktes am Unteren Tor
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e Unterbrechung der Unteren Marktstral3e und der Mihlstra3e durch einen grofl3en
zusammenhangenden autofreien Raum zwischen Unterem Tor und Dammstral3e

« Beibehaltung der Signalisierung der Knotenpunkte am Unteren Tor und an der
Brauerei ,Lammsbrau*

Die Verlagerung des durch die Kernstadt fahrenden Durchgangsverkehrs soll durch die Ge-
staltung der Dammstral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterstutzt werden. So
ist ein Baustein zur Verlagerung die Erhéhung des Durchfahrwiderstandes durch die Kern-
stadt. Dieser Baustein enthalt beispielsweise VerkehrsberuhigungsmafRnahmen in der
DammstraRe durch die Reduzierung der Fahrbahnbreiten oder der Griinzeiten, durch den
Einbau von Radfahrstreifen und die optische Einschrankung der Fahrbahn durch Begriinung.
Die Dammstral3e wird letztlich zweistreifig in jede Richtung mit zusétzlichen Abbiegespuren
sowie beidseitigen Ful3- und Radfahrwegen ausgestaltet.

Auch die Aktivierung der neuen Kfz-Hauptroute Uber die St.-Florian-StraRe ergibt sich u.a.
durch bauliche und organisatorische MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
an der Nurnberger Stral3e: beidseitiger Radfahrstreifen, Randbegriinung, breitere Gehwege,
Kreisverkehrsplatz zum Schwarzachweg und eine teilweise Geschwindigkeitsreduzierung.
Die Nurnberger Straf3e wird dreistreifig ausgebildet mit einem Kreisverkehr an Nirnberger
StralRe/Schwarzachweg. Hinter dem Kreisverkehr ist an der Nurnberger Stralle Tempo 30
vorgesehen.

In der Prognose fuhrt die Umsetzung des Planfalls A optimiert zu einer Entlastung der Stra-
Ben im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Durch die Entlastung dieser Straf3en wird
gleichzeitig auch der Knotenpunkt am Unteren Tor entlastet. Daneben wird die Belastung der
Umgehungsstralle zunehmen und auch bei der neuen Hauptroute St.-Florian-Strafl3e / Wof-
fenbacher Stral’e wird eine deutliche Mehrbelastung zu verzeichnen sein. Sudlich der Alt-
stadt am Oberen Tor ist mit einer vernachlassigbaren Zunahme der Verkehrsbelastung zu
rechnen.

In der Untersuchung wurde auch die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte tberprift (Prif-
zeitpunkt: nachmittagliche Spitzenstunde). Ergebnis war, dass bei der Ortsdurchfahrt und bei
den Knotenpunkten an der Nurnberger Stral3e Reserven verbleiben.

Die MalRBnahmen des Planfalls A optimiert, der bereits vom Stadtrat beschlossen wurde, sind
auch Teil des Integrierten Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. der im Frihjahr
2013 als Rahmenplan beschlossen wird. Damit ist dieser Plan eine informelle Planung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergebnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanungen zu
bertcksichtigen ist.

Aufbauend auf dem Verkehrskonzept wurde die ErschlieBungsplanung entwickelt.

Neu angelegt an der Kreuzung Schwarzachweg / NUrnberger StralRe wird ein Kreisverkehrs-
platz. Dieser ist sowohl fr den Bestandsverkehr als auch fir den neu erzeugten Besucher-
verkehr des ,NeuenMarkts“ ausreichend dimensioniert. Von diesem Kreisverkehr erfolgt di-
rekt die Anbindung des Landratsamts an der Nirnberger StraRe. Vor der Einfahrt der Tiefga-
rage des ,NeuenMarkts" befindet sich ein weiterer Kreisverkehrsplatz, von dem aus die Tief-
garage direkt erschlossen wird. Zum Schutz der ndrdlich angrenzenden Wohngebiete vor
Schleichverkehr ist die Ausfahrt aus dem Kreisverkehr in ndrdlicher Richtung in den
Schwarzachweg nicht vorgesehen. Es handelt sich jedoch nicht um eine Einbahnstrale, da
die Anwohner nordlich des Kreisverkehrs in beide Richtungen fahren kénnen. Auch der Rad-
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verkehr darf den Kreisverkehr nach Norden hin verlassen und dem Schwarzachweg weiter
folgen.

Die Kreuzung Dammstral3e / Altdorfer Strafl3e / Amberger Stral3e / Muhlstral3e wird umge-
baut. Hier ist vorgesehen, die Straf3en kiinftig nahezu senkrecht aufeinander zu fihren, um
die Einsehbarkeit zu verbessern. Durch die Verbesserungen soll auch ein Beitrag dazu ge-
leistet werden, Schleichverkehr in den angrenzenden Wohngebieten zu vermeiden.

Die Munhlstral3e wird kunftig von der Unteren Markstra3e abgehéngt. So entsteht hinter dem
neuen Wendehammer eine grol3e offentlich nutzbare Freiflache an der Verbindung vom
.-NeuenMarkt" zur Altstadt.

15.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr . 54/2 ,Unteres Tor II*

Die im Zuge des Baufortschritts vorgenommene Anpassung der Nutzungskonzeption (insb.
Hotel) wurde fachgutachterlich dahingehend Uberprift, ob die Aussagen in der Verkehrsun-
tersuchung weiterhin Bestand haben oder relevante Anderungen zu erwarten sind (R+T
Topp Huber-Erler Hagedorn, August 2014).

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
grolen ein geringflgig groReres Verkehrsaufkommen entsteht. ,Eine maf3gebliche Beein-
trachtigung der festgestellten Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes ist durch diese Zunahme
[...] nicht zu befirchten.”

15.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*
15.1.3.1 Prifung der Leistungsfahigkeit

Fur die Nutzungen in sdmtlichen Baugebieten wurde im Rahmen der ,Verkehrsuntersuchung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11 (Biiro R+T, September 2016) eine
Verkehrsprognose durchgefiihrt, die die Leistungsfahigkeit des umgebenden Straf3ennetzes
und der Knotenpunkte Uberprift hat. Fir die Bewertung der Wirkungen im Endzustand sind —
sowohl hinsichtlich der Verkehrsbelastungen als auch in larmtechnischer Hinsicht — die Un-
terschiede zwischen den zu ermitteInden Belastungsfallen ,Bestand”, ,Prognose-Nullfall* und
~Prognose-Mitfall* maRgebend.

Zur Beurteilung der heutigen Verkehrssituation (Belastungsfall ,Bestand“) wurden im April
2016 und Juli 2016 Verkehrszéahlungen sowie Verkehrsbeobachtungen durchgefiihrt. Auf-
grund des kirzlich erfolgten Umbaus des Stral3ennetzes um den ,NeuenMarkt* herum sowie
die kontinuierliche Umsetzung der MalBhahmen im Gesamtverkehrsplan (vgl. Kap. 16.1)
wurde fiir den Prognose-Nullfall ebenfalls der Planfall ,Bestand“ angesetzt. *

Im Prognose-Mitfall werden die Kfz-Verkehrsbelastungen dargestellt, die infolge der neuen
Nutzungen im Bebauungsplan auftreten und das StraRennetz zusatzlich belasten werden.
,Die Prognoseplanfalle ,Null und ,Mit' werden auf dem neu geeichten Planfall ,Bestand” auf-
gebaut. Dies bedeutet, dass fur das Anderungsverfahren des Bebauungsplans nicht die
Prognose des urspriinglichen Verfahrens fortgeschrieben wird, sondern der bereits umge-
setzte Teil des Bebauungsplans als Bestand eingebunden ist.“ 3 ,MaRgebend fiir die Er-

® Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 23

% Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 4
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schlieBung der Nutzungen im Kfz-Verkehr ist die Lage der Stellplatze, die auf den Baufeldern
zu realisieren sind.“ *” Fir die Prognose wurde das Verkehrsaufkommen anhand der Nut-

zungen und der verkehrlichen Parameter ermittelt:

Fur den Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist der ,Delta-Betrag” zwi-
schen Bestand und kunftiger Vollbelegung maRgebend fir die verkehrlichen Wir-
kungen. Da neue Nutzungen hinzukommen, wurde das Verkehrsaufkommen neu
ermittelt. Die maRgebenden Anderungen in den ,ibrigen Nutzungen* sind Fla-
chenzunahmen fur die Nutzungen Biro und Kino. Demgegeniber werden die
Flachen flr Dienstleistungen und Arztpraxen deutlich reduziert. In der Summe ist
nur eine sehr moderate Zunahme zu verzeichnen: Die geplanten Flachenande-
rungen und neuen Nutzungen erzeugen insgesamt rund 800 neue Kfz-Fahrten
(Ziel- und Quellverkehr) an einem Werktag.*®

Durch die angestrebten Nutzungen in den Mischgebieten entstehen insgesamt
rund 760 Kfz-Fahrten pro Tag.*

Fir den Bereich Dr-Grundler-Strale werden zwei Betriebsszenarien in Erwagung
gezogen, deren verkehrstechnische Machbarkeit nachzuweisen ist:

In Szenario 1 ist ausschlieBlich ein privater Betrieb mit Beschéftigtenparken vor-
gesehen, in dem neben dem EKZ auch alle umliegenden Einrichtungen / Amter
bertcksichtigt werden. Das Parkhaus in Szenario 1 erzeugt insgesamt rund 1.250
Kfz-Fahrten pro Tag.

Szenario 2 enthalt ein 6ffentliches Parkhaus, das allen Verkehrsteilnehmern zur
Verfligung steht. In der Summe erzeugt das Parkhaus in Szenario 2 rund 3.400
Kfz-Fahrten pro Tag.

Fur die Prifung der Leistungsféhigkeit des StraRennetzes werden die Belastun-
gen wahrend der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde aus Szena-
rio 2 angesetzt (,Worst Case"). Dabei wird davon ausgegangen, dass es sich um
rund 40 % Neuverkehr handelt und 60% verlagerte, bereits bestehende Fahrten
darstellen. *°

Dieses ermittelte neue werktéagliche Kfz-Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet ist maf3ge-
bend fur die Prifung der Leistungsfahigkeit im StraRennetz. ,Im Vergleich zu den Verkehrs-
belastungen im Prognose-Nullfall sind die folgenden Erkenntnisse hervorzuheben:

Das StralRennetz wird nahezu in allen im Bebauungsplan enthaltenen Straf3enab-
schnitten héher belastet.

Die hochsten Belastungszunahmen sind in der Nirnberger StralRe (+1.000
Kfz/24h bis +2.600 Kfz/24h), im Schwarzachweg (+1.400 Kfz/24h) und in der Dr.-
Grundler-StralRe (+2.900 Kfz/24h) zu verzeichnen.

ol Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
2016, S. 6

8 Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
2016, S. 9

% Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
2016, S. 15

40 Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
2016, S. 17ff
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« Weitere, vergleichsweise hohe Belastungszunahmen treten im Kurt-Romstdck-
Ring, in der Dammstral3e und in der Altdorfer StralRe auf (zwischen +700 und
+1.700 Kfz/24h).“*

Fazit der ,Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II' ist,
dass ,in den Knotenpunkten des Planungsgebiets [...] eine ausreichende Leistungsfahigkeit
gegeben [ist]. [...] Eine Koordinierung der Knotenpunkte sorgt daflir, dass die Wartezeiten
und Ruckstaulangen in den Hauptrichtungen gering bleiben. Es stehen grundséatzlich noch
geringflgige Kapazitatsreserven zur Verfiigung, um eine hdhere Verkehrsbelastung [...] leis-
tungsfahig abwickeln zu kénnen.**

Fur detailliertere Informationen wird auf das Fachgutachten verwiesen.
15.1.3.2 ErschlieBungsplanung

Der leistungsgerechte Ausbau der Hauptverkehrsstralen im Umfeld des Sondergebiets
~Einkaufszentrums" erfolgte bereits in den Jahren 2013 bis 2015. Im Zuge dieser Umbau-
mafnahmen wurden auch bereits der sudliche Schwarzachweg (ab Ein-/Ausfahrt Tiefgara-
ge) erneuert und die Einmundung in die Nirnberger Stral3e zum Kreisverkehrsplatz (mit An-
bindung des Parkplatzes Landratsamt) ausgebaut.

Fur den Bereich Dr.-Grundler-StraRe und dessen Anbindung an die Nurnberger Stral3e ist
ein weiterer Ausbau des StraRennetzes erforderlich.”® Hierfiir wurde vom Biro R+T ein Ent-
wurf fur eine ErschlieBungsplanung vorgelegt. Vorab formulierte verkehrliche Voraussetzun-
gen insbesondere im Hinblick auf das geplante Parkhaus waren die Gewahrleistung einer
ausreichenden Leistungsfahigkeit des angrenzenden StraRennetzes bzw. der Knotenpunkte,
die Gewabhrleistung einer funktionierenden Organisation des Hol- und Bringverkehrs fur das
Ostendorfer Gymnasium sowie die Gewéhrleistung der ErschlieBung der Flussmeisterei (ggf.
Uber eine alternative Zufahrt).

Der Entwurf der ErschlieBungsplanung von R+T sieht einen Kreisverkehrsplatz als Knoten-
punkt zur Nurnberger Strale vor. Dieser kann einen harmonischen Ablauf / Kontinuitat der
Nurnberger StralBe sichern und war bereits in der Gesamtverkehrskonzeption fir Neumarkt
enthalten. Daran schlief3t sich die Dr.-Grundler-Straf3e mit verbreitertem StralRenraum an, so
dass beidseitig Haltestreifen fiir den Hol- und Bringverkehr des benachbarten Ostendorfer-
Gymnasiums sowie FuRBwege eingerichtet werden koénnen. Die Zufahrt zur Flussmeisterei
bleibt erhalten, die Zufahrt zum geplanten Parkhaus erfolgt Uber einen weiteren Kreisver-
kehrsplatz. Stdlich des geplanten Parkhauses wird die Straf3e in Richtung Westen verlangert
und um weitere Haltestreifen fir den Hol- und Bringverkehr fir Schiler sowie einen Grin-
streifen erganzt. Mit einem abschlieRenden kleineren Kreisverkehrsplatz werden ein ,fllissi-
ges" Wenden des Hol- und Bringverkehrs fiir das Ostendorfer Gymnasium, eine Zufahrt zum
Parkplatz an der Schule sowie die Mdéglichkeit einer alternativen Zufahrt zur Flussmeisterei
geschaffen. AuRerdem schlief3t sich hier der bestehende Ful3- und Radweg zum Kanal an.
Der Uberregionale Ful3- und Radweg vom Kanal in Richtung Altstadt parallel zur Nirnberger

L R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I, Darmstadt, September
2016, S. 24

2 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I, Darmstadt, September
2016, S. 30

. Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 8
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StralBe wird gem. Entwurf auf die Zufahrt zur Flussmeisterei und von dort Uber die Dr.-
Grundler-Stral3e auf die Nurnberger Stral3e gefiihrt.

15.2 Garagen, Stellplatze

15.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Die Ermittlung der in den Bauleitplanen mindestens zu beriicksichtigenden Zahl der notwen-
digen Stellplatze und Garagen zum Vollzug des Art. 47 BayBO erfolgt grundséatzlich nach §
20 der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwen-
digen Stellplatze (GaStellV) i.V.m. der Anlage zur GaStellV. Die Gemeinde kann durch Er-
lass einer Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO einen von diesen Werten abweichenden
Stellplatzschlissel festlegen. In Neumarkt i.d.OPf. gibt es keine eigenen stadtischen Rege-
lungen, weswegen die Anforderungen der BayBO und der GaStellV zu erflllen sind. Neben
der Anwendung der GaStellV gibt es jedoch zum Nachweis einer ausreichenden Stellplatz-
anzahl noch die Mdglichkeit, in einem Gutachten die tatsachlich erforderlichen Stellplatze zu
ermitteln und diese nachzuweisen.*

Fir das Sondergebiet Einkaufszentrum hat der Stadtrat im Vorgriff auf den Bebauungsplan
.Uunteres Tor II" am 31.01.2013 beschlossen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der
erforderlichen Stellplatze abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine entspre-
chende Regelung im Bebauungsplan Uber eine 6rtliche Bauvorschrift erfolgen soll — berech-
net nach einem sogenannten Stellplatzganglinienmodell. Dies kann damit begriindet werden,
dass die BayBO und die GaStellV jede Nutzung einzeln berechnen und dabei nicht bertck-
sichtigt werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt* um eine multifunktionale Nutzung
handelt, bei der Synergien tber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze ein-
gerechnet werden kénnen.

Grundlage fur die 6rtliche Bauvorschrift mittels der Stellplatzganglinie ist die Berechnung der
erforderlichen Stellplatze des Biros R+T (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt* - Stellplatz-
ganglinie, Beschluss vom 31.01.2013"). Bei der Berechnung wurde eine vorhabenbezogene
Ermittlung Gber Tagesganglinien der Parkraum-Nutzergruppen durchgefihrt. Verkehrserzeu-
ger mit Stellplatzbedarf im Plangebiet sind grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Hotel,
Gastronomie, Buro, Dienstleistung. Arztpraxen und Kino. Grof3ter Verkehrserzeuger wird die
Einzelhandelsnutzung sein. Hier erfolgt die Abschatzung des Gesamtverkehrsaufkommens
nach den Einzelnutzungen (Supermarkt, Textilmarkte etc.) sowie unter Berlicksichtigung von
Verbund- und Konkurrenzeffekten. Verbundeffekte entstehen, wenn Kunden bei raumlich
naheliegenden Markten verschiedener Branchen mehrere Markte bei einem Einkauf besu-
chen. Unter Konkurrenzeffekt wird verstanden, dass die Neuansiedlung eines Marktes nicht
das volle Kundenpotential abschépfen kann, wenn in rdumlicher Néhe weitere Markte der
gleichen Branche bestehen. Das errechnete Gesamtverkehrsaufkommen durch die Einzel-
handelsnutzung setzt sich zusammen aus dem Bestandsverkehr, aus dem ein Mitnahmeef-
fekt resultiert, wenn Kunden bereits im Bestand vorhandene Fahrten fiur einen Einkauf unter-
brechen, und aus dem Neuverkehr, der zusétzlich zum bereits bestehenden Verkehr anfallt.

Die Abschéatzung des Verkehrsaufkommens erfolgte fir einen Normalwerktag und fir Sams-
tag, wo jeweils mit unterschiedlichen Verkehrsstarken und unterschiedlichem Stellplatzbedarf
gerechnet werden muss. Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.

M R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn: Stellungnahme - notwendige Stellplatze ,Neuer Markt“, vom 19.05.2011
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Dartiber hinaus ist eine Reserve von 5 % bzw. 10 % des maximalen Bedarfs zuséatzlich zu
berticksichtigen.

Die Unterbringung der Stellplatze des ,NeuenMarkts" ist in zwei Tiefgaragen im Baukomplex
vorgesehen: 561 Stellplatze, wovon sich 412 Stellplatze in Tiefgarage 1 (Schwarzachweg)
und 149 Stellplatze in Tiefgarage 2 (DammstralRe) befinden. Eine oberirdische Parkierung
wird nicht gewiinscht, da grofR3ziigige Fu3gangerbereiche um den Gebaudekomplex angelegt
werden sollen. Zudem wiurde eine oberirdische Parkierung grol3eren Flachenverbrauch be-
deuten und ist auch aus stadtgestalterischen Grinden nicht gewiinscht. Die beiden Tiefga-
ragen sind im Norden des Gebaudekomplexes Uber eine Umfahrung verbunden, die jedoch
nicht immer offen ist. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt werktags von 22:00 bis
6:00 Uhr und am Wochenende ganztags. Hintergrund fir die Verbindung nachts ist, dass
nachts die Tiefgarage nicht mehr im Schwarzachweg verlassen werden soll, um die Anwoh-
ner im angrenzenden Wohngebiet vor den diesbezlglichen Schallimmissionen zu schitzen.
Daher wird die Umfahrung in Richtung der Tiefgarage DammstraRe getffnet und die Aus-
fahrt erfolgt von beiden Tiefgaragen auf die Dammstral3e. Hintergrund fiir die Verbindung am
Wochenende ist, dass die Mitarbeitertiefgarage am Wochenende weniger ausgelastet ist als
werktags, diese Kapazitaten aber durch das erhdhte Kunden- und Besucheraufkommen im
.NeuenMarkt* bendtigt werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf decken zu kénnen.

Ergebnis der Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist damit, dass auch am kritischsten Tag
Samstag in der Spitzenstunde ausreichend Stellplatze in den Tiefgaragen vorhanden sind,
inkl. einer Reserve von 10%. Fur die Abweichung von der GaStellV enthalt der Bebauungs-
plan eine entsprechende Festlegung nach Art.47 Abs.2 BayBO i.V. mit Art.81 Abs.1 Ziff.4
BayBO.

Durch die Ausweisung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen im Sondergebiet wird
auch gewahrleistet, dass kein Ausweichen in die umliegenden Wohngebiete (Bernfurter
Strale, nordlicher Schwarzachweg, Karl-Oppel-Straf3e und Pralat-Buchner-Stral3e etc.) fir
die Besucher des ,NeuenMarkts" erforderlich ist und damit die Umgebung vor Parksuchver-
kehr geschitzt wird.

Dennoch wird nicht vollkommen auszuschlief3en sein, dass einzelne Besucher des Einkaufs-
zentrums versuchen in den genannten Wohnstral3en zu parken. Zunéchst ist zur Vermei-
dung bzw. Verringerung von Parksuchverkehr vorgesehen, in den benachbarten Gebieten
Einrichten von Zonen fir Bewohnerparken vorgesehen. Dort ist Parken mit Bewohneraus-
weisen moglich. Diese mussen von den Bewohnern erworben werden und damit kann das
Parken von Unbefugten reduziert werden.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan vor, das prognostizierte Verkehrsaufkommen und seine
Verteilung im Verkehrsnetz durch ein Monitoring (vgl. Kapitel ,Monitoring“) zu beobachten
und zu dokumentieren. Sollten sich dabei die getroffenen Annahmen nicht bestétigen, steht
der Stadt ein Biindel an MaRnahmen zur Verfigung, um einer unzumutbaren Belastung der
Anwohner im 0.g. Wohngebiet entgegen zu wirken:

« Verkehrslenkende MalRnahmen (z.B. EinbahnstralRenregelungen entgegen des
Fahrziels Einfahrt der TG am Schwarzachweg),

* Umgestaltung der Stralenraume (Verringerung der Fahrbahnquerschnitte, um die
Fahrzeiten fir Schleichfahrer zu verlangern und damit unattraktiv zu gestalten),

e Kontrollen durch die Ordnungsbehérden.
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15.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr . 54/2 ,Unteres Tor II*

Durch die vorgenommenen Anderungen (insb. fir das Hotel) ist beziiglich der Stellplatze
gemal der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2
BayBO)“ eine Uberpriifung und ggf. Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell
erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt‘ - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013").

Sollte sich im Rahmen der Aktualisierung der Stellplatzberechnung ergeben, dass die ur-
sprungliche Aufteilung der Tiefgaragen nicht mehr zweckmafig ist, kdnnte eine Verlagerung
der Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen erfolgen. Diese Verlagerung kann Uber die Verbin-
dung der beiden Tiefgaragen, die Organisation (bspw. Zufahrtskartenkontingente) oder eine
generelle Verlagerung eines Teils der Beschéftigtenstellplatze in die Tiefgarage Schwarz-
achweg erreicht werden. Sollte sich der Bedarf an Stellplatzen erhdhen, ist ggf. aufgrund der
begrenzten Kapazitaten in den geplanten Tiefgaragen der Nachweis von Stellplatzen aul3er-
halb des Sondergebiets erforderlich. Beispielsweise konnte dieser Nachweis auf dem Park-
platz des Landratsamts erfolgen, eine entsprechende Regelung mit dem Landratsamt vo-
rausgesetzt.

Der Nachweis einer ausreichenden Stellplatzanzahl sowie der Nachweis, dass durch die
Verlagerung von Stellplatzen nach aul3erhalb keine negativen Auswirkungen auf die Nach-
barschaft entstehen, wird im Tekturantrag gefihrt.

Insgesamt wird so gewahrleistet, dass ausreichend Stellplatze vorhanden sind und weiterhin
kein Ausweichen des Parksuchverkehrs in die umliegenden Wohngebiete zu erwarten ist.
Das Monitoring zum Verkehrsaufkommen und dessen Verteilung im Verkehrsnetz (vgl. Kapi-
tel ,Monitoring“) bleibt weiterhin Bestandteil des Bebauungsplans.

15.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor 1I*

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplat-
ze gemal der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs.
2 BayBO)“ eine Uberpriifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell
erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013%).

Die erforderlichen Stellplatze fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden fir Werktag
und Samstag ermittelt. ,Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.
Da in der Tiefgarage Einzelplatz-Belegungsanzeigen eingerichtet wurden, ist eine Reserve
von 5 % des maximalen Bedarfs ausreichend (Stadtratsbeschluss vom 31.01.2013).“ * Ins-
gesamt sind die folgenden grundsatzlichen Ergebnisse festzuhalten (vgl. Kap. 5 der ,Ver-
kehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11, Biiro R+T, Sep-
tember 2016):

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

S R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I, Darmstadt, September
2016, S. 14
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e Samstags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie
Beschaftigtenparken bezogen auf die verfigbare Anzahl von 548 Stellpléatzen ein
Bedarf von 632 PKW und damit (theoretisch) eine maximale Auslastung des Park-
raums von rund 115 % erreicht. Dies bedeutet, dass das im Geb&ude ,Neuer-
Markt* bestehende Parkraumangebot fir die geplanten Vorhaben nicht ausreicht
und damit — rein rechnerisch — der Nachweis von weiteren 116 Stellplatzen erfor-
derlich ist.

Es ist daher geplant, zusatzliche Stellplatze in einem Parkhaus in der Dr.-Grundler-Strafl3e
einzurichten.

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

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

15.3 Ful3- und Radfahrverkehr

15.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Ziel der Stadt Neumarkt ist die Forderung des Radverkehrs, festgehalten auch im Integrier-
ten Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt. Dazu werden insbesondere die Radfahrwege
im Geltungsbereich und der Umgebung ausgebaut. Auch der FuRverkehr soll geférdert wer-
den.

Grundlage ist das Verkehrskonzept Planfall A optimiert, in dem vorgesehen ist, dass in der
DammstralRe und im sudlichen Teilbereich der Nirnberger Stra3e bis zum Kanalweg beid-
seitig Radverkehrsanlagen und breite FuBwege angelegt werden sollen. Dies dient sowohl
der Verkehrsberuhigung als auch der Anbindung des ,NeuenMarkts“. Diese Wege sind je-
weils verbunden mit der MuhlistralRe, Altdorfer Strale und dem Kurt-Rémstock-Ring, wo die
Wege beidseitig fortgeflihrt werden. Dieser Netzausbau stellt eine wesentliche Verbesserung
fur den Fahrradverkehr dar. Durch den geplanten Ausbau wird hier kiinftig durchgehender
Fahrradverkehr vom Kurt-Romstdck-Ring tber die Kreuzung an der Lammsbrauerei z.B. in
die MduhistraRe ermdglicht. Nach Norden hin wird das Ful3- und Radwegenetz Uber
Schwarzachweg im Westen des ,NeuenMarkts" und Uber die 6ffentliche Grunflache an der
Karl-Oppel-StraBe mit dem Weg zum Landesgartenschaupark erweitert. Insgesamt wird
durch den Ausbau des Radwegenetzes das Angebot an Radwegen fir die Bevélkerung we-
sentlich erweitert und attraktiviert.

Insbesondere im ,NeuenMarkt" ist das Bereitstellen von ausreichend Fahrradabstellplatzen
fur die Beschéftigen und die Besucher von besonderer Bedeutung. Neben den negativen
Auswirkungen auf die Fahrradnutzung kann ein Unterangebot an privaten Abstellmdglichkei-
ten auch zur Folge haben, dass die abgestellten Fahrrader massiv in den 6ffentlichen Raum
drangen und dort Probleme (z.B. Gefahrdung der Verkehrssicherheit, Beeintrachtigung der
Gestaltung offentlicher Raume, etc.) verursachen. Aus stadtebaulichen Griinden sollen da-
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her die privaten Fahrradabstellflachen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ auf dem Bau-
grundstiick liegen.

Die Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplatze erfolgte durch das Blro R+T anhand
der im ,Neuen Markt" enthaltenen Nutzungen und der geplanten Flachen sowie dem zugeho-
rigen spezifischen Bedarf an Abstellmdglichkeiten auf Grundlage der Minchner Fahrradab-
stellplatzsatzung. Dabei werden auch der Verbundeffekt aufgrund des Aufsuchens mehrerer
Nutzungen und das tageszeitliche Auftreten des Bedarfs (Kinobesuche uberwiegend
abends) berlcksichtigt. Im Ergebnis sind auf dem Grundstiick des ,Neuen Markts* 234 Fahr-
radabstellplatze vorzusehen, wovon rund 25 % (rund 60 Abstellplatze) den Beschaftigten des
.Neuen Markts" zuzuordnen sind. Die Ubrigen Abstellplatze sind Kunden und Besuchern zur
Verfligung zu stellen.

Um ,wildes" Abstellen von Fahrradern im offentlichen StraRenraum von vornherein zu ver-
meiden, sollten die Fahrradabstellplatze fir Kunden und Besucher in unmittelbarer Nahe der
Eingdnge zum ,Neuen Markt" positioniert werden. Dazu sollen an mehreren Standorten
Fahrradabstellanlagen errichtet werden, so dass sich in unterschiedlichen Richtungen vor
verschiedenen Eingangen nahegelegene Abstellanlagen befinden. Im Bebauungsplan wur-
den die erforderliche Anzahl von Stellplatzen und die Vorgabe mehrerer Standorte entspre-
chend textlich festgesetzt.

Zur Anbindung der Innenstadt ist die Kreuzung der DammstralRe erforderlich. Kreuzungen
von Hauptverkehrsstral3en sind eine besondere Herausforderung weswegen mehrere Alter-
nativen geprift wurden: héhengleiche Querung sowie die Trennung des motorisierten und
nicht motorisierten Verkehrs.

Hohengleiche Querungen sind baulich zumeist einfacher vorzusehen, jedoch sind Wartezei-
ten bei Ampelanlagen oftmals verbunden mit Ansammlungen in Stof3zeiten fir Ful3ganger
und Radfahrer. In der Dammstraf3e bzw. der Nurnberger Stral3e sind bereits beampelte ho-
hengleiche Querungen vorhanden. Diese Querungen sind der kirzeste Weg und insbeson-
dere die Querung in der DammstralRe verfugt Uber eine direkte Blickbeziehung vom Unteren
Tor in Richtung Sondergebiet. Bei der erwarteten Zunahme von Ful3gangerverkehr und da-
mit auch der Ansammlungen an der Ampelanlage ware diese Querung alleine jedoch vo-
raussichtlich nicht ausreichend.

Bei einer Trennung des nicht motorisierten Verkehrsteilnehmers vom kreuzenden motorisier-
ten Verkehr kann die Kreuzung durch die Schaffung einer zweiten Ebene sicherer und unab-
hangiger gestaltet werden. Bei der Wahl der Querung in einer zweiten Ebene gibt es mehre-
re Moglichkeiten: Uberfihrungen mittels FuRgangerbriicken, Unterfiihrung des MIV oder des
FuRverkehrs. Uberfiihrungen mittels FuRgangerbriicken wiirden Héhen von ca. 5,50 m (iber
dem Fahrbahnniveau erfordern. Sie sind hier am Unteren Tor mit den notwendigen Rampen
nicht zu verwirklichen. Fuligéngerbriicken kénnen zudem optisch stérend wirken und bei
Regen und bei schlechtem Wetter Gefahren bergen - besonders fur altere Menschen.

Die Verlegung des motorisierten Verkehrs in den Untergrund wirde mehrere 60 m bis 80 m
lange, mindestens zweispurige Rampen bedingen, die bei den innerstadtischen Platzverhalt-
nissen nur schwer unterzubringen sind. Begtinstigt wiirde mit einer solchen Verlegung vor-
rangig der Durchgangsverkehr, was hier nicht erwiinscht ist. Die erforderlichen Aufwendun-
gen fur Bau und Unterhalt stiinden dabei nicht im Verhaltnis zum Nutzen. Die FuRgangerun-
terfihrung ist deshalb die gewahlte nicht héhengleiche Kreuzungsart der Dammstral3e.

Eine hohe Akzeptanz der Unterfihrung kann durch geeignete bauliche Voraussetzungen und
moderne technische Mittel erreicht werden, so dass FulRganger diese nicht wegen Dunkel-
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heit oder Geflihlen von Beengung meiden. Im Unterfihrungsbauwerk sind die Breite, die
Hohe und die Helligkeit von besonderer Bedeutung. Das lichte Profil der Unterfihrung der
Dammstral3e ist mit 12,00 bis 20 m Breite und 2,70 m Hdhe vorgesehen. Damit bietet die
Achse Altstadt — ,NeuerMarkt" ausreichend Platz fir den FulRgangerverkehr.

Wichtiges Element in der Passage ist die ausreichende Helligkeit. Hierflr gibt es die Mog-
lichkeit von Lichtbandern, die in die Wéande integriert sind und sich an den potentiellen Dun-
kelzonen verdichten. Weiterhin kénnen helle Farben der Beschichtungen bzw. Verkleidungen
aus Glas und reflektierenden Paneelen vorgesehen werden, deren glatte Flachen zudem ein
Beschmieren der Wande erschweren. Vorgesehen ist zudem ein Oberlicht innerhalb des
begriinten Mittelstreifens in der DammstralRe, womit die Passage mit Tageslicht versorgt
wird. Dieses liegt etwa in der Mitte der Unterfihrung und ist mit einem Ausmal3 von 1,25 m
Lange auf 17 m Breite grof3 bemessen, so dass viel Tageslicht in der Unterfiihrung wahr-
nehmbar ist.

Der sudliche Zugang zur Passage bietet aufgrund seiner Aufweitung sehr viel Platz, in dem
Ebenen und Aufenthaltszonen geschaffen werden kénnen. Vorgesehen ist neben gringe-
stalterischen Maflinahmen ein Brunnengarten im Rampenbereich zur Passage, der auch als
Aufenthaltsort mit Banken gedacht ist. Uber Rampen, Treppen und Aufziige wird das unter-
schiedliche Hohenniveau Gberwunden. Der als Teil der 6ffentlichen Verkehrsanlage geplante
Personenaufzug sichert fir gehbehinderte Birger sowie fir Rollstuhlfahrer, Kinderwagen etc.
eine bequeme und sichere Nutzung der Unterfihrung.

Mit dem Angebot der Verlegung des Fuldverkehrs in das Untergeschoss verringert sich fur
FuRganger die Unfallgefahr mit Kraftfahrzeugen ganz wesentlich, da mit der Gelandevertie-
fung die Querung einer stark frequentierten HauptverkehrsstralRe fir den nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer sicherer gemacht wird. Gleichzeitig kann durch die weiterhin vorhandene
hohengleiche FulRgangerquerung vom Ful3ganger die vorgezogene Querungsmaoglichkeit
ausgewahlt werden.

Im Ergebnis wird die fuBlaufige Verknlipfung des Plangebietes mit der Innenstadt zum einen
durch die weiterhin vorgesehenen hdhengleichen FuRgangerquerungen der Dammstralie
und der Nurnberger StraRe am Unteren Tor gesichert. Diese werden als breite beampelte
FuRRgangerfurt ausgestaltet. Zum anderen verbindet die geplante Unterfihrung der Damm-
stralle den ,NeuenMarkt* mit der Innenstadt, so dass fiur Ful3génger eine Querung der
Dammstral3e sowohl ober- als auch unterirdisch maéglich ist.

Der direkten Verbindung der Innenstadt mit dem LGS-Park dient das Gehrecht G, das durch
das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® verlduft, und von der Offentlichkeit genutzt werden
kénnen soll. Die Verbindung verlauft mittig durch das geplante Einkaufszentrum und gewahr-
leistet so eine direkte raumlich-funktionale Verknipfung der Altstadt mit dem nérdlich an-
grenzenden Stadtgebiet. Das Gehrecht beschrankt sich auf die Offnungszeiten des Ein-
kaufszentrums und jeweils 1 Stunde davor und danach. Die Beschréankung des Gehrechts
ergibt sich aus der Nutzung des Sondergebietes ,Einkaufszentrum“. Es kann nicht ausge-
schlossen werden, dass kiinftig eine — zumindest zeitweilige — Begrenzung des Zugangs
erfolgen wird, bspw. auRerhalb der Offnungszeiten des Einkaufszentrums aus Griinden der
Sicherheit. Eine Offenhaltung des Einkaufszentrums tber 24-Stunden lediglich zur Gewahr-
leistung der Durchwegung ware jedoch nicht verhaltnismaliig.
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Ausweichméglichkeiten auRerhalb der Offnungszeiten als Wegeverbindung von der Altstadt
zum LGS-Park ergeben sich aus der offentlichen StralRe ,Schwarzachweg®, die u.a. von
FuRgangern genutzt werden kann, sowie aus dem geplanten Ful3- und Radweg 6stlich des
Sondergebietes, der durch die Griunflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage verlauft.
Diese bedeuten zwar keine direkte Verbindung wie durch das Einkaufszentrum, jedoch auch
keinen unzumutbaren Umweg. Gerade der Ful3- und Radweg im Osten, der ndrdlich des
Einkaufszentrums auf den bestehenden FuB3- und Radweg zum LGS-Park fihrt, wird von
Bepflanzungen flankiert, und stellt somit eine attraktive Alternative dar.

15.3.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr . 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Belange des FuRR- und Radverkehrs werden durch die Anderung nicht beriihrt.

15.3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

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

Im Bereich der Dr.-Grundler-StraBe sind insbesondere der Fuf3- und Radverkehr zum
Ostendorfer-Gymnasium sowie der bestehende Radweg zum Ludwig-Main-Donau-Kanal zu
bertcksichtigen. Hier wird bei der ErschlieBungsplanung auf eine sichere und vertréagliche
Verkehrsfiihrung geachtet: ,Die Gehwege haben eine Breite zwischen 2,50 Meter und 3,25
Meter, so dass sichere Aufenthalts- und Bewegungsflachen gewahrleistet sind. Querungen
sind in Form von Zebrastreifen an den Kreiseln angelegt.

Der Radverkehr wird aufgrund der geringen Kfz-Verkehrsbelastung und der verkehrsrechtli-
chen Einstufung der Dr.-Grundler-Stra3e (Vorschlag R+T: Tempo 30-Zone) auf der Fahr-
bahn geflihrt. Zum Radweg am Ludwig-Donau-Main-Kanal werden Verbindungen stdlich
des Parkhauses und an der Nurnberger Stral3e (Sudseite) neu hergestellt. An der Nurnber-
ger Stral’e wird dazu der Radweg rund 40 Meter vor der Einmindung der Dr.-Grundler-
StralRe iiber die bestehende Béschung [...] gefiihrt.“ *

15.4 Offentlicher Personennahverkehr

15.4.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor I

Ein Ziel im Integrierten Gesamtverkehrsplan ist es, die direkt im Planungsgebiet an der
DammstrafRe und in der NlUrnberger Straf3e liegenden Stadtbuslinien der SWN (Stadtwerke
Neumarkt) kinftig wahrend der Hauptverkehrszeiten z.T. im 20-Minuten-Takt verkehren zu
lassen. Auch die samstagliche und sonntédgliche Bedienung soll in den kommenden Jahren
intensiviert werden.

Die Planung und genaue Ausgestaltung der Haltestellen, bspw. ihre Zuganglichkeit, ist
grundsatzlich nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern nachfolgender Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren. Dem Bebauungsplan liegt jedoch eine Erschlie3ungs-
planung zugrunde, die weitergehende Informationen enthalt. Danach liegt die Bushaltestelle
in der Dammstrale am geplanten Hauptzugangsbereich des ,NeuenMarkts* und soll zur
Anbindung des Standorts an den OPNV genutzt werden. Der Taxenstellplatz an der Damm-
stralRe entfallt zugunsten einer langeren Bushaltestelle. Geplant ist eine Uberdachte Bushal-

O R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I, Darmstadt, September
2016, S. 22

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 97



Bebauungsplan ,054/3 — 2. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 25.01.2017

testelle, die in ihrer Dimensionierung viel Platz fur Wartende enthalt. Die Zuganglichkeit der
Bushaltestellen erfolgt tiber die angeschlossenen Gehwegbereiche: Die nérdliche und die
sudliche Haltestelle in der Dammstraf3e sind sowohl Uber die Passage als auch Uber den
niveaugleichen Uberweg direkt zu erreichen. Von der siidlichen Haltestelle aus ist der ,Neu-
eMarkt“ auch barrierefrei mit dem Aufzug zu erreichen.

Westlich des Knotens Nurnberger Stral3e/Untere Marktstr. ist im Kurt-Romstdck-Ring eine
weitere Bushaltestelle fiir die Buslinien eingeplant, die anschlielend in die Innenstadt abbie-
gen und die 6stlich gelegene Haltstelle nicht anfahren kdnnen. Mit diesem zuséatzlichen Halt
kann Fahrgasten der bestehenden Buslinien 569/570 im Linienverlauf zwischen den Halte-
stellen ,Johanneszentrum' und ,Rathaus’ ebenfalls ein direkter Zugang zum neu geplanten
Quartier ermdglicht werden.

Insgesamt wird durch die geplanten MalRBnahmen die Erreichbarkeit des Plangebiets im
Stadtnetz verbessert und die Attraktivitat fur die Nutzung des OPNV erhoht.

15.4.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr . 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Belange des Offentlichen Personennahverkehrs werden durch die Anderung nicht be-
rahrt.

15.4.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor 1I*

Grundsatzlich ist langfristig als MaRnahme aus dem GVP eine Busbevorrechtigung an den
Knotenpunkten im Bereich des Unteren Tors geplant, um den OPNV zu beschleunigen. Die-
se Busbevorrechtigung wurde in der Uberpriifung der Leistungsfahigkeit bereits beriicksich-
tigt. Ergebnis war, dass die Einrichtung einer Busbevorrechtigung méglich ist und grundsétz-
lich noch moderate Kapazitatsreserven zur Verfigung stehen, um eine héhere Verkehrsbe-
lastung oder eine weitere Verdichtung des Bustaktes leistungsfahig abwickeln zu kénnen. *’

Insgesamt wird durch die geplanten MalRBnhahmen die Erreichbarkeit des Plangebiets im
Stadtnetz verbessert und die Attraktivitat fur die Nutzung des OPNV erhoht.

4 Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 29
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16. Von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche En  t-
wicklungskonzepte bzw. sonstige stadtebauliche Pla-
nungen

16.1 Integrierter Gesamtverkehrsplan

16.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat in Zusammenarbeit mit dem Biro R+T einen Integrierten
Gesamtverkehrsplan (GVP) erstellt, der die angestrebte verkehrliche Entwicklung in der
Stadt bis zum Jahr 2025 enthélt. Der GVP wurde im Mai 2013 als Rahmenplan beschlossen.
Damit ist dieser Plan eine informelle Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergeb-
nisse bei der Aufstellung von Bauleitplanungen zu bertcksichtigen ist.

Der integrierte Ansatz bedeutet die Maxime im allgemeinen Zielkonzept, dass die Mobilitat
aller Verkehrsteilnehmer verbessert werden soll. Der Begriff ,alle” Verkehrsteilnehmer weist
dabei vor allem in Richtung derjenigen Personengruppen, deren Teilnahme am Verkehrsge-
schehen mit besonderen Problemen behaftet ist, wie z. B. Kinder, alte Menschen, Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat (z. B. koérperlichen Behinderungen) oder auch Menschen, die
nicht (iber ein Auto verfiigen. Die zum Auto alternativen Verkehrsmittel (FuR, Rad, OPNV)
sollen deutlich gefordert werden, um damit zu einem Umstieg vom Auto anzuregen.

Ziele im GVP sind insbesondere:

* Forderung des Ful3géngerverkehrs

e Forderung des Fahrradverkehrs

« Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

* Reduzierung von Kfz-Verkehrsbelastung und Schadstoffausstof3
e Stadtvertragliche Abwicklung des Guterverkehrs

Inhalt des GVP sind neben allgemeinen Zielen und Ubergeordneten Mal3nhahmen auch kon-
krete Vorschlage, die sich u.a. auf die verkehrliche Situation am Unteren Tor auswirken. Ziel
war hier die Reduzierung der bestehenden hohen Kfz-Verkehrsbelastung im Bereich Unteres
Tor, insbesondere in der Dammstraf3e und Nirnberger Stral3e. Die Reduzierung der Ver-
kehrsbelastung soll die Einrichtung oberirdischer Querungen fir Ful3gédnger und sichere
durchgehende Radverkehrsanlagen erlauben (vgl. auch Kapitel ,Belange des Verkehrs —
Kfz-Verkehr®, in dem die Malinahmen konkreter beschrieben sind).

Im Bebauungsplan und in den begleitenden Gutachten werden die im GVP enthaltenen vor-
geschlagenen MalRnahmen zugrunde gelegt (bspw. die Radverkehrsanbindung) oder fur die
Zukunft als umgesetzt vorausgesetzt (Prognose der Verkehrszahlen, Reduzierung des
Schwerlastverkehrs etc. und darauf aufbauend die Gutachten zum Thema Schallschutz und
Lufthygiene).

Diese Vorgehensweise ist fachlich korrekt. Die Stadt Neumarkt zeigt ihre Bereitschaft zur
Umsetzung der MalRnahmen, da bereits einige MaBhahmen umgesetzt wurden. Die Stadt
beabsichtigt, auch weiterhin die im GVP enthaltenen MalRnahmen umzusetzen. Im Folgen-
den werden die zugehérigen MalRhahmenpakete und Einzelmal3nahmen kurz beschrieben
und der heutige Planungsstand bzw. Umsetzungsgrad genannt (Stand: August 2013), um
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damit die hinreichende Sicherstellung der Umsetzung aufzuzeigen, so dass ihr positiver Ein-
fluss auf die prognostizierte Verkehrsbelastung bertcksichtigt werden kann.

Verlagerung des Durchgangsverkehrs aus der Ortsdurchfahrt auf die Umgehungsstralie

Autofahrer, die heute noch die Stadt durchfahren, sollen dazu angeregt werden, kiinftig nicht
mehr die Ortsdurchfahrt zu belasten, sondern ausschlie3lich die Umgehungsstral3e zu nut-
zen. Dafur muss die Umgehungsstral3e ertlichtigt werden, um kirzere Reisezeiten fUr den
Kfz-Verkehr zu erreichen. Die Ortsdurchfahrt (Amberger StralRe, Dammstralle, Kurt-
Romstdck-Ring) wird im Ausbaustandard angemessen an die neue Kfz-Verkehrsnachfrage
angepasst und fir den stadtischen Verkehr attraktiver gestaltet, wobei insbesondere fir den
Radverkehr und die Ful3ganger grof3ere Bewegungsraume und sichere Verbindungen ge-
schaffen werden sollen.

Stand zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*:

e Der Umgestaltung des unmittelbaren Umfeldes am ,Neuen Markt* liegt als Aus-
fuhrungsplanung vor. Der Umbau des Knotenpunktes am Lammsbréu hat bereits
begonnen. Mit dessen Fertigstellung ist bis Ende des Jahres 2013 zu rechnen.

¢ Im Umbau des Knotenpunktes am Lammsbréu ist bereits der Umbau eines Teils
der Amberger StralRe enthalten. Im Bereich zwischen dem Knotenpunkt und der
Einmindung der Carl-Zinn-StralRe findet ein Komplettumbau statt, in dem die
Fahrbahn auf drei Fahrstreifen reduziert wird, beidseitig Radfahrstreifen eingebaut
werden und die Gehwegflachen vergréoRert werden. Der Ubergang vom verander-
ten Bordsteinverlauf in den Bestand ist fir den Bereich am Knotenpunkt Amber-
ger StraBe / Am Evangelienstein geplant, wobei dadurch die Umgestaltung des
Strallenquerschnitts nach den Zielsetzungen (reduzierte Anzahl Fahrstreifen und
beidseitige Radfahrstreifen) bis rund 80 Meter 6stlich der Einmiindung Am Evan-
gelienstein vollzogen ist. Bis Ende 2013 sind damit bereits rund 380 Meter der
Amberger Stral3e fertiggestellt.

« Fir den weiteren Verlauf der Amberger StraRe bis zum Stadtrand bestehen Uber-
legungen zum StralRenquerschnitt aus dem Gesamtverkehrsplan. Da es sich hier-
bei Gberwiegend um Anderungen in der Fahrbahnaufteilung (d.h. Ummarkierun-
gen) handelt und die Anderung baulicher Kanten nur abschnittsweise erforderlich
wird, ist mit einer raschen Umsetzung der Malinahmen zu rechnen.

« Die Anpassung des Kurt-Romstdck-Rings nach den Vorgaben aus dem Bebau-
ungsplan bzw. aus dem Gesamtverkehrsplan ist zu einem grof3en Anteil im Um-
bau des Knotenpunktes am Unteren Tor enthalten und somit nach Fertigstellung
der UmbaumalRnahmen am ,Neuen Markt* auch durchgefiihrt. Hier wird der Stra-
Renquerschnitt an die neuen Erfordernisse des Knotenpunktes angepasst und ein
Radfahrstreifen eingefigt.

* Eine Verkirzung der Reisezeit im Zuge der Umgehungsstral3e ist in erster Linie
Uber eine Optimierung der Knotenpunkte zu erreichen. Die Vorgehensweise dazu
ist im Gesamtverkehrsplan festgehalten. Eine Schwachstelle hinsichtlich der flus-
sigen Verkehrsabwicklung war bisher der Knotenpunkt ,Blomenhof* (Umgehungs-
straRe B 299 / Altdorfer Stral3e / St 2240), der zum Kreisverkehrsplatz umgebaut
wurde (Fertigstellung Fruhjahr 2013).

» Der signalisierte Knotenpunkt der Umgehungsstral3e mit der Péllinger Hauptstra-
Be verursacht deutliche Verlustzeiten auf der UmgehungsstraRe. Die Poéllinger
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Hauptstraf3e soll daher als funfter Kreiselarm in den bestehenden ,Pdéllinger Krei-
sel* eingebunden werden, wodurch der signalgeregelte Knotenpunkt komplett ent-
fallen kann. Die Planungen dazu befinden sich in der Entwurfsphase.

* Der Stadtteil Rittershof ist Uber einen nichtsignalisierten Knotenpunkt an die Um-
gehungsstral’e und an die Kernstadt Neumarkt angebunden. Aufgrund der Ab-
und Einbiegevorgange muss hier die zulassige Geschwindigkeit auf der Umge-
hungsstraRe begrenzt werden. Zur Beschleunigung des Verkehrs auf der Umge-
hungsstralRe wird der Anschluss in Zukunft aufgegeben und die Rittershofer Stra-
Re Uber oder unter der UmgehungsstraRe gefiihrt. Erste Uberlegungen zur Mach-
barkeit sind bereits erfolgt.

« Im Zuge der Weiterentwicklung des Gewerbegebietes am Minchener Ring soll
auch der Anschluss des Minchener Rings und der benachbarten St 2240 an die
Umgehungsstral3e in einem gemeinsamen planfreien Anschluss optimiert werden.
Entwurfstechnische Uberlegungen zur Machbarkeit sind bereits vorhanden.

Verlegung der HauptverkehrsstralRenfunktion von der Nirnberger Straf3e (zwischen Klinikum
und Unterem Tor) in die St.-Florian-Stral3e

Zu diesem Zweck ist die Verbindung zwischen der Nurnberger Strale und dem Kurt-
Romstock-Ring uber den StralRenzug Woffenbacher Stral3e — St.-Florian-Straf3e zu erttichti-
gen und auszubauen. Insbesondere die Knotenpunkte Nurnberger StralRe / Woffenbacher
Stral3e (mit Hauptverbindung Nirnberger Stral3e — Woffenbacher Strafl3e) und Woffenbacher
Stral3e / St.-Florian-Stral3e sind leistungsfahiger zu gestalten.

Stand zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*:

e Der Ausbau der St.-Florian-StraRe mit neuer Briicke tber den Kanal und beidsei-
tigen Radfahrstreifen ist bereits fertiggestellt.

e Fur den Knotenpunkt Woffenbacher Stral3e / St.-Florian-Stral3e laufen die Bau-
mafinahmen. Die Er6ffnung ist fir Ende 2013 geplant.

« Der neue StralRenquerschnitt der Woffenbacher Stral3e zwischen der Nirnberger
Stral3e und der St.-Florian-Stral3e liegt fest. Der StralRenumbau befindet sich in
der Entwurfsphase. Der weitere Verlauf der Woffenbacher Straf3e in Richtung
Westen wird im Zuge des Neubaus des Willibald-Gluck-Gymnasiums umgestaltet,
woflr derzeit grundsétzliche Konzepte erstellt werden.

* Der Knotenpunkt Nurnberger Strafle / Woffenbacher Straf3e wurde in mehreren
Varianten gepruft und der Ausbaustandard festgelegt. Der Umbau des Knoten-
punkts befindet sich in der Entwurfsphase.

« Die Nurnberger Straf3e wird zwischen dem Klinikum und dem Unteren Tor im Zu-
ge der Realisierung des ,Neuen Markts" in der verkehrlichen Funktion als Er-
schlieBungsstral3e eingestuft und dementsprechend umgebaut. Fir den Abschnitt
am ,Neuen Markt" liegt die Ausfliihrungsplanung vor. Der weitere Verlauf zwi-
schen Schwarzachweg und Nirnberger Stral3e liegt konzeptionell im StraRen-
querschnitt fest und wird der anstehenden Entwurfsplanung zugrunde gelegt.

Weitere Vorgaben aus dem Gesamtverkehrsplan
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Die Ausstattung von Lichtsignalanlagen mit einer verkehrsabhangigen Steuerung ist eine der
grundlegenden Empfehlungen des Gesamtverkehrsplans, von der letztlich alle Verkehrsteil-
nehmer profitieren. Auf diese Weise werden die Freigabezeiten nach den tatséchlich auftre-
tenden Kfz-Verkehrsmengen ausgerichtet, so dass die Summe der Verlustzeiten in der Sig-
nalisierung minimiert werden kann. Die dadurch gewonnene Zeit wird den anderen Ver-
kehrsmitteln zur Verfugung gestellt. Fir die Linienbusse kann aufgrund der gednderten Sig-
naltechnik die Grinzeit-Anforderung umgesetzt werden, was entscheidend zur Beschleuni-
gung des Betriebsablaufs beitragt und die Reisezeiten der Busse verkiirzt.

Eine weitere wichtige Vorgabe aus dem Gesamtverkehrsplan betrifft den Ausbau des Rad-
verkehrsnetzes. Licken im bestehenden Wegenetz sollen geschlossen werden und neue
Verbindungen in Form von Radfahrstreifen hergestellt werden. Bestehende, aber zu schmal
dimensionierte Radwege sollen sukzessive in Radfahrstreifen umgebaut werden.

Diese angestrebten MafRnahmen sind als fachlich-verkehrsplanerischer Hintergrund fir den
Bebauungsplans ,Unteres Tor 11" bertcksichtigt. Hinsichtlich der Erfullung von Zielsetzungen
des Gesamtverkehrsplans wird damit ein entscheidender Schritt getan, da es sich bei den
umzubauenden Stral3enabschnitten am ,NeuenMarkt* um die zentralen Teile des Stral3en-
netzes mit den hochsten Verkehrsbelastungen handelt.

Damit ist hinreichend sichergestellt, dass die Malihahmen so umgesetzt werden, dass pla-
nungsmethodisch ihr positiver Einfluss auf die Verkehrsbelastung und in den darauf aufbau-
enden Fachgutachten bericksichtigt werden kann.

Fur weiterfihrende Informationen wird auf den Integrierten Gesamtverkehrsplan verwiesen
(R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Integrierter Gesamtverkehrsplan — Neumarkt i.d.OPf.,
2013).

16.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor 1I*

Die geplanten MaRnahmen aus dem Integrierten Gesamtverkehrsplan im Bereich des Unte-
ren Tors bzw. die MaRnahmen, die Auswirkungen auf die Verkehrssituation im Bereich Unte-
res Tor haben, wurden zwischenzeitlich alle umgesetzt.

16.2 Parkraum ,NeuerMarkt* - Stellplatzganglinie

16.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Fur das Sondergebiet Einkaufszentrum hat der Stadtrat im Vorgriff auf den Bebauungsplan
,Unteres Tor II" am 31.01.2013 beschlossen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der
erforderlichen Stellplatze abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine entspre-
chende Regelung im Bebauungsplan Uber eine o6rtliche Bauvorschrift erfolgen soll — berech-
net nach einem sogenannten Stellplatzganglinienmodell. Dies kann damit begriindet werden,
dass die BayBO und die GaStellV jede Nutzung einzeln berechnen und dabei nicht berick-
sichtigt werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt* um eine multifunktionale Nutzung
handelt, bei der Synergien Uber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze ein-
gerechnet werden kdnnen.
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Far weitere Informationen wird auf das Kapitel "Belange des Verkehrs — Garagen, Stellplat-
ze" sowie die Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt* - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013" verwiesen.

16.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr . 54/2 ,Unteres Tor II*

Im Zuge der 1. (vereinfachten) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* gab es
keine Anderungen an der Stellplatzganglinie, da keine Anpassungen der Nutzungsbausteine
/ Art der baulichen Nutzung vorgenommen wurden.

16.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplat-
ze gemal der oOrtlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs.
2 BayBO)“ eine Uberpriifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell
erforderlich.

Fur weitere Informationen wird auf das Kapitel 15.2 ,Belange des Verkehrs — Garagen, Stell-
platze* sowie die Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013" verwiesen.

16.3 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fird  ie Stadt
Neumarkt in der Oberpfalz

16.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Zum Einzelhandel und der Nahversorgung wurde ein Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept durch die BBE Handelsberatung GmbH erstellt und vom Stadtrat im Oktober 2005
beschlossen. Darauf aufbauend wurden zwischenzeitlich Aktualisierungen und Fortschrei-
bungen vorgenommen. Folgende Leitziele werden genannt:

e Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innen-
stadt fUr die Gesamtstadt Neumarkt,

¢ Sicherung und Erganzung der Nahversorgungsangebote an wohngebietsintegrier-
ten Standorten,

* Konzentration des innenstadtvertraglichen grof3flachigen Einzelhandels auf stad-
tebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet,

¢ Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, sowohl in den in-
nenstadt- als auch in den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten.

DarlUber hinaus wird empfohlen, bei der kinftigen Entwicklung der Versorgungsstrukturen
folgende grundlegende Vorgehensmerkmale zu bertcksichtigen:

* Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Angebo-
ten im Kernsortiment sollen in der Innenstadt konzentriert werden. Darliber hinaus
soll die Innenstadt auch zukiinftig Nahversorgungsangebote fir die standortnahe
Wohnbevdlkerung bereithalten.

e Hierdurch soll auch eine Rickfihrung von innenstadtrelevanter Kaufkraft bzw.
Umsatzleistung in den Standortbereich Innenstadt erfolgen, die bislang an einer
Vielzahl von nicht- oder nur teilintegrierten Fachmarkt- und Sonderlagen des Ein-
zelhandels gebunden ist.
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Die Einzelhandelsentwicklung soll sich im Innenstadtbereich von Neumarkt als Hauptzent-
rum konzentrieren und dafir der privilegierte Standort sein. Es soll eine Starkung und Auf-
wertung des zentralen Versorgungsbereiches durch zusatzliche grof3flachige Anbieter mit
innenstadtrelevantem Sortiment stattfinden.

Die Brachflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans bietet die Mdglichkeit die fur die
kunftige Entwicklung bendétigten Flachen vorzuhalten, die Innenstadt zu starken und Neuan-
siedlungen in Fachmarktzentren auf3erhalb der Innenstadt zu verhindern.

16.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Auftrag der Stadt im April 2015 die ,Aktualisierung
und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fur die Stadt Neu-
markt in der Oberpfalz* (BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, April 2015) vorgelegt. Dieses
wurde am 28.04.2015 durch den Stadtrat beschlossen und ist damit eine informelle Planung
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergebnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanungen
zu bertcksichtigen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass das Konzept vor der Eréffnung des
.NeuenMarkts" erstellt worden ist.

.Das Ziel der Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes ist es, eine
bestmdogliche Versorgung der Bevilkerung langfristig sicher zu stellen. Dabei hat das Einzel-
handelskonzept die Landesplanung unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Besonder-
heiten zu konkretisieren. Hierbei stehen die Sicherung der Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche, die Verbesserung der Standortqualititen, der Wettbewerbsfahigkeit und
die Vermeidung der Zersiedelung im Vordergrund.“*® Das Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept soll insgesamt ,einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Neumarkt i. d. OPf. im Rahmen der Bauleitplanung die-
nen.“*

Nach einer Analyse und Bewertung der Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung,
der Einzelhandelssituation der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (Einzelhandelsausstattung nach Lage
und nach Sortimenten) sowie einer Standortanalyse werden Empfehlungen zur Verkaufsfla-
chenentwicklung gegeben. Im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept werden an-
schlieBend Leitziele des Zentrenkonzeptes definiert und eine Zentrenhierarchie (zentrale
Versorgungsbereiche) mit Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen
entwickelt. Diese Zentrenhierarchie weist die Innenstadt als ,Hauptzentrum Innenstadt” aus,
welches den Standort des ,NeuenMarkts* mit einschlieRt *° (vgl. nachfolgende Abbildung):

“*8 Homepage der Stadt Neumarkt i.d.OPf., aufgerufen unter:
https://www.neumarkt.de/de/buerger/stadtentwicklung-und-bauen/grundlagen-staedtischer-
planungen/einzelhandels-und-nahversorgungskonzept.html, Stand: 29.02.2016

9 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 59

0 Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts fur die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 42
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Abbildung 15: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden folgende Ziele definiert: ,Dem
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung innen-
stadtrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass grundséatz-
lich die Ansiedlung von grof¥flachigen Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimen-

ten an aul3erhalb des abgegrenzten zentralen Versorg ungsbereiches gelegenen Stand-

orten und ggf. auch von nicht-grof3flachigen Betrieben (je nach Sortiment/ Standort) durch
entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.“ >

.Die Weiterentwicklung der
Nahversorgung soll sich vor allem im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt [...] vollzie-
hen.“ 52

1 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 58

2 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 58f
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Weiterhin wird im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept die Neumarkter Sortimentslis-
te aufgestellt - differenziert in ,nahversorgungsrelevante, ,innenstadtrelevante” und ,nicht-
innenstadtrelevante* Sortimente.>® Diese bilden die Grundlage fiir die Bauleitplanung.

Zusammenfassend wird fur die Stadt Neumarkt festgestellt: ,Die Einkaufsstadt Neumarkt
i.d.OPf. kann die zugewiesenen oberzentralen Versorgungsfunktionen im Bereich des Ein-
zelhandels aktuell weitgehend erfiillen. Gleichwohl besteht fur die Innenstadt unter quantita-
tiven und qualitativen Gesichtspunkten die Notwendigkeit zur Weiterentwicklung, damit sie
auch bei den aktuellen Herausforderungen (Demografie, E-Commerce etc.) ihre Wettbe-
werbsposition halten kann. Hierbei ist vor allem die Schaffung von Entwicklungsflachen zur
Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe von Bedeutung, um die Gesamtattraktivitdt des Haupt-
geschaftsbereiches zu steigern. Demgemal kommt der Entwicklung des ,Neuen Marktes' als

innerstadtischem Einzelhandelsobjekt fir moderne Betriebsformen die hdchste Prioritat zu.”
54

3 Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts fur die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 51f

* BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéln, April 2015, S. 58
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17. Begrundung der stadtebaulichen Festsetzungen

17.1 Festsetzungen gemald BauGB und BauNVO

17.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1  BauGB)
17.1.1.1 Sondergebiet, Zweckbestimmung: ,Einkaufsze  ntrum* (8§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Festsetzung:

.Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum’ dient der Unterbringung ei-
nes Einkaufszentrums sowie von Dienstleistungs-, Hotel- und Wohnnutzungen.

Zulassig sind:

1. Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 14.000 m2 in Gebéaudeteilen
zwischen 416,0 m 4.NN bis 430,0 m G.NN, wenn nachfolgende maximale sortiments-
bezogene Gesamtverkaufsflachen im Kern- und Randsortiment im Einkaufszentrum
nicht Gberschritten werden:

a) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Tabakwaren
(Warengruppen geman Ziffer 1.4: 47.2)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 3.800 m2

b) Sortiment Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software; Telekommuni-
kationsgerate; Gerate der Unterhaltungselektronik; elektrische Haushaltsgeréte;
Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel; Ton- und Bildtrager
(Warengruppen gemaRn Ziffer 1.4: 47.41, 47.42, 47.43, 47.54, aus 47.59.9, 47.63)

mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.700 mz
dabei: Sortiment ,WeilRe Ware" hdchstens 1.400 m2
Sortiment

,Braune Ware" hochstens 2.000 m2

c) Sortiment Bekleidung
(Warengruppen gemaln Ziffer 1.4: 47.71)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 4.800 m2

d) Sortiment Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
(Warengruppen gemaRn Ziffer 1.4: 47.72)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 m?

e) Sortiment Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel; Wasch-,
Putz-, Reinigungsmittel
(Warengruppen gemaRn Ziffer 1.4: 47.75, aus 47.78.9)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m?
dabei bis zu 800 m? Verkaufsflache innerhalb eigenstandiger Anbieter

f) Sortiment Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwéasche), Kurzwaren, Schneide-
reibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche; Vorhénge,
Teppiche, Bodenbelage und Tapeten; Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober-
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decken)
(Warengruppen gemal Ziffer 1.4: aus 47.51, 47.53, aus 47.51)
Mit einer maximalen Verkaufsflache von 800m?2

108

g)

h)

)

k)

P w

© o~

10.
11.
12.

dabei bis zu 600 m2 Verkaufsflache innerhalb eigenstandiger Anbieter

Sortiment Uhren und Schmuck
(Warengruppen gemaln Ziffer 1.4: 47.77)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2

Sortiment Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe,- gerate); Fahrrader, Fahrrad-
teile und -zubehor

(Warengruppen gemaR Ziffer 1.4: aus 47.64.2, 47.64.1)

mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m2

Sortiment Spielwaren und Bastelartikel
(Warengruppen gemaln Ziffer 1.4: 47.65)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 500 m2

Sonstige nahversorgungsrelevante und innenstadtrelevante Sortimente
mit einer maximalen Verkaufsflache je Sortiment von 250 m2

nicht innenstadtrelevante Sortimente mit einer
maximalen Verkaufsflache je Sortiment von 1.300 mz

Eigenstandige Verkaufsflachen fir Erotikartikel sind nicht zulassig.

Kino,

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude / -rdume,

Gebaude / Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausuben,

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fir soziale Zwecke,

Anlagen fir sportliche Zwecke,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die der Freizeitgestaltung die-
nen,

Wohngebaude / Wohnungen,

Stellplatze, die den Nutzungen des Sondergebietes dienen,

Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO.

Unzulassig sind:

Vergniigungsstatten,
Betriebe in Form von Bordellen, bordell&hnlichen Betrieben und Anlagen der Woh-
nungsprostitution.

Die maf3geblichen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der
,Neumarkter Liste‘ von 2015 (siehe Pkt. 1.4) enthalten.”
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Begriindung:

Die Stadt Neumarkt i. d. OPf. verfolgt das Ziel den innerstadtischen Versorgungsbereich zu
erganzen und zu erweitern. Mit dem als Sondergebiet ausgewiesenen Standort werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, ein Einkaufszentrum in einem einheitlich
geplanten Gebaudekomplex mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel, Wohnen und Kino zu entwickeln.

Das breite Nutzungsspektrum mit einem funktionalen Schwerpunkt auf groR3flachigem Ein-
zelhandel als Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs (Kernstadt) entspricht grund-
satzlich der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO. Kernge-
biete stellen die ,klassischen* Einkaufsbereiche in grof3en Stadten dar, entsprechend trafe
die Typisierung eines Kerngebietes auf das vorliegende Gebiet zu.

Problematisch stellt sich jedoch dar, dass im Kerngebiet grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
unbegrenzt zuldssig sind. Flr eine Begrenzung der Verkaufsflichen von Einzelhandelsbe-
trieben — bspw. sortimentsbezogen — gibt es in Kerngebieten keine geeigneten Rechtsgrund-
lagen. Die unbeschrankte Zulassigkeit von Einzelhandel kann jedoch gegen die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB sowie das interkommunale Abstimmungsgebot nach
§ 2 Abs. 2 BauGB verstoR3en. Dies ware im vorliegenden Gebiet bei einer unbegrenzten Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben der Fall. Da folglich die Steuerung des Einzelhandels
Uber eine Verkaufsflachenbeschrankung erforderlich ist, kommt die Ausweisung eines Kern-
gebiets planungsrechtlich nicht in Frage.

Eine Mdglichkeit, den Einzelhandel zu steuern und damit den Zielen der Raumordnung und
dem interkommunalen Abstimmungsgebot zu entsprechen, bietet lediglich die Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO. Die Ausweisung eines Sonstigen Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO ist grundsatzlich nur dann moglich, wenn das Gebiet
dadurch gepréagt ist, dass es sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 9 BauNVO we-
sentlich unterscheidet.

Charakteristikum eines Sondergebietes ist, dass die Gemeinde selbst definieren kann und
muss, welche Zweckbestimmung das Sondergebiet haben soll und welche Nutzungen zulas-
sig sein sollen. Damit kann die Gemeinde die Merkmale zur Art der baulichen Nutzung be-
stimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu
erreichen. Dabei kann u.a. der Einzelhandel in einem Einkaufszentrum hinsichtlich der zu-
lassigen Sortimente, der maximalen Gesamtverkaufsflache sowie der maximalen Verkaufs-
flache der jeweiligen Sortimente gesteuert werden.*® Eine wesentliche Unterscheidung hin-
sichtlich der einzelnen Nutzungsbausteine liegt im betreffenden Gebiet nicht vor. Jedoch ist
es durch die zwingende Pflicht, die Planung an die Ziele der Raumordnung anzupassen (An-
passungsgebot) erforderlich, trotz der auf ein Kerngebiet zutreffenden Nutzungsarten ein
Sondergebiet auszuweisen.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen weitestgehend dem Konzept der Firma NeuerMarkt
Besitz- und Vermietungs GmbH, die als Vorhabentrager beabsichtigen, einen einheitlich ge-
planten Gebaudekomplex mit den Nutzungen groR3- und kleinflachiger Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino zu entwickeln. Durch die Zusammen-
fassung verschiedener Branchen und GrélRenordnungen des Einzelhandels und von Dienst-
leistungsbetrieben in einem einheitlich geplanten und finanzierten, gebauten und verwalteten
Gebaudekomplex entspricht die vorgesehene Nutzung der Definition eines Einkaufszent-

s Vgl. Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, S. 126
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rums.*® Daher werden als Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung fiir das Sonder-
gebiet die Unterbringung eines Einkaufszentrums sowie fiur die dariber hinausgehenden
Nutzungen wie Blros festgesetzt.

Um zu gewahrleisten, dass durch die Zulassung von Einkaufszentren und grof3flachigen
Handelsbetrieben keine Zustande entstehen, welche den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung widersprechen oder die zu einer Gefdhrdung der Funktionsfahigkeit von zentra-
len Versorgungsbereichen fuhren, wird das Ausmalf der Einzelhandelsnutzungen durch ent-
sprechende Regelungen begrenzt: Es werden sortimentsbezogene, maximale Verkaufsfla-
chen sowie eine Gesamtverkaufsflaiche des Einkaufszentrums festgesetzt. Die zulédssige
Gesamtverkaufsflache betragt 13.100 m2, die sich aus den weiterhin genannten zulassigen
Sortimenten mit jeweils maximal zulassiger Verkaufsflache zusammensetzt. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass sich durch die reine Addition der Verkaufsflachen ein héherer Wert als
13.100 m2 ergibt. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass fir die einzelnen Sortimente eine ge-
wisse Flexibilitat erhalten werden soll. Sollte die Gesamtverkaufsflache durch Teile der Sor-
timente bereits erreicht worden sein, sind weitere Sortimente nicht mehr zulassig. Hier ist
nicht von einem Windhundrennen auszugehen, denn der ,NeueMarkt* wird einheitlich von
einem einzelnen Betreiber als Einkaufszentrum entwickelt, so dass keine Nachteile fir mog-
liche Wettbewerber entstehen.

Grundlage fur die Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen ist das Gutachten ,Vertrag-
lichkeitsanalyse zum Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt“ in Neumarkt i.d. OPf., Nurn-
berger Str./Dammstr.” und die erganzende ,Gutachterliche Stellungnahme zu den planungs-
rechtlichen Festsetzungen zum Planvorhaben* der Gutachter BBE, Kdln vom August 2010
bzw. Februar 2012. Hierin wird ausgeftihrt, dass durch Einhaltung der im Gutachten enthal-
tenen Verkaufsflachenobergrenzen weder raumordnerische noch stadtebauliche Ziele oder
die Vorgaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO verletzt werden. Die Angaben aus dem Gutachten
werden als Verkaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen Sortimente und die Gesamtver-
kaufsflache tGbernommen. Erganzt wurde die Festsetzung von einer MalRgabe aus dem Er-
gebnis des Raumordnungsverfahrens, wonach sich die maximalen sortimentsbezogenen
Gesamtverkaufsflachen auf das Kern- und das Randsortiment beziehen.

Fur die Sortimente Elektro, Unterhaltungselektronik und Lampen/Leuchten ist eine maximale
Gesamtverkaufsflache von 2.700 m2 festgesetzt, mit einer weiteren Differenzierung zu den
Sortimenten ,\WeilRe Ware” und ,Braune Ware"“: So darf das Sortiment ,Weile Ware“ hochs-
tens 1.400 m? Sortiment ,,Braune Ware* hdochstens 2.000 m? Verkaufsflache aufweisen. Nach
der Neumarkter Liste fallen unter ,WeilRe Ware" die Sortimente ,Elektronische Haushaltsge-
rate u. elektronische Erzeugnisse, ,Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten, Stand-
leuchten, Tischleuchten)* (Warengruppen 52.45.1 und 52.44.2) sowie unter ,Braune Ware"
die Sortimente ,Unterhaltungselektronik u. Zubehor, Tontrager”, ,Foto- und optische Erzeug-
nisse“, Computer, -Computerteile und Software” und , Telekommunikationsendgerate und
Mobiltelefone* (Warengruppen 52.46.2, 52.49.4, 52.49.5 und 52.49.6).

Innerhalb der Sortimente nicht zulassig sind eigensténdige Verkaufsflachen fur Erotikartikel.
Die Umgebung nach Norden, Osten und Westen des Sondergebietes besteht weitestgehend
aus Wohnnutzung, welche einen besonderen Schutzanspruch hat. Hierin ist der Ausschluss
begriindet, denn ein Ladengeschaft mit Erotikartikeln in der Auslage oder einer Bewerbung

%6 vgl. Ernst, Zinkhahn, Bielenberg: Baugesetzbuch. BauNVO § 11 Rn 49
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von Sex-Artikeln ist im Zusammenhang mit Wohnnutzungen als kritisch anzusehen und kann
die stadtebauliche Qualitat beeintréchtigen.

Da vorgesehen ist, das Plangebiet als attraktive Ergdnzung des Zentrums von Neumarkt zu
entwickeln, sind entsprechend Betriebe, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt vereinbar sind, ausgeschlossen:

Im Sondergebiet werden Vergnugungsstétten ausgeschlossen. Von diesen gehen nach dem
allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungsschatz negative stadtebauliche Auswirkungen, ins-
besondere Trading-Down-Effekte aus.®” Es handelt sich bei diesem Effekt um eine Entwer-
tung von Gebieten, die sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschat-
zung eines Quartiers niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrneh-
mung und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung
des Stadt- und Stral3enbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende
Werbeanlagen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen
dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheits-
gefuhls. Aufgrund dessen kann es zur Abwanderung der Wohnbevélkerung im Umfeld, dem
Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen in den benachbarten Betrieben oder der
SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fuhrt.
Vergnigungsstatten sollen daher grundsatzlich nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen
entstehen. Auch Betriebe, die nicht zu den Vergnigungsbetrieben zahlen, jedoch vergleich-
bare stadtebaulichen Wirkungen hervorrufen, sind mit dem Wohnen grundséatzlich nicht ver-
einbar.® Weiterhin befinden sich im Umfeld Schulen, die ebenfalls vor nachteiligen Auswir-
kungen geschiitzt werden sollen. Entsprechend sind aufgrund der Néhe zu Wohngebieten
und Schulen im Umfeld Vergnigungsstatten im Sondergebiet nicht zulassig.

Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sind im Sonderge-
biet ebenfalls nicht zulassig. Bauplanungsrechtlich sind solche Einrichtungen nach der all-
gemeinen Auffassung in Lehre und Rechtsprechung keine Vergnigungsstatten, sondern
Gewerbetriebe eigener Art.* Sie kénnen ebenso wie Vergniigungsstétten zu negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen, insbesondere den beschriebenen Trading-Down-Effekten fihren.
Vor allem Wohnnutzungen kdnnen beeintrachtigt werden. Aber auch fiir andere Nutzungen
z. B. Einzelhandels und Dienstleistungen verliert der Standort im Umfeld der ausgeschlosse-
nen Betriebe an Attraktivitat, weil Kunden z.B. ein subjektives Unsicherheitsgefuhl versplren.
Entsprechend werden diese Nutzungen ausgeschlossen.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde die Festsetzung zum Sondergebiet
angepasst: Ein Ziel ist das Ergéanzen der vorhandenen Nutzungen im ,NeuenMarkt* durch
die Nutzungen Fitnessstudio und Indoor-Freizeiteinrichtung fur Kinder. Daher werden die
allgemein zulassigen Nutzungen durch ,Anlagen fir sportliche Zwecke® und ,sonstige Ge-
werbebetriebe, die der Freizeitgestaltung dienen“ erganzt. Diese Nutzungen haben sich in
den letzten Jahren im Rahmen einer zunehmenden Erlebnisorientierung in den Betreiber-
konzepten von Einkaufszentren durchgesetzt.

" vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08, www.bverwg.de

%8 vgl. z.B. VGH Miinchen, Urteil vom 29.12.2003 — 25 B 98.3582, NVwZ-RR 01/2005, S. 15 in Bezug auf Swin-
ger-Clubs; VGH Mannheim, Urteil vom 04.08.1955 — 5 S 846/95, NJWE-MietR 06/1996, S. 136 in Bezug auf
Wohnungsprostitution

% vgl. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983 — 4 C 21.83, NJW 27-28/1984, S. 1574; BVerwG, Beschluss vom
28.06.1995 — 4 B 137.95, NvwZ-RR 02/1996, S. 84
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Weiterhin wird die Gesamtverkaufsflache um 900 gm auf nunmehr 14.000 gm sowie die Ver-
kaufsflachen zu den Sortimenten ,Bekleidung®, ,Schuhe®, ,Sportbekleidung, -schuhe, -artikel*
und ,Spielwaren” erhdht. Betreiberveranderungen und das Erfordernis von Anpassungen des
Angebotes zur Austarierung eines geeigneten Angebots-Mixes sind insbesondere in der An-
laufphase von komplex strukturierten Einzelhandelsprojekten nicht untblich. Die geplante
Anpassung des Einzelhandelsangebotes im Einkaufszentrum ,NeuerMarkt* stellt im Wesent-
lichen eine Flexibilisierung der auch bereits im gultigen Bebauungsplan weitgehend maogli-
chen GesamtgroRRe der ,Sortimente des Innenstadtbedarfes” (laut LEP Definition) dar, hierzu
zahlt u.a. Bekleidung. Die im Einzelnen geplanten Erweiterungen bei den ,Sortimenten des
Innenstadtbedarfes” sind sortimentsweise maximal zulassige Verkaufsflachen. In der Summe
ist die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache entscheidend, welche keine Ausschopfung
aller maximal zuldssigen sortimentsweisen Verkaufsflachen erlaubt. Die insgesamt zusatz-
lich realisierbare Verkaufsflache mit einer Verkaufsflachenerweiterung um 900 m2 bedeutet
eine Erweiterung um ca. 7 %.

Die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt*
(Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, September
2016) kommt zu dem Ergebnis, dass durch ,die Erweiterung der Sortimente des Einkaufs-
zentrums NeuerMarkt [...] keine wesentliche Schwachung des Angebotsmixes und der Funk-
tionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt zu erwarten [ist]. Trotz der zu erwartenden 6kono-
mischen Auswirkungen kann ausgeschlossen werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw.
auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' durch die geplante Erweiterung des Ein-
kaufszentrums NeuerMarkt ihre herausgehobene Versorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-
Funktionsfahigkeit verlieren werden. In Folge der vorgesehenen Erweiterung des Einkaufs-
zentrums NeuerMarkt sind stadtbildpragende Zunahmen von Leerstanden nicht zu erwarten,
da der Hauptgeschaftsbereich tendenziell gestéarkt wird, die Nebenlagen durch nachfolgende
Nutzungen im Dienstleistungsbereich, aber auch durch Innenstadtwohnnutzungen, funktions-
fahig bleiben.“®°

Die Sortimentsliste wird entsprechend der Aktualisierung der Neumarkter Liste nach der ,Ak-
tualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir
die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz“ (BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, April 2015) ange-
passt.

Die geplante Nutzung Kindergarten / Kindertagesstatte fallt unter die bislang bereits zulassi-
ge Nutzung ,Anlagen fir soziale Zwecke".

17.1.1.2 Sondergebiet, Zweckbestimmung: ,Parken und Verwaltung” (8 11 BauNVO)
Festsetzung

.Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parken und Verwaltung‘ dient der Unterbrin-
gung eines Parkhauses sowie von Biro- und Verwaltungsgebauden.

Zulassig sind:

1. Parkhaus fiir offentliche und private Stellplatze sowie zum Nachweis erforderlicher Stell-
platze aus dem Sondergebiet ,Einkaufszentrum' und dem Flurstiick Nr. 847/8,

%9 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
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2. Biro- und Verwaltungsgebaude.”
Begriindung

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
ist die Schaffung zuséatzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze des ,NeuenMarkts”. Daflr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatz-
flache im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Park-
haus sollen neben den zusétzlichen Stellplatzen fiur den ,NeuenMarkt* auch Stellplatze fir
die benachbarten Nutzungen an der Nurnberger Stral3e, wie der Flussmeisterei (Flurstiick
Nr. 847/8) und dem Landratsamt, untergebracht werden. Damit werden auch Stellplatze in
das Parkhaus verlagert, die heute auf der Parkplatzflache liegen, grundbuchlich gesichert
sind und auch kiinftig an dieser Stelle nachgewiesen werden mussen (bspw. der Flussmeis-
terei).

Grundsatzlich ist langfristig fur das Parkhaus auch eine éffentliche Nutzung denkbar und
eine entsprechende Flexibilitdt in der Festsetzung bereits enthalten. Dies wurde auch bereits
in den begleitenden Verkehrs- und Schallgutachten auf die Vertraglichkeit geprift (vgl. Kap.
15 und 8.1.3).

Zwischen dem Parkhaus und der Nurnberger Straf3e soll dartber hinaus ein Biro- und Ver-
waltungsgeb&ude errichtet werden. Dieses soll das Parkhaus bzgl. der Gebaudehdhe Uber-
ragen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nirn-
berger Stral3e als auch schalltechnisch gegentiber der Wohnbebauung nordlich der Nrn-
berger Stral3e abschirmen. AuRerdem soll es neben den Gebauden des Landratsamts eine
stadtebaulich angemessene Fortfiihrung von héheren (Verwaltungs-)Gebauden in Richtung
des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten. Die Stellplatze dieses Buro- und Verwal-
tungsgebaudes sollen ebenfalls im Parkhaus im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ un-
tergebracht werden.

Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ entsprechen gewerbli-
chen Nutzungen und kdnnten damit grundsatzlich auch in einem Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt werden. Es wird jedoch ein Sondergebiet festgesetzt, da zum einen nur
ein sehr beschrankter Umfang der in Gewerbegebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen Arten der baulichen Nutzungen ermdglicht werden soll. Zum anderen dient das
Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ der Unterbringung von erforderlichen Stellplatzen
aus dem Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, woraus sich die Erforderlichkeit ergibt, ein Son-
dergebiet festzusetzen: Stellplatze, die als Nebenanlagen einer anderen Hauptnutzung zu-
geordnet sind, kdnnen nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes nur im
gleichen Baugebiet wie die Haupthutzung bzw. in einem eigens fiur Stellplatzanlagen ge-
schaffenen Sondergebiet i. S. d. § 11 BauNVO zugelassen werden (BVerwG, Beschluss vom
18.12.1990 - 4 NB 19/90). Dieser Rechtsprechung wird gefolgt und entsprechend ein Son-
dergebiet festgesetzt.

17.1.1.3 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
Festsetzung

.Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.
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Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie in Form von Sexshops,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstatten,

Betriebe in Form von Bordellen, bordell&hnlichen Betrieben und Anlagen der Woh-
nungsprostitution.

ok wpn

Die maf3geblichen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der ,Neumarkter
Liste* von 2015 (siehe Pkt. 1.4) enthalten.”

Begriindung

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung einer ,robusten®
Umgebung im Bereich der nordlich des ,NeuenMarkts* bzw. westlich des Schwarzachwegs
angrenzenden Grundstiicke. Auf den bislang zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken
sollen kinftig Gewerbe- und Wohnnutzungen kombiniert werden. Damit kdnnen Grundsti-
cke, die bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt wurden, an die bestehende
dichtere Bebauung an der Ecke Nurnberger Strafl3e / Schwarzachweg angepasst werden und
gleichzeitig ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt*
zu den weniger dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen wer-
den. Dariiber hinaus folgt eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Fur das Grundstick westlich des Schwarzachwegs gibt es ein konkretes Konzept, das eine
gemischte Nutzung vorsieht: Entlang des Schwarzachwegs wird zur Fassung des Stral3en-
raums Schwarzachweg und im Ubergang zum ,NeuenMarkt* ein Boardinghaus in den Ober-
geschossen sowie eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss vorgesehen. Hier wére Ein-
zelhandel in Form eines Kichenstudios oder Fahrradladen denkbar. Im rlickwértigen Bereich
soll im Ubergang zu der lockereren bestehenden Wohnbebauung Wohnnutzung entstehen.

Ein Boardinghouse ist eine Einrichtung, die ,vor allem fiir solche Personen gedacht ist, die
(meist geschaftlich) Uber einen langeren Zeitraum am Ort verweilen missen und denen da-
bei eine gewisse Eigenstandigkeit und Unabhangigkeit von hoteltypischen Serviceleistungen
auch aus Kostengrunden wichtig ist* (vgl.Hermanns/Honig, BauR 2001, 1523ff.). Es stellt
somit grundsétzlich ,eine Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beher-
bergungsbetrieb dar (Vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 6. 7. 2006 - 2 S 2/06).
Mit dem Angebot eines Boardinghauses will die Fa. Bogl ein Angebot fir ihre Mitarbeiter o-
der Externe schaffen, die fur Schulungen oder ahnliches langere Zeit in Neumarkt verweilen
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und denen als Unterkunft eine Mischung aus Wohnung und Hotelzimmer angeboten werden
soll. Das Boardinghaus soll eine Ergdnzung des aktuellen Bestands an Beherbergungsan-
geboten in Neumarkt sein. Es soll durch das andersartige Konzept bzw. die andere Zielgrup-
pe bewusst keine Konkurrenz zu Hotels (auch nicht zu dem eigenen Hotel im NeuenMarkt)
aufgebaut werden. Mit dem Angebot eines Boardinghauses will die Fa. Bogl ein Angebot fir
ihre Mitarbeiter oder Externe schaffen, die fir Schulungen oder ahnliches langere Zeit in
Neumarkt verweilen und denen als Unterkunft eine Mischung aus Wohnung und Hotelzim-
mer angeboten werden soll.

Fur das Grundstiick nordlich des ,NeuenMarkts" liegt noch kein Konzept vor. Dieses Grund-
stiick befindet sich im Eigentum der Stadt Neumarkt und es wird beim Verkauf von Seiten
der Stadt sichergestellt, dass das Mischungsverhaltnis eingehalten wird.

Das Grundstiick an der Ecke Nurnberger Stral3e / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung mit gewerblichen Einrichtungen bereits gemischt genutzt. Dieses Grundstiick
soll baulich umstrukturiert werden.

Da die Konzepte (noch) nicht so detailliert ausgearbeitet sind wie das Konzept zum ,Neuen-
Markt®, sollen wenige planerische Einschrankungen gemacht und eine maximale Nutzungs-
flexibilitat von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe erméglicht werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentli-
chen den Regelungen des § 6 BauNVO entspricht. Durch die vorgesehenen Modifikationen
wird der allgemeine Nutzungszwecks des Mischgebiets, fur das gleichwertige Nebeneinan-
der von Wohnungen und nicht stérender gewerblicher Nutzung entscheidend ist, nicht in
Frage gestellt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimenten ergibt sich aus der nicht unbegrenzt vertraglichen zuséatzlichen Verkaufs-
flache fir die Innenstadt von Neumarkt. Da die Mischgebiete sich nicht im zentralen Versor-
gungsbereich aus dem ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fiir die Stadt Neumarkt
in der Oberpfalz* (BBE, April 2015) befinden, entspricht der Ausschluss den hier definierten
Zielen, wonach ,grundsatzlich die Ansiedlung von groR3flachigen Betrieben mit innenstadt-
relevanten Kernsortimenten an auf3erhalb des abgegre  nzten zentralen Versorgungsbe-
reiches gelegenen Standorten und ggf. auch von nicht-groR3flachigen Betrieben (je nach
Sortiment/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.*®*

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Form von Sexshops, von Bordellen, bordell-
ahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie von Vergnigungsstatten
betrifft nur eine Nische des breiten Spektrums gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der erwar-
teten negativen stadtebaulichen Auswirkungen dieser Betriebe und des moglicherweise ent-
stehenden Trading-Down-Effektes sind diese nicht zulassig. Zu den Grinden wird erganzend
auf die Begriindung zum Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ verwiesen.

Die dariber hinaus nicht zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind fir die allge-
meine Zweckbestimmung eines Mischgebiets nicht von entscheidender Bedeutung. Ausge-
schlossen werden sie aufgrund ihrer moéglichen Auswirkungen auf das Gebiet und die Um-
gebung: Beide Betriebsarten widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung nicht dem Ziel, das Gebiet zu einem urba-

1 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéln, April 2015, S. 58
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nen Stadtquartier zu entwickeln, das sich durch eine vielféaltige Mischung unterschiedlicher
Nutzungen und eine innenstadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stad-
tebauliche Raumkanten auszubilden, wirde eine Bebauung mit Tankstellen oder mit einem
Gartenbaubetrieb widersprechen. Daruber hinaus gehen von Tankstellen regelméRig erheb-
liche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, die bei den iblichen Offnungszeiten auch in
den spaten Abendstunden erfolgen. Neben Larmemissionen insbesondere durch den Ziel-
und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es zu olfaktorischen
Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Aus diesen Griinden kdénnen Tankstellen nur in
Ausnahmefaéllen vertraglich in einem Mischgebiet integriert werden. Im vorliegenden Fall ist
dies nicht méglich. Die Mischgebiete sollen aufgrund der benachbarten daher nicht durch an
dieser Stelle stadtebaulich unvertragliche und immissionstrachtige Nutzungen belegt werden.

17.1.1.4 Larmkontingentierung des Sondergebiets ,Ei nkaufszentrum* (8 11 Abs. 3
BauNVO)

Festsetzung

»Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lgkix nach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
I-EK, tags I-EK, tags
SO 56 41

Fur die im Plan festgesetzten Richtungssektoren A bis G erhdhen sich die Emissionskontingente
Lex um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Sektorgrenzen Zusatzkontingent gemal DIN 45691, Anhang
in° A.2
Lek zus. IN dB
Anfang Ende tags 6.00 - 22.00 Uhr  machts 22.00 - 6. 00 Uhr

A 48 90 0 0

B 90 116 +4 +7
C 116 168 +4 +10
D 168 218 +4 +3
E 218 323 +4 +8
F 323 356 +4 +6
G 356 48 +3 +3
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Die Winkelangaben in der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im Gaul3-
Kruger-Koordinatensystem:

X = 4460641 (Rechtswert) / y = 5460860 (Hochwert)
Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert:
Norden 0° / Osten 90° / Stiden 180° / Westen 270°

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lgk,;durch Lgg ik zu ersetzen ist.

Maf3gebliche Bezugsflache fiir die Umrechnung der betrieblichen Schallleistungspegel ist die
im Plan gekennzeichnete Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).”

Begriindung

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen innerhalb und in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vor
den Gewerbelarmeinwirkungen durch die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen erfolgt die
Festsetzung von Gerauschkontingenten im Sondergebiet gemaf DIN 45691 ,Gerauschkon-
tingentierung“ vom Dezember 2006. Damit wird das Sondergebiet in seiner Art der baulichen
Nutzung nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Festsetzung
angegebenen Emissionskontingente LEKgx hach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) tberschreiten.

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden Emissionskontingente einschlielich rich-
tungsabhangiger Zusatzkontingente fur die Richtungssektoren ,A* bis ,F* ermittelt. Die zu-
lassige Gesamtemission errechnet sich aus der Summe des Emissionskontingentes LEK
und des Zusatzkontingentes LEK,,s im jeweiligen Richtungssektor.

Die zulassigen Gerauschemissionen des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiets
werden durch die Festsetzung der Gerduschkontingentierung gemafd DIN 45691 so be-
grenzt, dass die Gewerbelarmeinwirkungen der innerhalb des Sondergebiets zuldssigen Be-
triebe und Anlagen an den maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung keine Uber-
schreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA La&rm verursachen. Mit der
Festsetzung von Gerauschkontingenten wird im Bebauungsplan eindeutig und nachvollzieh-
bar geregelt, welche Gewerbelarmeinwirkungen Vorhaben in den kontingentierten Gebieten
an den nachstgelegenen stdrempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursachen diir-
fen. Durch welche baulichen oder organisatorischen Malinahmen die Einhaltung der zulassi-
gen Immissionskontingente sichergestellt wird, ist im Baugenehmigungsverfahren fur das
konkrete Bauvorhaben nachzuweisen. Zur Vermeidung spaterer Larmkonflikte ist im Bauge-
nehmigungsverfahren frihzeitig ein qualifiziertes Schallschutzgutachten zur Untersuchung
und Bewertung der Planungen einzuholen. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass die
festgesetzten Emissionskontingente ,tags* und ,nachts” eingehalten werden und es ist ggf.
darzustellen, welche LarmschutzmafRnahmen hierzu erforderlich sind.
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Im 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Unteres Tor 1I* wird fiir die Flachen westlich
des Schwarzachwegs und nordlich des Einkaufszentrums eine Anderung der Gebietskatego-
rie vom Allgemeinen Wohngebiet zu Mischgebiet vorgenommen. Der bisher im Bebauungs-
plan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* festgesetzte Richtungssektor ,E* wird entsprechend vergrof3ert
und der Richtungssektor ,F* in zwei Sektoren aufgeteilt (hier: ,F* und ,G"). Die Zusatzkontin-
gente tags/nachts in Richtung der vorgenannten Flachen (hier: ,neuer* Sektor ,F*) werden
erhodht. Im ,neuen” Sektor ,G* bleiben die festgesetzten Kontingente unverandert.

17.1.2 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
17.1.2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
Festsetzung
.FUr die Baugebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) gemal Planeintrag festgesetzt.”
Begriindung

Im Bebauungsplan wird fur das Baugebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt, um die
Uberbauung der Flachen zu steuern. Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die
Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzen und zugleich eine intensive
Nutzung der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil ermdglichen.

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird eine zulassige GRZ von 1,0 festgesetzt. Da fur
sonstige Sondergebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine Obergrenze von 0,8 definiert wird,
wird folglich die Obergrenze fur das Mal3 der baulichen Nutzungen tberschritten.

Die zulassige Grundstiicksausnutzung orientiert sich an der stadtebaulichen Zielstellung, im
Plangebiet einen Gebaudekomplex mit unterschiedlichen Nutzungsbausteinen zu entwickeln.
Um die mit dem Konzept verbundene bauliche Ausnutzung planungsrechtlich zu ermaégli-
chen, ist es erforderlich, eine Grundflachenzahl von 1,0 festzusetzen. Grundséatzlich missten
fur die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung die Tatbestands-
voraussetzungen des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO erfillt sein. Beim Sondergebiet liegt jedoch eine
andere Fallkonstellation vor: Das Mal3 der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet orientiert
sich an der in 8 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir Kerngebiete. Wie bereits im Ka-
pitel zur Art der baulichen Nutzung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpas-
sung und Einhaltung von regionalplanerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der
baulichen Nutzung fir das Gebiet festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit
einem funktionalen Schwerpunkt auf gro3flachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kern-
stadt grundsatzlich analog der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7
BauNVO zu sehen. Die zulassige Obergrenze fir GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt fur
Kerngebiete 1,0. Aus diesem Grunde wird die zulassige Obergrenze des Kerngebietes flr
die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung herangezogen. Sowohl im Nutzungs-
spektrum als auch beim Mal3 der baulichen Nutzung wird das Sondergebiet folglich analog
dem Charakter eines Kerngebiets eingestuft.

Fir das Sondergebiet ,Parken und Verwaltung® wird eine zulassige GRZ von 0,8 festgesetzt.
Dieses Mal} entspricht der fiir sonstige Sondergebiete gem. 8§ 17 Abs. 1 BauNVO festgeleg-
ten Obergrenze zur GRZ.
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Fur die Mischgebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
ebenfalls den Obergrenzen fur Mischgebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Nach § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO kann die GRZ von 0,6 fir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache grundséatzlich bis
zu einer GRZ von 0,8 uiberschritten werden. Diese Uberschreitungsméglichkeit wird als aus-
reichend erachtet.

17.1.2.2 Geschossflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2i.V .m. § 20 BauNVO)
Festsetzung

.FUr das Sondergebiet ,Einkaufszentrum' sowie die Mischgebiete wird die Geschossflachen-
zahl (GFZ) gemal Planeintrag festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 21  a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen im Sondergebiet ,Einkaufs-
zentrum' bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.”

Begriindung

Im Bebauungsplan wird fur die Baugebiete eine Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmalf3
festgesetzt, um die stadtebauliche Dichte im Plangebiet zu steuern. Die GFZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum” wird eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Auch hier orien-
tieren sich die Festsetzungen an der stadtebaulichen Zielstellung, im Plangebiet einen Ge-
baudekomplex mit unterschiedlichen Nutzungsbausteinen zu entwickeln. Um die mit dem
Konzept angestrebte bauliche Dichte planungsrechtlich zu ermdéglichen, ist es erforderlich,
eine héhere Geschossflachenzahl festzusetzen als fir Sondergebiete in § 17 BauNVO vor-
gesehen (2,4). Grundsatzlich missten fir die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung die Tatbestandsvoraussetzungen des 8 17 Abs. 2 BauNVO erfillt
sein. Beim Sondergebiet liegt jedoch wie bei der GRZ eine andere Fallkonstellation vor:

Das MaR der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet orientiert sich an der in § 17 BauNVO
vorgegebenen Obergrenze fir Kerngebiete. Wie bereits im Kapitel zur Art der baulichen Nut-
zung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpassung und Einhaltung von regio-
nalplanerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der baulichen Nutzung fur das
Gebiet festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit einem funktionalen Schwer-
punkt auf grofl3flachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kernstadt grundsatzlich analog
der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO einzustufen. Die
zulassige Obergrenze der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiur Kerngebiete betréagt 3,0. Aus
diesem Grunde werden auch diese Obergrenzen fir die Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung im Sondergebiet herangezogen.

Fir die Mischgebiete wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den
Obergrenzen fiur Mischgebiete nach 8 17 Abs. 1 BauNVO.
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Diese Flachen wurden bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt: groRe Grund-
stiicke mit niedriger Bebauung. Mit der Planung soll die Ausnutzung der Grundstiicke an die
bestehende dichtere Bebauung an der Ecke Nirnberger Straf3e / Schwarzachweg angepasst
und gleichzeitig ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Geb&audekomplex ,Neuer-
Markt* zu den weniger dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen
werden. Dariliber hinaus folgt eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

17.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)
Festsetzung

.Fur die Mischgebiete wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse gemafl Planeintrag fest-
gesetzt.”

Begriindung

Durch Eintrag in die Planzeichnung wird fir die Mischgebiete die maximale Anzahl an Voll-
geschossen festgesetzt, die entlang des Schwarzachwegs die Festsetzung zur maximalen
Hohe baulicher Anlagen erganzt.

Diese Flachen wurden bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt: Grof3e Grund-
stiicke mit niedriger Bebauung. Mit der Planung soll die Ausnutzung des Grundstiicks an die
bestehende héhere Bebauung an der Ecke Nurnberger Strafl3e / Schwarzachweg (1 — 3 Voll-
geschosse) angepasst werden. Gleichzeitig wird ein stadtebaulich angemessener Ubergang
vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* zu den mit in der Regel 2 Vollgeschossen niedrigeren
Gebauden in den benachbarten Wohngebieten geschaffen. Darliber hinaus folgt eine héhere
Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den.

17.1.2.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)
Festsetzung

.FUr die Baugebiete wird die maximale Hohe baulicher Anlagen (OK max) gemaR Planein-
trag festgesetzt.

Uberschreitung der maximal zuldassigen Hohe durch te chnische Aufbauten im Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum’

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise durch technische Aufbau-
ten (insbesondere Aufzlige, Treppenhauser, Entlliftungen) um maximal 4,0 m auf hdchstens
10% der jeweiligen Ebene Uberschritten werden. Solaranlagen und Kamine sind von diesen
Beschrankungen ausgenommen.

Diese Ausnahme gilt nicht fiir den in der Planzeichnung schraffierten Bereich mit der Nr. 1, in
dem keine technischen Aufbauten zulassig sind.

In dem in der Planzeichnung schraffierten Bereich mit der Nr. 2 darf die festgesetzte Hohe
der baulichen Anlagen ausnahmsweise durch technische Aufbauten insgesamt auf maximal
436,1 m U.NN auf héchstens 10% der jeweiligen Ebene Uberschritten werden.
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Die Ebenen werden durch die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Héhen defi-
niert.

Ausnahmsweise sind Uberdachungen bis zu einer Hohe von maximal 8,1 m auf 20 % bzw.
2,0 m auf 35 % der jeweiligen Ebene zul&ssig.

Uberschreitung der maximal zulassigen Hohe durch Um wehrungen und technische
Aufbauten im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung’

In dem in der Planzeichnung mit ,Bereich E* bezeichneten Bereich darf die festgesetzte ma-
ximale Hohe der baulichen Anlagen fiir notwendige Umwehrungen um bis zu 1,0 m lber-
schritten werden.

Die festgesetzten maximalen Hohen der baulichen Anlagen dirfen ausnahmsweise durch
technische Aufbauten (insbesondere Aufziige, Treppenhauser, Entliftungen, Rampenda-
cher) auf héchstens 15 % der jeweiligen Ebene um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberkante

Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberkante sind bis zu einer maximalen Tiefe von 410,0
m U.NN zulassig.”

Begriindung

Durch Eintrag in die Planzeichnung bzw. die textliche Festsetzung wird die maximale Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen beziehen
sich auf die Oberkante baulicher Anlagen Gber NN (Normal-Null). Als Oberkante gilt die
Oberkante der Attika. Abgegrenzt werden die unterschiedlichen Hohen durch Baugrenzen
bzw. Baulinien.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Geldndeniveau auf. Die grol3e
Brachflache im Plangebiet ist von Sid nach Nord geneigt und fallt von Nirnberger bzw.
DammstrafRe um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung hin ab. Das Gelande der Damm-
stralRe steigt von West nach Ost bis zur Einmindung der Altdorfer StraRe um 2 bis 3 m an,
um im weiteren Verlauf als Amberger Stral3e weiter anzusteigen. Um auf diese Hohenunter-
schiede zu reagieren, werden im Bebauungsplan jeweils die absoluten Hohen der Gebaude
Uber NN festgesetzt — ohne einen Bezugspunkt. Den Hohenfestsetzungen liegt damit ein
eindeutig bestimmbares und unveranderliches Hohenniveau zu Grunde.

Die Definition der Hohen baulicher Anlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® orientiert
sich an der besonderen stadtebaulichen Standortsituation gegentber dem Unteren Tor, der
Lage am Ende der Oberen und Unteren MarktstraRe, die die Altstadt Neumarkts pragt. Die
architektonisch/stadtebauliche Zielsetzung sieht einen grundsatzlich eingeschossigen Bau-
korper auf dem Grofteil des Sondergebiets vor, auf den weitere Gebaudeteile aufgesetzt
sind. Der Grundbaukérper ist mit einer OK max von 428,0 m U.NN bzw. 430,0 G.NN festge-
setzt.

An der Dammstrale und Nirnberger Stral3e ist ein insgesamt etwa viergeschossiger Ge-
bauderiegel zulassig, in dem fassadengliedernde Einschnitte eingefiigt sind. Diese ergeben
sich aus der architektonischen Idee, teilweise Stockwerke nach hinten zu versetzen, um den
Eindruck mehrerer Einzelgebaude zu erwecken. Der Riegel wird mit einem Baufenster mit
einer OK max von 439,0 U.NN definiert, die Einschnitte variieren mit einer OK max von 430,7
U.NN bis 434,4 (.NN. 3 Gebaudeteile liegen um 0,2 m bzw. 0,7 m Uber der festgesetzten
Hohe des Riegels. Hier sollen im Sinne einer optischen und gestalterischen Optimierung
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technische Anlagen und Aufbauten (bspw. Treppen) auf dem Dach durch eine geringfiigige
Erh6hung der Attika verdeckt werden.

Entlang des Schwarzachwegs ist ein insgesamt etwa dreigeschossiger Gebauderiegel zu-
lassig. Die Hohe dieses Gebaudeteils wird auf 434,5 m (.NN festgesetzt. Erganzt wird dieser
Gebauderiegel durch ein vom Schwarzachweg zurlickgesetztes Staffelgeschoss (3. Oberge-
schoss, Baugrenzen mit einer OK max von 438,2 m).

In der Mitte des Sondergebiets Einkaufszentrum befinden sich punktférmige Aufbauten fir
ein mdgliches Kino und fir technische Anlagen wie die Luftungs- und Technikzentrale — fest-
gesetzt mit 436,1 U.NN und 439,0 (.NN.

Weiterhin festgesetzt sind maximale HOhen baulicher Anlagen (teilweise der Bristung) fur
eine Terrasse im Westen am Schwarzachweg sowie Umlaufe und Treppenanlagen (Ret-
tungswege).

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans und den damit zusammenhangenden Nut-
zungserweiterungen bzw. -&nderungen fur den ,NeuenMarkt" ist zu deren Unterbringung die
Aufstockung des Gebaudekomplexes um weitere Gebaudeteile erforderlich. Da sich im west-
lichen Teilbereich des Gebaudekomplexes bereits hohere Gebaudeteile befinden, werden
die Aufstockungen im 6stlichen Bereich des Sondergebiets angeordnet, wo sie stadtebaulich
vertraglicher sind. Hier werden um die Liftungs- und Technikzentrale herum Ebenen mit der
Hohe von 432,6 m U.NN am 6stlichen Rand, 433,8 m 0.NN ndérdlich der Luftungs- und Tech-
nikzentrale und 435,2 m U.NN im mittleren Bereich in Richtung der Mall eingefiigt. Der
hdchste Bereich ist derjenige Bereich, der am weitesten von der Wohnbebauung im Osten
entfernt liegt, um die Nachbarschaft mdglichst wenig durch Schattenwurf zu beeintrachtigen.
In diesem Zusammenhang werden auch ergdnzende Festsetzungen zu Bereichen getroffen,
in denen keine technischen Aufbauten zulassig sind (s.u.).

Die Hohe des Unteren Tors am nordlichen Eingang zur Altstadt betragt ca. 438 m. Die Ho-
hendifferenz zwischen der Firstlinie des Unteren Tors und dem Vorhaben ,NeuerMarkt* wird
auf einer Entfernung von rund 100 m nicht wahrnehmbar sein und damit als stadtebaulich
vertraglich eingestuft. Der erhaltenswerten Dominanz der Einzelbauten Unteres Tor und
Rathaus wird damit Rechnung getragen. Mit den festgesetzten Fassadeneinschnitten sowie
der vorgesehenen vertikalen Gliederung der Fassade entlang der Dammestraf3e / NUrnberger
Stral3e wird die kleinteilige Altstadt ,gestalterisch zitiert".

An das Sondergebiet ,Einkaufszentrum®“ schliel3en eine o6ffentliche Grinflache mit einem
FuRR- und Radweg sowie bei den Grundstiicken an der Bernfurter Stral3e bzw. der Prélat-
Buchner-StraRe Garten an, so dass der Gebaudekomplex des Einkaufszentrums durch ei-
nen ausreichenden Abstand zur Umgebungsbebauung nicht zu nah an die umgebenden
Gebaude heranriickt und stadtebaulich keine erdrickende Wirkung zu befiirchten ist.

Im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung” ist lediglich eine maximale Héhe baulicher Anla-
gen festgesetzt, keine Geschossflachenzahl. Damit kann das bauliche Erscheinungsbild der
geplanten Baukdrper in einer geeigneten Weise abgebildet werden.
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Zwischen dem Parkhaus und der Nurnberger Straf3e soll dartber hinaus ein Biro- und Ver-
waltungsgebaude errichtet werden. Dieses soll das Parkhaus bzgl. der Gebaudehdhe Uber-
ragen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nirn-
berger Stral3e als auch schalltechnisch gegentiber der Wohnbebauung nordlich der Nrn-
berger Stral3e abschirmen. AuRerdem soll es neben den Gebauden des Landratsamts eine
stadtebaulich angemessene Fortfiihrung von héheren (Verwaltungs-)Gebauden in Richtung
des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewébhrleisten.

In den Mischgebieten wird ebenfalls eine maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
festgesetzt. Die festgesetzte Hohe in den Mischgebieten westlich des Schwarzachwegs ori-
entiert sich an der bestehenden hdheren Bebauung an der Ecke Nurnberger StralRe /
Schwarzachweg und soll gleichzeitig einen stadtebaulich angemessenen Ubergang vom
Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* zu den weniger dichten Grundstiicken in den benachbarten
Wohngebieten im Westen schaffen. Entsprechend ist die Héhe nach Westen hin abgestuft.
Nordlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum* wird aufgrund des groReren Abstands zum
Gebaudekomplex ,NeuerMarkt® und den angrenzenden niedrigeren Wohngebauden eine
geringere Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Entsprechend ist die festgesetzte Hohe hier
ebenfalls als Ubergang zwischen dem ,NeuenMarkt* und den nérdlich angrenzenden Wohn-
gebieten zu sehen.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf das hdchste Bauteil ohne technische Aufbauten.
Technische Aufbauten auf den Dachern wie z. B. Aufziige und Bellftungseinrichtungen sind
insbesondere bei gewerblich genutzten Gebauden Ublicherweise erforderlich. Die festgesetz-
te Hohe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten (insbeson-
dere Aufziige, Treppenhauser, Entliftungen) Uberschritten werden. Damit wird Flexibilitéat
gewabhrleistet. Technische Anlagen auf den Dachern kénnen dazu fuhren, dass die raumliche
Wirkung oder die Gestaltqualitat von Gebauden negativ beeinflusst wird. Dies ist dann der
Fall, wenn sie in groRerer Anzahl und/oder an den Auflenkanten des Gebaudes installiert
werden.

Fir Uberdachungen ist festgesetzt, dass sie maximal 20 % bzw. 35 % der jeweiligen Ebene
Uberdecken und nicht héher als 8,1 m bzw. 2,0 m sein durfen. Auf diese Weise wird sicher-
gestellt, dass die Uberdachung im Verhaltnis zum Geb&aude untergeordnet ist. Unter Uber-
dachung sind Dachaufbauten und glaserne Uberdeckungen zu verstehen, wie sie bspw. liber
Malls als Wetterschutz vorkommen.

Ausnahmen stellen Solaranlagen und Kamine dar. Fir diese ist keine maximale Hohe oder
prozentuale flachenmaRige Beschrankung festgesetzt.

Hintergrund fur die Ausnahme flr Solaranlagen ist, dass bei einer Beschrankung der Errich-
tung von Solaranlagen das vorhandene Potential der grof3en Dachflachen nicht angemessen
genutzt werden kénnte: Zum einen kdénnten auf grol3en zusammenhé&ngenden Flachen durch
eine prozentuale flaichenméaRige Beschrankung trotz einer Eignung nur Teilbereiche mit So-
laranlagen bestlckt werden. Zum anderen sind fir die Errichtung von Solaranlagen nicht alle
festgesetzten Ebenen geeignet— bspw. weil die Ebenen durch andere und héhere Bauteile
verschattet werden (Eigenverschattung), durch die Form der jeweiligen Ebene keine optima-
le Ausrichtung der Solaranlagen erfolgen kann oder Dachflachen (Mall) auf der Ebene vor-
gesehen sind. Darlber hinaus bedeutet eine flachenmaRige Bilindelung der Solaranlagen
eine wirtschaftliche und technische Optimierung.
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Da die Stadt Neumarkt den Einsatz und die Versorgung des NeuenMarkts mit regenerativen
Energien unterstiitzt, sollen daher keine Festsetzungen getroffen werden, die den Einsatz
von Solaranlagen erschweren.

Eine Beschrankung fur Kamine erfolgt nicht, da erst im Baugenehmigungsverfahren die ge-
naue Lage und immissionstechnisch erforderliche Héhe festgelegt wird.

Von der Mdoglichkeit, die festgesetzten Hohen zu Uberschreiten, ist die Ebene mit der OK
max von 436,1 m U.NN ausgenommen: Hier sind keinerlei technischen Aufbauten oberhalb
der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen zuldssig. Dies begrindet sich damit, dass an die-
ser Stelle in friheren Planungsstadien die nicht-eingehauste Technikzentrale vorgesehen
war. Durch das Ziel der optischen / gestalterischen Optimierung soll nun ein geschlossener
Baukorper gebaut werden, so dass nach Osten hin keine technischen Geréate sichtbar sind.
Durch dieses Ziel ist eine Erhdhung des Baukorpers an dieser Stelle erforderlich. Diese Ho-
he soll nun aus Griinden des Nachbarschutzes nicht mehr durch technische Aufbauten tber-
schritten werden kénnen.

Auch in dem im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Planzeichnung schraffier-
ten Bereich mit der Nr. 1 sind keine technischen Aufbauten zulassig. Damit soll eine még-
lichst geringe Verschattung der ¢stlich angrenzenden Wohnbebauung gewahrleistet werden.
Lediglich in den weiter von der dstlichen baulichen Kante liegenden Bereichen in der Gebau-
dekomplex-Mitte (schraffierter Bereich mit der Nr. 2) sind technische Aufbauten zulassig.
Diese dirfen jedoch nicht héher sein als die Hohe der Technikzentrale mit 436,1 m G.NN.

Im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ darf im rickwartigen Bereich nach Westen die
festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen fur notwendige Umwehrungen um bis zu
1,0 m Uberschritten werden. Damit kann grundséatzlich ein weiteres (offenes) Parkdeck nach
Bedarf errichtet werden. Da damit die in den entsprechenden Gutachten untersuchte Anzahl
der Stellplatze von ca. 420 Stellplatzen voraussichtlich Uberschritten werden wirde, ist ein
Nachweis der Vertraglichkeit im Hinblick auf die verkehrliche Leistungsfahigkeit und Schall-
schutz in nachfolgenden Genehmigungsverfahren erforderlich. Diesbeziiglich ist auf die Aus-
fuhrungen zu den Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fur das Sondergebiet
.Parken und Verwaltung” (Kap.17.1.11) in dieser Begrindung sowie die jeweiligen Fachgut-
achten zu verweisen.

Fur Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) werden dariber hin-
aus Festsetzungen zur maximalen Tiefe getroffen. Die festgesetzte Tiefe fur Gebaudeteile
unterhalb der Gelandeoberflache gilt auch fir Nebenanlagen wie Regenriickhaltebecken
oder Erdwarme-/Geothermiesonden sowie Fundamente und Grindungsbauteile (z.B. Bohr-
pfahle bzw. Pfahlgrindungen). Die Tiefe von 410,0 m U.NN ergibt sich aus den besonderen
Anforderungen, die an ein Sonderbauwerk dieser Art gestellt werden. Fir ein Vorhaben die-
ser Art ist der Nachweis zahlreicher (technischer) Anlagen, eines grol3en Stellplatzangebots
sowie Nebenraumen erforderlich. Unter Zugrundelegung des ungefahren geplanten Raum-
programms ware eine oberirdische Anordnung dieses Raumbedarfes architektonisch und
stadtebaulich nicht befriedigend — auch hinsichtlich der Baumasse.
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Die Festsetzung einer maximalen Tiefe ist erforderlich, da sich unterhalb des Gelandes
Grundwasserspeicher befinden, die insbesondere fir die ortsansdssigen Brauereien von
grol3er Bedeutung sind und nicht beeintrachtigt werden sollen.

Dem Fachgutachten ,Hydrogeologisches Gutachten zum Bebauungsplan 054/1 Unteres Tor
Il der Stadt Neumarkt (Dr. K.-H. Prosl, Sachverstandigenbiro fur Grundwasser, September
2013), das sich auf die Auswertung der vorhandenen Datenlage stutzt, ist auf Seite 22 unter
Punkt 6 Schlussfolgerung zu entnehmen, dass ,,... die unterjurassische Schichtfolge [...] eine
wirksame Barriere gegeniber vordringendem Oberflachenwasser dar[stellt]. Da es grund-
satzlich im Rahmen von Bohrungen zu einer Storung des Gesteinsverbandes kommen kann,
wird vorgeschlagen, als Untergrenze von Eingriffen in diese Schichtfolge das Hohenniveau
405 m 0.NN anzusetzen. Somit kann die notwendige wirksame Trennschicht in ihrer Funkti-
on erhalten werden.”

Die Festsetzung orientiert sich am gutachterlichen Vorschlag (mit einem zuséatzlichen Puffer
von 5 m).

17.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1N r. 2 BauGB)
Festsetzung

.In den Baugebieten ist die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen und Bauli-
nien plangraphisch festgesetzt.

Ausnahmeregelung zur Uberschreitung von Baulinien u nd Baugrenzen (8§ 23 Abs. 2
und Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baulinien im Sondergebiet ,Einkaufszentrum’ dirfen ausnahmsweise um
bis zu 4,0 m Uberschritten werden, sofern es sich um Gebaudeteile unterhalb der Gelande-
oberkante handelt.

Die festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum‘ dirfen ausnahmsweise
bis zur Baugebietsgrenze sowie an der Nirnberger Strae um bis zu 4,0 m Uberschritten
werden, sofern es sich um Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberkante handelt.

Zusatzlich durfen die festgesetzten nach Osten weisenden Baugrenzen im Sondergebiet
,Einkaufszentrum’ ausnahmsweise in einem Bereich von 22,0 m, gemessen von der sidli-
chen Grenze des Geltungsbereichs, um bis zu 8,0 m Uberschritten werden, sofern es sich
um Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberkante handelt.

Die festgesetzte Baugrenze im Mischgebiet westlich des Schwarzachwegs darf ausnahms-
weise in dem in der Planzeichnung mit ,Bereich D‘ bezeichneten Bereich bis zur Stral3enbe-
grenzungslinie Uberschritten werden, sofern es sich um Gebaudeteile unterhalb der Gelan-
deoberflache handelt.”

Begriindung

Der Bebauungsplan enthélt sowohl Baulinien als auch Baugrenzen zur Definition der tber-
baubaren Grundstucksflachen.

Entlang der Dammstrafl3e werden im Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ Baulinien festgesetzt,
im Sondergebiet darUber hinaus noch an der NiUrnberger StralRe. Mit diesen Baulinien soll
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eine durchgehende Gebaudeflucht der Neubebauung insbesondere entlang der Dammstra-
Re zur Formulierung einer Raumkante und zur Fassung des breiten Stral3enraums gesichert
werden.

Ausnahmsweise dirfen diese Baugrenzen bzw. Baulinien Gberschritten werden.

Die Baulinien im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® durfen ausnahmsweise um bis zu 4,0 m
Uberschritten werden, wenn es sich um Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberkante han-
delt. Dies ist darin begriindet, dass die vorgesehene Tiefgarage in ihrer Dimensionierung
Uber die oberirdische Baukante hinausragt. Um aber bspw. im Bereich der Dammstral3e den
StralBenraum von stadtischer Seite her gestalten zu kénnen (Werbeanlagen, Bepflanzung,
Fahrradabstellplatze, Pflasterung,...), wurde dieser Bereich im Bebauungsplan ,Unteres Tor
I1“ sowie der 1. Anderung des Bebauungsplans als 6ffentliche StraRenverkehrsflache aus-
gewiesen. AulBerdem ist so die Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Eigentum klar
erkennbar. Der Bau der Tiefgarage wird tiber ein Unter-/Uberbaurecht vertraglich ermoglicht
(stadtebaulicher Vertrag).

Auch Baugrenzen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® durfen ausnahmsweise bis zur Bau-
gebietsgrenze, an der Nurnberger StralRe um bis zu 4,0 m in die 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache und die nach Osten weisenden Baugrenzen ausnahmsweise bis in die offentliche
Griunflache hinein Uberschritten werden, wenn es sich um Geb&udeteile unterhalb der Ge-
landeoberkante handelt. Dies folgt ebenfalls den geplanten bzw. potentiellen unterirdischen
Baukanten der Tiefgaragen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum“. Die Baugrenzen werden
nicht oberirdisch zeichnerisch festgesetzt, damit sichergestellt ist, dass die offentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Grinanlage und der darin befindliche FuR- und Radweg
optisch nicht durch direkt angrenzende Baukdrper verengt werden.

Die festgesetzte Baugrenze im Mischgebiet westlich des Schwarzachwegs darf ausnahms-
weise in dem in der Planzeichnung mit ,Bereich D* bezeichneten Bereich bis zur StraRenbe-
grenzungslinie Uberschritten werden. Dies gilt jedoch nur flr Gebaudeteile unterhalb der Ge-
landeoberflache wie bspw. Tiefgaragen. Damit wird eine hdhere Flexibilitdt ermdglicht: Die
Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage im Mischgebiet voraus-
sichtlich mdglich. Es sollen jedoch insgesamt grof3zligige StellplatzgréfRen und -breiten an-
geboten werden und ggf. mehr als 1 Stellplatz pro Wohneinheit (dies entspricht der Nachfra-
ge bei hochwertigem Wohnen). AuRerdem soll fir das geplante Boardinghaus noch ein Puf-
fer an Stellplatzen fur die kiinftigen Kunden eingeplant werden. Eine entsprechende Tiefga-
rage bendtigt mehr Flache als die durch die Baugrenze ermoglichte tberbaubare Grund-
stiicksflache, daher ist die Uberschreitung ausnahmsweise zulassig.

Die Begrenzung auf einen Bereich erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden: Durch das
Pflanzen von Baumen sowie eine Begriinung nach Vorgartensatzung soll die Strallenraum-
begriindung, die auf der anderen Stral3enseite in der 6ffentlichen Grinflache bereits verwirk-
licht wurde, aufgenommen werden. Auf einer begriinten Tiefgarage ist keine adéaquate Be-
grinung maoglich, daher ist nicht in der gesamten Vorgartenzone die Errichtung der Tiefgara-
ge zulassig.
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17.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaRR der Ti efe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Festsetzung

.Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum' ist ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5 BayBO)
abweichendes Malf? der Tiefe der Abstandsflache von 0,5 H zulassig.

Im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung® ist ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5 Bay-
BO) abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H zul&ssig.

In den Mischgebieten ist fiir Wande an der Baugrenze, die parallel zum Schwarzachweg ver-
lauft, ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5 BayBO) abweichendes Mal3 der Tiefe der
Abstandsflache von 0,5 H zul&ssig.”

Begriindung

Sondergebiet Einkaufszentrum®:

Nach Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 1 H, fir das Sondergebiet
ware grundsatzlich folglich eine Tiefe von 1 H erforderlich. Wie bereits im Kapitel zur Art der
baulichen Nutzung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpassung und Einhal-
tung von regionalplanerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der baulichen Nut-
zung fur das Gebiet festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit einem funktio-
nalen Schwerpunkt auf grof3flachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kernstadt grund-
satzlich analog der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO zu
sehen. FUr Kerngebiete gilt grundséatzlich eine Tiefe der Abstandflachen von 0,5 H. Aus die-
sem Grunde wird fir das Sondergebiet von der Vorgabe des Bauordnungsrechts abgewi-
chen, so dass im Sondergebiet ein Mal? der Tiefe der Abstandsflache von 0,5 H zuldssig ist.

Eine Abweichung ist erforderlich, um ein Einkaufszentrum in stadtebaulich integrierter Lage
verwirklichen zu kénnen. Die Héhe der baulichen Anlage wird u.a. auch dadurch bedingt,
dass zum Schutz des Grundwassers ein tieferes Eingreifen in den Untergrund vermieden
werden soll und das Gebaude folglich nicht weiter in die Tiefe ,wachsen” kann.

Bei einer Abweichung vom MalRd der Tiefe der Abstandsflachen muss gewahrleistet sein,
dass Belichtung und Bellftung der Nutzungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* und be-
nachbarten Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Dieser Nachweis ist in Form einer Ver-
schattungsstudie erfolgt. Danach ist gewahrleistet, dass Belichtung, Besonnung und Belif-
tung der Wohn- und Arbeitsstétten in diesen Gebieten und in der Umgebung grundsatzlich
ausreichend sind.

Weiterhin werden nachbarschaftliche Interessen dahingehend ausreichend beriicksichtigt,
dass keine Abstandsflachen auf bestehenden Nachbargrundstiicken erforderlich werden.
Der Abstandsflachennachweis erfolgt bis max. zur Mitte der angrenzenden 6ffentlichen
Griun- und/oder Verkehrsflache.

Durch die im Rahmen der 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* vorgesehe-
nen Anderungen ergaben sich keine Auswirkungen auf das Ergebnis der Beurteilung der
Erforderlichkeit oder Vertraglichkeit des vom Bauordnungsrecht abweichenden Malies der
Tiefe der Abstandsflachen. Die Vertraglichkeit wurde im Rahmen der Uberpriifung der Be-
lichtung und Besonnung der Umgebung nachgewiesen.

Dies gilt auch fiir die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*
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Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“:

Im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung” ist eine abweichende Tiefe der Abstandsflachen
von 0,4 H festgesetzt. Eine Abweichung ist erforderlich, um die geplanten Baukorper in der
angestrebten GroRRe auf dem Grundstiick verwirklichen zu kénnen. Damit soll insbesondere
eine engere Anordnung der Baukorper im Sondergebiet selbst ermdglicht werden.

Nach den zulassigen Arten der baulichen Nutzung im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung*
sind von der Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen keine schutzbediirftigen Wohnnut-
zungen betroffen, fur die ein héherer Schutzanspruch in Bezug auf Belichtungs- und Belif-
tungsverhaltnisse besteht.

Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ entsprechen grund-
satzlich gewerblichen Nutzungen (Buro- und Verwaltungsgebdude, Parkhaus) und wéren
damit auch in einem Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mdglich. In Gewerbegebieten ist
gem. Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,25 H zuléssig, da hier
grundsatzlich ein geringerer Bedarf an Freiflachen und Belichtung besteht. Trotzdem werden
durch die Einhaltung dieser Abstandsflachen gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Aus den in Kap. 17.1.1 aufgefthrten Griinden wurde jedoch fir das Gebiet als Art der bauli-
chen Nutzung ein Sondergebiet gewahlt. Das Mal3 der Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H
stellt demnach ein fir die zuldssigen gewerbegebietstypischen Nutzungen ausreichendes
Mal3 dar, um eine ausreichende Belichtung und Bellftung und damit gesunde Arbeitsver-
haltnisse in diesem Baugebiet zu gewéhrleisten.

Nachbarnutzungen werden durch die Verkirzung der Abstandsflachen nicht beeintrachtigt:
Dies liegt zum einen darin begriindet, dass sie selbst eine Nutzung darstellen, die keine
schutzbedurftigen Wohnnutzungen beinhalten (bspw. die Flachen fir den Gemeinbedarf des
Landratsamts). Zum anderen sind diese und auch die Nutzungen mit einem hoheren
Schutzanspruch (bspw. die Flachen fur den Gemeinbedarf des Gymnasiums) durch die zu-
rickgesetzte Baugrenze im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ und die angrenzende
offentliche StraBenverkehrsflache weit genug entfernt, so dass hier keine Auswirkungen
durch die Verkirzung der Abstandsflachen zu erwarten sind.

Mischgebiete:

Nach Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO wurde festgesetzt, dass in den Mischgebieten die Vorschrif-
ten des Abstandsflachenrechts der BayBO gelten. Dies gilt fur die riickwértigen in Richtung
der Wohngebiete bzw. nach Norden und Siiden orientierten Bereiche. Entlang des Schwarz-
achwegs sollen jedoch aus stadtebaulichen Grinden Gebaudehdhen verwirklicht werden
kénnen, die gemeinsam mit der Gebdudekante des ,NeuenMarkts“ den StraRenraum des
Schwarzachwegs fassen. Dies ware bei Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen nach
Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO nicht in allen Bereichen in der erwiinschten Héhe mdglich, da diese
die Mitte der angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache bzw. der 6ffentlichen Grin-
flache Uberschreiten wirden. Entsprechend wurde fir Wéande an der Baugrenze, die parallel
zum Schwarzachweg verlauft, ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der
Abstandsflache von 0,5 H festgesetzt.
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Bei einer Abweichung vom Mal} der Tiefe der Abstandsflachen muss gewahrleistet sein,
dass die Belichtung und Belilftung der Nutzungen im Mischgebiet und der benachbarten Be-
bauung (Sondergebiet ,Einkaufszentrum®) nicht beeintrachtigt werden. Nach allgemein aner-
kannten Grundsatzen garantiert ein Sonnenlichteinfallswinkel von 45° zur Waagerechten vor
GebaudeaulRenwanden eine ausreichende Belichtung der hinter den Geb&dudeaulRenwanden
liegenden Raume. Dies geschieht entweder durch direkte Besonnung oder durch die diffuse
Lichteinstrahlung des Firmaments bei den in Deutschland gegebenen Sonnenstanden. Zwei
sich gegenuberliegenden Gebaudewande mit der gleichen Hohe ,verschatten* sich gegen-
seitig bei einem Lichteinfallswinkel von 45° dann nicht mehr, wenn sie jeweils mindestens die
halbe Wandhdhe als Abstandsflache einhalten (0,5 H). Im vorliegenden Fall unterscheiden
sich die maximal zuldssigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen in den Mischgebieten
und im gegenuberliegenden Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Gemessen an der engsten
Stelle zwischen den beiden Baugebieten (Abstand ca. 20 m) verschlechtern sich bei der Ein-
haltung der jeweils zulédssigen Tiefe der Abstandsflache von 0,5 H sowie der Ausnutzung der
jeweils maximalen Oberkante baulicher Anlagen jedoch die Belichtungsverhéltnisse des
niedrigeren Gebaudes nicht. Eine ausreichende Belichtung wird somit eingehalten.

Daruber hinaus bleibt zu erwéhnen, dass gegeniber des Mischgebiets im Sondergebiet
~Einkaufszentrum® keine sensiblen Nutzungen vorhanden sind — hier befinden sich die Tief-
garage und ihre Einfahrt, die Hotelandienung sowie zurtickgesetzt die Terrasse des Hotels.

Insgesamt ist die Abweichung vom Bauordnungsrecht mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung an diesem integrierten Standort vereinbar.

17.1.5 Offentliche StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Begriindung

Grundlage fur die Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache aus den vorangegan-
genen Bebauungsplanen (,Unteres Tor 1I“ und dessen 1. (vereinfachte) Anderung) im Be-
reich Dammstral3e, NiUrnberger StraRe und Schwarzachweg ist war die ErschlieRungspla-
nung des Buros BPR (Lageplan, November 2012). In dieser Planung wurden alle fir den
Verkehr relevanten Belange Kfz-Verkehr, Rad- und FuRverkehr sowie OPNV beriicksichtigt.
Eine interne StralRenaufteilung wird nicht festgesetzt. Der Fahrbahnrand sowie die FuRgan-
gerunterfihrung unter der Dammstral3e jedoch wurden informell zum Verstandnis als Hin-
weise in die Planzeichnung aufgenommen.

Der grofdte Teil der offentlichen Stral3enverkehrsflachen, der Bestandteil des Bebauungs-
plans ,Unteres Tor 1I“ und der 1. (vereinfachte) Anderung war, ist nicht mehr Gegenstand
des Bebauungsplans: Der Umbau der im Geltungsbereich enthalten gewesenen StralRen
sowie die Umgestaltung der Knotenpunkte sind abgeschlossen, eine Uberplanung und damit
Beibehaltung der Flachen im Geltungsbereich ist nicht erforderlich.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde der Bereich Dr.-Grundler-StraRe in
den Geltungsbereich aufgenommen. Die Festsetzungen fir die 6ffentliche Stral3enverkehrs-
flache basiert auf den Planungen des Biros R+T (vgl. Kap. 15).
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17.1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmungen: Ful3weg, Ful3- und Radweg, Parkplatz und Verkehrsgriin festgesetzt.

Festsetzung

-von der Lage des zeichnerisch festgesetzten, befestigten FuR- und Radweges innerhalb
der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage 6stlich und nérdlich des
Sondergebietes ,Einkaufszentrum' kann abgewichen werden.*

Begriindung

Fur Fulgénger und Radfahrer soll eine Verbindung von der Altstadt und dem Unteren Tor
zum Grunbereich LGS-Park sowie den ndrdlichen Wohngebieten geschaffen werden. Um fir
die spatere Gestaltung der Griunflache eine ausreichende Flexibilitat zu erreichen, kann von
der dem zeichnerisch festgesetzten Verlauf des Weges abgewichen werden.

Im Zuge des Baus des Fuf3- und Radwegs ist der Verlauf der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung angepasst worden: Hier gab es eine leichte Verschwenkung; die in der
Planzeichnung nachvollzogen wurde.

Im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e verlauft parallel zur NUrnberger StraBe ein Ful3- und
Radweg von der Altstadt zum Ludwig-Main-Donau-Kanal. Dieser Uberregionale Fuf3- und
Radweg ist aufgrund des Umbaus des Knotenpunktes Nirnberger Straf3e / Dr.-Grundler-
Stral3e in seinem Verlauf anzupassen. Auf Basis der ErschlieBungsplanung sind entspre-
chende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Sidwesten des Plangebiets ist der bestehende Fuf3-und Radweg zum Ludwig-Main-
Donau-Kanal im Bestand festgesetzt.

17.1.7 Bereiche fur Ein- und Ausfahrt, Bereiche ohn e Ein- und Ausfahrt (8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden Bereiche mit Ein- und Ausfahrt und Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Begriindung

Grundlage fur die Festsetzung der Bereiche mit Ein- und Ausfahrt ist die ErschlieBungspla-
nung des Biro BPR (Lageplan, November 2012). Auf diese Bereiche ist die Ubrige Straf3en-
aufteilung (bspw. Abbiegespuren zur Tiefgarage) angepasst. Fir einen verkehrstechnisch
optimierten und sicheren Ablauf des Verkehrsgeschehens wurden fiir das Eckgrundstick
DammstralRe / Altdorfer Stral3e auch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, so dass
der flieBende Verkehr nicht durch spatere Grundstiickszufahrten an verkehrlich unginstigen
Stellen (,Lammsbrau-Kreuzung®) beeintrachtigt wird.
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17.1.8 Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Griin  anlage
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festsetzung

.In den offentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung Grinanlage 6stlich des
Schwarzachwegs sind zulassig:

* im Bereich A eine Ein- und Ausfahrt fir LKW zur Hotelandienung,

* im Bereich B eine befestigte, maximal 3 m breite Zuwegung fir die Versorgungsbe-
triebe (Gasstation) und

« im Bereich C eine befestigte, maximal 3 m breite Zuwegung fiir die Versorgungsbe-
triebe (Blockheizkraftwerk).”

Begriindung

Die Anlieferung des Hotels soll laut Konzept nahe der Kreuzung Schwarzachweg / Nurnber-
ger StralRe erfolgen. Fur diese ist im Bereich A eine Ein- und Ausfahrt fur LKW zur Hotelan-
dienung zuldssig. Die Lkw verlassen vom Kreisverkehrsplatz an der Nirnberger Stra-
Re kommend den Schwarzachweg nach rechts, um (ber die 6ffentliche Grinflache auf die
Sondergebietsflache zu gelangen. Die Hohendifferenz wird beim Ein- bzw. Ausfahren durch
die Zu- bzw. Ausfahrt innerhalb der 6ffentlichen Grinflache tberwunden. Die ausfahrenden
Fahrzeuge biegen Richtung Norden in den Schwarzachweg ein und wenden in der dafur
vorgesehenen Flache vor der Tiefgaragenein- / ausfahrt, um zur Nurnberger StralRe zurtick
zu kehren.

Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begrunung der Stralenrdume. Zur Eingrinung
des Sondergebiets Einkaufszentrum werden umlaufend offentliche Grunflachen ausgewie-
sen. Diese stellen auch einen stadtebaulich winschenswerten Abstand zu den angrenzen-
den Nutzungen dar. Da im Sondergebiet aber auch mit der Gasstation eine Anlage enthalten
ist, die mit Kfz erreicht werden muss, ist in der Planzeichnung ein Bereich B festgesetzt, in
dem eine 3 m breite Zuwegung zulassig ist.

Im Bereich C befindet sich eine Zufahrt fir die Stadtwerke Neumarkt zum Blockheizkraft-
werk. Diese wird entsprechend festgesetzt.

17.1.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent  wicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzung
»LAufhangen von Fledermauskasten (CEF-MalRnahme)

Vor der Rodung von Baumen mit Hohlen oder Spalten im Bereich der 6ffentlichen Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage’ zwischen dem Sondergebiet ,Parken und Ver-
waltung‘ und der Nurnberger Strae sind diese auf Fledermausbesatz zu Uberprifen. Bei
Fledermausbesatz sind als vorgezogene AusgleichsmaflRnahmen (8 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG) pro gerodetem Baum 3 Fledermauskasten aus Holzbeton im Bereich dieser 6f-
fentlichen Griunflache aufzuhangen, dauerhaft zu erhalten und regelmaRig zu warten.
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Aufhangen von Nisthilfen fir Vogel (CEF-Mafl3nahme)

Vor der Rodung von Baumen mit Hohlen im Bereich der 6ffentlichen Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Griinanlage’ zwischen dem Sondergebiet ,Parken und Verwaltung' und
der Nurnberger StrafRe sind diese auf Brutplatze von Vogeln zu Gberpriifen. Bei entspre-
chendem Vorkommen sind als vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (8 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG) pro gerodetem Baum 3 Vogelnisthilfen im Bereich dieser 6ffentlichen Grunflache
aufzuhangen, dauerhaft zu erhalten und regelmalfiig zu warten.”

Begriindung

Fur den Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchge-
fuhrt (Buro Genista, Juli-August 2016).

In Bezug auf Fledermé&use lautet die Einschatzung: ,Quartiere von Fledermausen sind in den
Einzelbaumbestanden eher unwahrscheinlich, da nur wenige potentiellen Baumhdohlen und
Baumspalten vorhanden sind. Auch als Jagdhabitat durfte die Flache eine geringe Bedeu-
tung haben, da es sich Uberwiegend um dicht besiedelte Bereiche mit einem geringen Grin-
landanteil und einem dementsprechend unterdurchschnittlichen Insektenangebot handelt. Im
Gebiet finden sich [...] Kopfweiden entlang des Leitgrabens stdlich der Niurnberger Stral3e.
Falls einzelne dieser Baume bei Rodungen betroffen waren, mussten entsprechende kon-
fliktvermeidende MalRnahmen ergriffen werden.” Die fachgutachterlich vorgeschlagenen kon-
fliktvermeidenden MalRnahmen werden als CEF-MalRnahmen festgesetzt.

In Bezug auf Vogel lautet die Einschatzung: ,Im Wirkraum konnten Uberwiegend Arten von
Garten und Parks, wie z.B. der Haussperling, der Feldsperling, die Kohimeise, der Stieglitz,
die Monchsgrasmiicke oder die Ringeltaube nachgewiesen werden. Es sind keine populati-
onsgefahrdenden Auswirkungen fir diese weit verbreiteten Arten zu beflirchten. Verluste in
der Brutzeit sollten durch konfliktvermeidende Maflinahmen ausgeschlossen werden.” Ent-
sprechend werden auch hier die fachgutachterlich vorgeschlagenen konfliktivermeidenden
MalRnahmen als CEF-MaRRnahmen festgesetzt.

Die fur beide Arten weiterhin vorgeschlagene zeitlich beschrankte Rodung (Rodungen ledig-
lich zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) wird als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Vorgabe nach 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG gilt als allgemeine Vorgabe zum
Artenschutz ohnehin.

17.1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu bela stende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

17.1.10.1 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit
Festsetzung

,Die in der Planzeichnung mit "G" gekennzeichnete Flache wird als mit einem Gehrecht zu
belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit wahrend der Offnungszeiten des Einkaufs-
zentrums und jeweils 1 Stunde davor und danach festgesetzt.”
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Begriindung

In der Planzeichnung sind Flachen eingetragen, die mit Gehrechten zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten sind. Eine Begriindung dieser Rechte muss aul3erhalb des Planungs-
verfahrens durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begrindung einer
Grunddienstbarkeit (8§ 1018 BGB) oder einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit
(8 1090 BGB) erfolgen.

Das Gehrecht G im Bebauungsplan ,Unteres Tor II“ dient der direkten Verbindung der In-
nenstadt mit dem LGS-Park und soll von der Offentlichkeit genutzt werden konnen. Die Ver-
bindung verlauft mittig durch das geplante Einkaufszentrum und gewahrleistet so eine direkte
raumlich-funktionale Verknipfung der Altstadt mit dem nordlich angrenzenden Stadtgebiet.

Es darf fUr die Nutzung der Wegeverbindung keine Abhéngigkeit vom Besuch des Einkaufs-
zentrums entstehen. Die Wegeverbindung soll uneingeschrankt fiir die gesamte Offentlich-
keit genutzt werden kénnen. Um dies zu gewahrleisten, wird daher festgesetzt, dass die be-
treffenden Flachen zugunsten der Allgemeinheit mit einem Gehrecht zu belasten sind.

Das Gehrecht beschrankt sich auf die Offnungszeiten des Einkaufszentrums und jeweils 1
Stunde davor und danach. Die maximalen Offnungszeiten sind durch das in Bayern geltende
Ladenschlussgesetz rechtlich eindeutig definiert. AuRerdem ist es u.a. Aufgabe des Center-
Managements, fiir konstante, verlassliche und einheitliche Offnungszeiten zu sorgen. Daraus
ergeben sich flr die ortliche Situation eindeutige Verhaltnisse.

Die Beschrankung des Gehrechts ergibt sich aus der Nutzung des Sondergebietes ,Ein-
kaufszentrum®. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass kiinftig eine — zumindest zeit-
weilige — Begrenzung des Zugangs erfolgen wird, bspw. auRerhalb der Offnungszeiten des
Einkaufszentrums aus Griinden der Sicherheit. Eine Offenhaltung des Einkaufszentrums
Uber 24-Stunden lediglich zur Gewéhrleistung der Durchwegung ware jedoch nicht verhalt-
nismafig.

Ausweichméglichkeiten auRerhalb der Offnungszeiten als Wegeverbindung von der Altstadt
zum LGS-Park ergeben sich aus der offentlichen StralRe ,Schwarzachweg®, die u.a. von
FuRgangern genutzt werden kann, sowie aus dem geplanten Ful3- und Radweg 6stlich des
Sondergebietes, der durch die Grinflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage verlauft.
Diese bedeuten zwar keine direkte Verbindung wie durch das Einkaufszentrum, jedoch auch
keinen unzumutbaren Umweg. Gerade der Ful3- und Radweg im Osten, der ndrdlich des
Einkaufszentrums auf den bestehenden Ful3- und Radweg zum LGS-Park fihrt, wird von
Bepflanzungen flankiert, und stellt somit eine attraktive Alternative dar.

17.1.10.2 Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Ent  sorgungstrager
Festsetzung

.Die in der Planzeichnung mit "L" gekennzeichneten Flachen werden als mit einem Leitungs-
recht zu belastende Flachen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.”

Begriindung

Durch das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* verlaufen bestehende Strom-, Gas- und Wasser-
leitungen sowie ein Kanal (Hauptsammler). Diese missen bei der Uberplanung beriicksich-
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tigt werden. Dafiur werden die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Im Mischgebiet ndrdlich des Sondergebiets verlauft ein bestehender Mischwasserkanal.
Darlber hinaus befindet sich hier ein Schacht. Diese Anlagen werden Uber ein Leitungsrecht
gesichert. Diese Anlagen miissen bei der Uberplanung ebenfalls beriicksichtigt werden: Der
Kanal, der von Westen nach Osten durch das Mischgebiet verlauft, ist mit Auflagen tber-
baubar (seitlich des Kanals Punktfundamente; Kanalsicherung, so dass er keine Lasten tra-
gen muss). Der Kanal, der von Norden nach Suden entlang der Schwarzachverrohrung ver-
l&uft, sowie der Schacht in der stidostlichen Ecke des Mischgebiets sind nicht Gberbaubar.

17.1.10.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten  der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Festsetzung

.Die in der Planzeichnung mit "GFL" bezeichnete Flache wird als mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Stadt Neumarkt i.d.OPf. festgesetzt.”

Begriindung

Die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte am stdwestlichen Eck des Sonderge-
biets ,Parken und Verwaltung” dient dazu, eine langfristige alternative ErschlieBung des
Grundstuicks der Flussmeisterei tGber den neu geplanten Minikreisel zu sichern. Diese ist in
der verschwenkten Ausfihrung dann erforderlich, wenn die Gebaude der Flussmeisterei wie
im Bestand erhalten bleiben. Sollten die Geb&ude abgebrochen werden, ist eine geradlinige
Befahrung des Grundstiicks vom Minikreisel mdglich und zu bevorzugen.

17.1.11 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen u  nd sonstigen Gefahren im Sin-
ne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - bauliche u nd technische Vorkeh-
rungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

17.1.11.1 Sondergebiet ,Einkaufszentrum*

Gewerbegerauschimmissionen

Festsetzung

»,An den Decken sowie an den Wéanden der eingehausten Ein- und Ausfahrtsrampen ist eine
schallabsorbierende Bekleidung mit einem mittleren, praktischen Schallabsorptionsgrad im
Frequenzbereich von 250 Hz bis 2000 Hz von mind. a, = 0,8 vorzusehen.

Regenrinnen im Bereich der Ein- und Ausfahrtsrampen missen mit larmarm ausgebildeten
Abdeckungen (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten bzw. mit Gummipuffer, oder akus-
tisch gleichwertig) vorgesehen werden.”

Begriindung

Neben den Festsetzungen zur LArmkontingentierung werden weitere bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen.

Hinsichtlich der Gerduschemissionen der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen werden
schallabsorbierende Verkleidung der Stitzmauern der Ein- und Ausfahrtsrampen festgesetzt,
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um die Schallabstrahlung zusatzlich zu mindern. Dies tragt dazu bei, an den jeweils relevan-
ten Immissionsorten keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen zu lassen.
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Verkehrsgerduschimmissionen

Festsetzung

.Fur die Verkaufsflachen, Hotel-, Verwaltungs- und Bironutzung ist durch passive Larm-
schutzmalBhahmen am Gebdaude daflir Sorge zu tragen, dass in den schutzbedurftigen
Raumen die Anforderungen gemaf DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 an die anzustreben-
den Innenpegel eingehalten werden.

Fur Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine Stof3liftung nicht moéglich ist (Schlafrdume
nachts) sind geeignete dezentrale Liftungseinrichtungen (z.B. Schalldammltfter) in der Fas-
sade bzw. eine zentrale raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich.

Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemaf DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719 ist
im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Befreiung vor Baubeginn zu erbringen.”

Begriindung

An den Baulinien entlang der Dammstraf3e und der Nurnberger Strafe im geplanten Son-
dergebiet sind Beurteilungspegel ,tags/nachts® von bis zu L, = 68/61 dB(A) zu erwarten.

Damit sind die als Abwéagungsobergrenze bei der Neuplanung im Geltungsbereich heranzu-
ziehenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir
Kerngebiete, die aufgrund des Nutzungskataloges im Sondergebiet als analoger Beurtei-
lungsmalfdstab herangezogen werden, ,tags/nachts* von Lgyw = 64/54 dB(A) erreicht bzw.
Uberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrsgerdauschimmissionen sind daher LarmschutzmaRhahmen erforder-
lich.

Aktive LarmschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwénden sind aus stadtebaulicher
Sicht nicht realisierbar.

Fur Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoRluftung nicht méglich ist, sind geeig-
nete dezentrale Luftungseinrichtungen (z.B. Schallddmmlifter) in der Fassade bzw. eine
zentrale raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich.

Fur Geb&aude mit Nicht-Wohnnutzungen kdnnen passive Larmschutzmanahmen am Ge-
baude vorgesehen werden. Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemald DIN 4109
bzw. der VDI-Richtlinie 2719 ist fur alle Gebaude im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der
Befreiung vor Baubeginn zu erbringen.

17.1.11.2 Sondergebiet ,Parken und Verwaltung*
Festsetzung
L,SchallschutzmalRnahmen an Fassaden und Decken

Fur das im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung” zulassige Parkhaus ist eine vorgehangte
Fassade mit einer Hohe bis zur Deckenoberkante der obersten, geschlossenen Parkebene
im Bereich der Nordwestfassade entlang der Baugrenze erforderlich. Fir die notwendige
Ausfihrung wird auf Punkt 9.2.2 (Technische Anforderungen an Schallschutzmal3nahmen)
verwiesen.
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Fur den Betrieb eines Parkhauses sind schallabsorbierende Decken mit einem Absorptions-
grad von 0,8 auf mindestens 90 % der Deckenflachen in allen Ebenen erforderlich. Sofern
keine 90% der Deckenflache fur die schallabsorbierende Decke zur Verfiigung stehen, sind
erganzend vorgehangte Fassaden vor der Stdost- und Stidwestfassade des Parkhauses er-
forderlich, welche im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu dimensionieren sind.

Technische Anforderungen an Schallschutzmafl3nahmen

Far die vorgehangten Fassaden gilt:

« Es ist eine geschlossene Konstruktion mit einem bewerteten Schallddmm-MalR von
Rwr > 25 dB vorzusehen. Alle Wandelemente mussen dicht / bindig aneinander an-
schlieRen, Offnungen und Spalten sind in der Wandflache nicht zuléassig.

* Bei dem unteren Anschluss darf der Abstand zur Gelandeoberkante maximal 20 cm
aufweisen.

Ausnahmen

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch ein schallschutztechnisches Gutachten
nachgewiesen wird, dass andere MalRnahmen mindestens die gleiche schalltechnische Wir-
kung erreichen.”

Begriindung

Im Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen wurden die zu erwar-
tenden Schallimmissionen, ausgehend vom Betrieb des geplanten Parkhauses, in der Nach-
barschaft ermittelt und beurteilt. Dabei wurde das Parkhaus in Bezug auf seine Bauform im
Sinne einer ,worst-case“-Annahme betrachtet: Parkhaus mit offenen Fassaden (Beliftungs-
konzept: naturliche Beliftung / Querliiftung) sowie offene Parkdecks auf dem Dach. Analog
zur Verkehrsuntersuchung wurden dabei 2 Szenarien betrachtet (vgl. auch Kap. 15 ,Belange
des Verkehrs"):

e Szenario 1: Garage fur Beschaftigte, Betrachtung ,werktags”
e Szenario 2: offentliche Garage (verschiedene Nutzergruppen), Betrachtung ,Mon-
tag bis Freitag” sowie ,Samstag")

Die Berechnungsergebnisse beider Szenarien zeigen, dass die hochstzuldssigen Immissi-
onsrichtwerte tags und nachts an einem unmittelbar benachbarten Immissionsort (Betriebs-
wohnung in der Flussmeisterei) Uberschritten werden. Im Ergebnis sind demnach in jedem
Fall zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen in der Nachbar-
schaft an der Nordwestfassade des Parkhauses SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Da-
her werden Festsetzungen zur Ausgestaltung einer vorgehangten Fassade an der Nordwest-
fassade des Parkhauses, entlang der Baugrenze, mit einem entsprechenden Schalldamm-
MaR getroffen.®?

Darlber hinaus wurde im Rahmen der schallschutztechnischen Untersuchungen zum Sze-
nario 2 zusatzlich festgestellt, dass in der Nachbarschaft in weiteren Bereichen tags bzw.
nachts die hdchstzulassigen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden. Im Ergebnis sind
bei einer Verwirklichung von Szenario 2 zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechni-

62 Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1, 5.1 und 5.2
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schen Anforderungen in der Nachbarschaft am Parkhaus zusatzliche, zu den o.g. Schall-
schutzmafinahmen erforderlich. Entsprechend werden Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Deckenflache bzw. vorgehangter Fassaden getroffen.®®

Die Festsetzungen enthalten eine Offnung dahingehend, dass bei Nachweis gleicher schall-
technischer Wirkung durch andere MalBhahmen Aushahmen zugelassen werden konnen.
Denkbar sind hier insbesondere bauliche, organisatorische und betriebliche MaRnahmen.

17.1.11.3 Mischgebiete
Festsetzung

.0en Mischgebieten sind durch zeichnerische Festsetzungen die Larmpegelbereiche Il bis IV
gemal’ 4109-1: 2016-07 zugeordnet.

Fur AulRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen sind fir die jeweiligen Larmpegelberei-
che, unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, folgende resultierende
Schalldamm-Malie (R'y res) €inzuhalten:

Larmpegel- Mafgeblicher Raumarten
bereich Aul3enlarmpe-
gel Bettenraume in Aufenthaltsrau- BlUroraume und
in dB(A) Krankenanstal- me in Wohnun- Ahnliches
ten und Sana- gen, Ubernach-
torien tungsrdume in

Beherbergungs-

statten, Unter-

richtsraume und

Ahnliches
erf. R"'w,res des AuRenbauteils in dB

Il 56 his 60 35 30 30
1] 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35

Die nach auf3en abschlieBenden Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufuihren, dass die geforderten resultierenden Schallddmm-Male entsprechend dem
festgesetzten Larmpegelbereich eingehalten werden.

Fur Raume in den Larmpegelbereichen Il und 1V, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine
StoRluftung nicht mdglich ist (Schlafrdume), sind geeignete dezentrale Luftungseinrichtun-
gen (z. B. Schalldammlifter) in der Fassade bzw. eine zentrale RLT- Anlage erforderlich.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter
Berucksichtigung der Gebaudegeometrien geringere Aul3enlarmpegel auftreten.”

&3 Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1 und 5.2
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Begriindung

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen war, dass im stdlichen Bereich des geplan-
ten Mischgebiets westlich des Schwarzachwegs Uberschreitungen der Orientierungswerte
tags und nachts der DIN 18005 und im Nachtzeitraum auch der 16. BImSchV (vgl.
Kap.8.1.3). Zum Schutz der Aufenthaltsraume vor Verkehrsgerauschimmissionen sind in den
geplanten Mischgebieten daher passive LarmschutzmaRnahmen am Gebdude gemal den
Anforderungen fur die Larmpegelbereiche Il bis IV nach DIN 4109 vorzusehen.

Die Festsetzung enthalt eine Offnung dahingehend, dass bei Nachweis geringerer AuRRen-
larmpegel (bspw. an larmabgewandten Fassaden oder durch Grundrissorientierung) geringe-
re Anforderungen Auf3enbauteile bzw. Beliftungen gestellt werden.

17.1.11.4 Technische Anlagen
Festsetzung

»Tonhaltige Gerauschanteile, insbesondere bei tiefen Frequenzen unter 100 Hz, sind unzu-
lassig. Sofern an den Immissionsorten tonhaltige Gerduschanteile im Ausnahmefall nicht
vermeidbar sind, ist dies durch einen Zuschlag gemald TA La&rm gesondert zu bericksichti-
gen."

Begriindung

Fur technische Anlagen werden tonhaltige Gerduschanteile, insbesondere mit tiefen Fre-
guenzen, ausgeschlossen. Dies tragt dazu bei, an den Immissionsorten keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen entstehen zu lassen.

Ausnahmsweise durfen sie enthalten sein, sie sind jedoch im Bauantrag durch einen Zu-
schlag gemal TA Larm gesondert zu berticksichtigen.

17.1.12 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strdu  chern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

17.1.12.1 Anpflanzung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Festsetzung

,von den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten kann im Einzelfall abgewi-
chen werden.

Bei der Bepflanzung des Strallenraums am Schwarzachweg sind die bereits vorhandenen
Baumarten und —gré3en aufzugreifen (z.B. Rotbuche; Stammumfang 20/25).

Bei der Bepflanzung im Bereich der Dr.-Grundler-StralRe sind einheitliche Baumarten (Laub-
baum I. Ordnung, Stammumfang mind. 20/25) zu verwenden.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstdrung zu schitzen. Abgéngige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.”
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Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begrunung der Stralenrdume. Um dies zu ver-
wirklichen, werden insbesondere entlang des Schwarzachwegs und der Dr.-Grundler-Straf3e
Baumpflanzungen festgesetzt. An manchen Stellen kann es jedoch aufgrund von Grund-
stiickszufahrten oder aus anderen Griinden (unterirdische Leitungen) erforderlich werden,
von den Standorten in der Planzeichnung abzuweichen. Um eine ausreichende Flexibilitat zu
ermdglichen, ist daher das Abweichen im Einzelfall zulassig.

Neben gestalterischen Gesichtspunkten dient die Anpflanzung von Baumen als 6kologische
MalRnahme dem Kleinklima, da Baume temperaturregulierend und CO,-bindend wirken so-
wie Staub und Kleinstpartikel aus der Luft filtern konnen.

Um auch eine qualitativ hochwertige Stralenraumbegriinung zu erhalten, sind im Schwarz-
achweg die vorhandenen sowie in der Dr.-Grundler-StraRe einheitliche Baumarten zu ver-
wenden. Dies ist insbesondere an die privaten Grundstiickseigentiimer gerichtet, auf deren
Grundstucksflachen Baumpflanzungen eingetragen sind. Die Pflanzungen auf offentlichen
Flachen werden von der Stadt als ErschlieBungstrager in Eigenverantwortung vorgenommen
und dabei die Baumarten vorgegeben.

17.1.12.2 Dachbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Festsetzung

.Mindestens 50% der Dachflachen (Flachdach, Pultdach bis 10° Neigung) sollen als extensi-
ve Dachbegriinung ausgefuhrt werden."

Begriindung

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf mindestens 50% der Dachflachen (bei
Flachdachern oder Pultdachern bis 10° Neigung) dient zum einen als 6kologische MaRRnah-
me dem Kleinklima, da die Dachbegriinung temperaturregulierend und CO,-bindend wirkt
sowie Staub und Kleinstpartikel aus der Luft filtert. Zum anderen wird durch Dachbegriinung
der Regenwasserriickhalt unterstitzt, was die Niederschlagsabflussspitzen minimiert. Damit
unterstitzt die Dachbegriinung die nachhaltige Entsorgung von Niederschlagswasser.

17.1.12.3 Erhaltung von Badumen (8 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB)
Festsetzung

,Die in der Planzeichnung festgesetzten bestehenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen."

Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begriinung der StralRenraume und offentlichen
Grunflachen. Um dieses Ziel zu erreichen, wird neben Neupflanzungen auch festgesetzt,
dass bestehende Baume zu erhalten sind. Im Falle eines Abgangs sollen diese Baume er-
setzt werden.
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17.1.13 Zuordnung von Flachen oder Malinahmen fiir de  n Ausgleich i.S. § 1la Abs. 3
BauGB (8 9 Abs. 1a S. 2 BauGB)

Festsetzung

»Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten werden die folgenden Ausgleichsfla-
chen und -mafinahmen zugeordnet:

17.1.13.1 Ausgleichsbedarf fir das Sondergebiet ,Ei nkaufszentrum®“
Eingriffsflache (30.662 m? - Entsiegelung 1.392 m2 = 29.270 m?) x 0,3 Faktor = 8.781 m?

« Extensivierung von intensiver Grinlandnutzung (Entwicklung von magerem Exten-
sivweideland / Magerrasen durch Schafbeweidung oder Mahd ohne Diingung, Be-
weidung mit Schafen fir mind. 25 Jahre, keine Koppelhaltung) in der Gemarkung
Pelchenhofen, Flur-Nr. 533 (tlw.)

17.1.13.2 Ausgleichsbedarf fir die Mischgebiete

Eingriffsflache (Gesamtflache MI [neu] 5.285 m2 — Versiegelung in WA Bestand 959 m2 =
4.326 m?) x Faktor 0,4 = 1.730 mz

« Pflanzung von Hecken und Obstbaumen, Pflege und Entwicklung von Obst- und Ma-
gerwiesen durch jahrliche Mahd ohne Diingung auf einer ehemals als Intensivgrin-
land genutzten Flache in der Gemarkung Helena, Flurnr. 421 (tlw)

Die Kompensation erfolgt anteilig:

« flr das Mischgebiet nérdlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum®: 16,7 % = 289 m?
« flr das Mischgebiet [neu] westlich des Schwarzachwegs: 83,3 % = 1.441 m**

Begriindung

Nach dem einschlagigen Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden (8 13 BNatschG). Treten trotzdem nicht ver-
meidbare, erhebliche Beeintrachtigungen durch ein Bauvorhaben auf, sind diese durch Aus-
gleichs- oder ErsatzmafRhahmen zu kompensieren. Dabei ist zunachst der Eingriff zu ermit-
teln. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatschG Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Im vorliegenden
Fall wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (BAYSTMLU 2003) angewandt.

Far die Beurteilung der Eingriffsschwere im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* ist der Flachen-
zustand vor Beginn der die Umnutzung vorbereitenden Maflinahmen (Abbrucharbeiten, Alt-
lastensanierung) ausschlaggebend. Das Gelande unterlag ehemals einer intensiven gewerb-
lichen Nutzung durch einen Schlachthof, eine Lagerhalle und eine Tankstelle mit Mineral6l-
handel, womit nicht zuletzt ein hoher Versiegelungsgrad auf der Flache vorhanden war. Die
ehemalige Nutzung des Geldndes ist mit dem eines Gewerbegebietes nach der Baunut-
zungsverordnung zu vergleichen. Zum Bewertungszustand des Eingriffes im Bereich Son-
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dergebiet ,Einkaufszentrum“ befinden sich Reste der abgebrochenen Gebaude, verbliebene
Asphaltflachen, Schotterflachen (Parkplatze), Ablagerungen von Bauschutt und Rohboden-
standorte, die der Sukzession uberlassen sind und mit Ruderalfluren sowie Gehdlzaufwuchs
zuwachsen. Aus diesem Grund kann fir den Eingriff im Geltungsbereich der Ausgangszu-
stand in Kategorie I, ,Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild*,
Unterer Wert, eingeordnet werden. Damit ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 0,3 gemaf
BAYSTMLU (2003).

Mit dem Bau der Untergeschosse und der Unterfiihrung Dammstrale ist ein Eingriff in das
Grundwasser notwendig. Durch den insgesamt stark anthropogen tberpragten Zustand des
Gelandes mit groRen Defiziten im Boden- und Wasserhaushalt (Verrohrung Schwarzach,
Bodenauffillungen, Altlastenflache) ist dies jedoch tolerierbar. Vielmehr ist durch die vorge-
sehenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen insgesamt und im Zuge der Altlasten-
sanierung v.a. auch in Bezug auf den Wasserhaushalt von einer Verbesserung der Situation
auszugehen. Aufgrund der Tatsache, dass durch den geplanten Bau von Tiefgaragen tief in
die Bodenschichten eingegriffen wird, auch wenn es sich in weiten Teilen als Auffillboden
erweist, ist dennoch die gesamte Bauflache als Eingriff bilanziert. Lediglich in Bereichen, in
denen Grinanlagen angelegt werden, sind unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen dementsprechende Entsiegelungsflachen (1.392 m?) bilanziert.

Als Eingriff zu werten und damit kompensationspflichtig ist demnach eine Flache, die insge-
samt 29.270 m2 umfasst. Nach Anwendung des mit der zustandigen Behdrde abgestimmten
Kompensationsfaktors von 0,3 ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 8.781 mz.

Da ein 6kologisch wirksamer Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mog-
lich ist, werden den baulichen Eingriffen im Plangebiet die in der Festsetzung aufgefihrten
externen Ausgleichsflachen und -malRnahmen zugeordnet. Diese AusgleichsmalRnahmen
sind bereits umgesetzt und befinden sich im Okokonto der Stadt Neumarkt.

Fur die beschriebenen MalRnahmen auf der Flache mit der Flur-Nr. 533 (tlw.), Gemarkung
Pelchenhofen werden dem Okokonto der Stadt Neumarkt 8.781 m2 abgebucht, was geman
der Flachenzuordnung dem Kompensationsbedarf der Eingriffe fir das Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum“ entspricht.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) ist fir den Bereich des geplanten
Mischgebietes im Bereich der Flache an der Ecke Nurnberger Stral3e / Schwarzachweg kei-
ne Kompensation erforderlich, da keine grundlegende Anderung des Baurechtes stattfindet
bzw. sich die Nutzung und damit der Eingriffsumfang nicht @&ndern (bereits als Mischgebiet
im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellt sowie in héherer Dichte bebaut).

Fur die nordlich anschlieBenden und bisher als Allgemeines Wohngebiet im FNP dargestell-
ten neuen Mischgebiete ist jedoch durch die Erhéhung der Nutzungsintensitat eine Kompen-
sation erforderlich. Entlang des Schwarzachweges wurden die ehemals vorhandenen Wohn-
geb&ude bereits vor einiger Zeit abgebrochen und die Flachen aktuell als Schotterparkplatz
genutzt. Fir die Beurteilung der Eingriffsschwere ist in Absprache mit der UNB der Flachen-
zustand vor dem Abbruch ausschlaggebend, wonach die Flachen am Schwarzachweg ana-
log der Flache nordlich des ,Neuen Marktes* als Einzelhaussiedlung mit umliegenden Gar-
tenflachen zu beurteilen sind. Da es fur die Flachen keinen gultigen Bebauungsplan gibt,
bemisst sich das bestehende Baurecht zudem anhand der bereits versiegelten Flachen, fur
welche Bestandsschutz besteht. Die Luftbildauswertung ergab so eine kompensationspflich-
tige Flache von 4.326 m2.
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In Anlehnung dieser Grundlagen kann die Flache als Nutzungstyp von ,intensiv beanspruch-
ten Garten abzgl. der versiegelten Flachen* angesehen werden, welcher den Gebieten ge-
ringerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) zuzuordnen ist. Ge-
maf des BAYSTMLU (2003) ist diesbeziiglich ein oberer Wert als Kompensationsfaktor an-
zusetzen, weswegen der Faktor 0,4 gewahlt wurde. In der 6kologischen Bilanzierung ergibt
sich demnach ein Kompensationsbedarf von 1.730 mz.

Da ein 6kologisch wirksamer Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mog-
lich ist, werden den baulichen Eingriffen im Plangebiet die in der Festsetzung aufgeflihrte
externe Ausgleichsflachen, die sich im Okokonto der Stadt Neumarkt i.d.OPf. befindet, zuge-
ordnet. Fir die in der Festsetzung genannten Ausgleichsmaflinahmen auf der ehemals als
Intensivgriinland genutzten Flache in der Gemarkung Helena, Flurnr. 421 (tlw) werden dem
Okokonto der Stadt Neumarkt i.d.OPf. 1.730 m2 abgebucht. Die Kompensation erfolgt antei-
lig fur die jeweiligen Mischgebiete westlich des Schwarzachwegs sowie nérdlich des Son-
dergebiets.

Hinweis: Fir das_Sondergebiet .,Parken und Verwaltung* ist keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung durchgefiihrt worden. Dies begrindet sich darin, dass der Eingriff ,vor der planeri-
schen Entscheidung” auch heute bereits nach § 34 BauGB zulassig ware und damit nach 8
la Abs. 3 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist. Dies wurde mit der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) abgestimmit.

Fur weitergehende Inhalte wird auf den Umweltbericht verwiesen.

17.2 Auf Landesrecht beruhende Regelungen, dieind  en Bebau-
ungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden (8 9 Abs. 4
BauGB)

17.2.1 Tiefe der Abstandsflachen in den Mischgebiet  en
Festsetzung

.In den Mischgebieten gelten die Vorschriften des Abstandsflachenrechts der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) (Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO), mit Ausnahme von Wanden an der Bau-
grenze, die parallel zum Schwarzachweg verlauft.”

Begriindung

In den Mischgebieten werden einheitliche Abstande zur rickwartigen Baugebietsgrenze so-
wie zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Grundsatzlich ist in Mischgebieten eine Tiefe der Abstandsflaiche von 1 H einzuhalten. In
Kombination mit der Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen
nach § 18 BauNVO konnten gem. Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO die Abstandsflachen verkirzt
werden. Dies ist jedoch nicht gewlinscht, die nach der Bayerischen Bauordnung definierten
Abstandsflachen sollen aus Griinden des Nachbarschutzes eingehalten werden. Entspre-
chend wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten die Vorschriften des Abstandsflachen-
rechts der Bayerischen Bauordnung gelten. Dies kann entweder durch einen gréReren Ab-
stand zur Grundstlicksgrenze oder einen gestuften Aufbau des Gebaudes erfolgen.
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Abweichend davon wird fir den Bereich am Schwarzachweg eine Verkirzung der Abstands-
flachen festgesetzt. Auf das Kapitel 17.1.4 wird verwiesen.
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17.2.2 Abweichung von der Vorgartensatzung
Festsetzung

~<Abweichend von § 3 Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 2 der ,Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zur
Gestaltung von Vorgarten und Garagen und zur Anbringung von Werbeanlagen® der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. vom 23. Januar 1995 i.d.F. der letzten Anderung vom 21. September
2001 ist in den Mischgebieten im Vorgarten die Errichtung von je einem Rampenbauwerk fir
Tiefgaragen pro Baugrundstlck zulassig.”

Begriindung

Die Neumarkter ,Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Vorgarten und
Garagen und zur Anbringung von Werbeanlagen* (Vorgartensatzung), in der Fassung vom
21.09.2001 regelt bzgl. der Gestaltung von Vorgarten u.a., dass Vorgarten im gesamten
Stadtgebiet zu begriinen sind und die Errichtung von baulichen Anlagen in Vorgarten grund-
satzlich unzulassig ist. Die unzulassige Errichtung von baulichen Anlagen gilt insbesondere
fur Garagen, Stellplatze, sonstige Nebengebaude und Rampenbauwerke. Diese Regelungen
gelten nicht flr Zugange und Zufahrten.

In den Mischgebieten ist grundsatzlich die Errichtung von Gebaudeteilen unterhalb der Ge-
landeoberflache (z.B. Tiefgarage) zuldssig. Fir notwendige Zufahrten zu Tiefgaragenge-
schossen sind jedoch Rampenbauwerke erforderlich. Aus diesem Grund wird gem. 8 1 Abs.
2 der Vorgartensatzung eine abweichende Regelungen von dieser Satzung getroffen, wo-
nach die Errichtung von je einem Rampenbauwerk fur Tiefgaragen pro Baugrundstiick als
zulassig festgesetzt wird.

17.3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO i.V.m.
8 9 Abs. 4 BauGB)

17.3.1 Werbeanlagen

Festsetzung
~-Werbeanlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum'
Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien errichtet werden.

Bewegliche Werbetrager (z.B. sich drehende Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind
unzulassig.

Werbeanlagen dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflus-
sen (Blendwirkung, Durchfahrtshohen).

17.3.1.1 Leucht- und Akustikwerbung

Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grel-
lem (Lichtstarke & Farbe) Licht sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen
sind unzuléssig (u.a. Skybeamer).
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Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, sind unzulassig.

17.3.1.2 Fahnenmasten und Werbepylone

Fahnenmasten als Werbeanlagen und Werbepylone sind unzulassig.

17.3.1.3 Fremdwerbung

146

Werbeanlagen auf Baugrundstiicken sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
Regelungen zur Anbringung von Werbeanlagen an Gebdu  defassaden

Fur Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind Auskragungen von mehr als 0,5 m von der
Fassadenflache unzulassig. Sie dirfen Uber die Traufabschliisse und Oberkante von Ge-
bauden nicht hinausragen. Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig.

Werbeanlagen, die die architektonischen Gliederungen eines Gebaudes Uberdecken oder
Uberschneiden, sind unzuléssig.

Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil Gber 50 % der Fenster-
flache sind unzulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung OK max 439,0 m .NN
an der Nurnberger Strale und an der Dammstral3e sind Werbeanlagen an Fassaden wie
folgt zulassig:

 ab einer Mindesthohe von 423,0 m U.NN bis zu einer H6he von maximal 425,0 m
U.NN; dabei darf die Werbeanlage eine maximale Hohe von 1 m nicht Uberschreiten

* an den Eingangsbereichen des Einkaufszentrums im Sondergebiet an der Dammstra-
3e ab einer Hohe von 425,0 m U.NN bis zu einer maximalen Gesamtflache von 150 m?2

* an der Schmalseite in Richtung Schwarzachweg ab einer Mindesthohe von 425,0 m
U.NN und an der Schmalseite in Richtung Osten ab einer Mindesthéhe von 425,0 m
U.NN bis zu einer maximalen gemeinsamen Gesamtflache von 50 mz2,

Im Eingangsbereich an der nach Norden ausgerichteten Fassade des Einkaufszentrums sind
ab einer Hohe von 425,0 m U.NN Werbeanlagen bis zu einer maximalen Gesamtflache von
65 m? zulassig.

An der Fassade der Tiefgaragenzufahrt Schwarzachweg sind direkt oberhalb anschlieRend
Werbeanlagen mit zu einer maximalen Héhe von 2,0 m mittig auf der Flache auf der Breite
der Tiefgaragenzufahrt zuldssig. Die Oberkante der Werbeanlage muss 0,2 m unterhalb der
der Oberkante der Fassade enden.

An allen Ubrigen Fassadenteilen sind Werbeanlagen unzulassig.
Werbeanlagen im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung  “ und in den Mischgebieten
Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Baugrundstiicken sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbean-
lagen durfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen errichtet wer-
den.
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Fur Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind Auskragungen von mehr als 0,5 m von der
Fassadenflache unzulassig. Sie dirfen Uber die Traufabschliisse und Oberkante von Ge-
bauden nicht hinausragen. Werbeanlagen auf Dachern sind unzuldssig. Werbeanlagen, die
die architektonischen Gliederungen eines Gebaudes Uberdecken oder Uberschneiden, sind
unzulassig.

Bewegliche Werbetrager (z.B. sich drehende Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind
unzulassig.

Werbeanlagen dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflus-
sen (Blendwirkung, Durchfahrtshohen).

Das Anbringen von Werbeanlagen am Parkhaus ist unzulassig.
Leucht- und Akustikwerbung

Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grel-
lem (Lichtstarke & Farbe) Licht sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen
sind unzuléssig (u.a. Skybeamer).

Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, sind unzulassig.

Fahnenmasten und Werbepylone
Fahnenmasten als Werbeanlagen und Werbepylone sind unzulassig.
Gestaltung

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Schrifthhe von 0,4 m zuldssig. Die Werbeanla-
gen durfen maximal 1/3 des jeweiligen Fassadenabschnitts einnehmen. Maximal sind 1,2 m?2
Fassadenwerbeanlagen je Nutzungseinheit zulassig.

Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil iber 10 % der Fenster-
flache sind unzulassig.

Die maximale Hohe der Oberkante der Werbeanlagen betragt 3,5 m tber der Oberkante des
fertigen FuRBbodens des Erdgeschosses bzw. zwischen dem EG- Fenster und 1. OG-
Fenster.

Fassadenwerbung ist an maximal 2 Seiten der Gebaude mit einer maximalen Werbeflache
von insgesamt 3 % der gesamten jeweiligen Fassadenflache zuldssig.

Slogans, Tatigkeitsfelder und andere Aufzahlungen sind in den Fassadenwerbungen unzu-
lassig.

Nasenschilder diirfen eine maximale Ansichtsflache von 0,82 m? (0,9 m x 0,9 m) aufweisen.
Begriindung

Fur Werbeanlagen im_Sondergebiet ,Einkaufszentrum" werden bezlglich Verortung, Ausge-
staltung und GréRRe im Bebauungsplan enge Vorgaben gemacht. Die strengen Regelungen
ergeben sich aus der fir Neumarkt besonderen Lage des Geltungsbereichs: Die geplanten
Gebaude an der Dammstrale und Nuirnberger Straf3e befinden sich an einer stadtebaulich
bedeutsamen Stelle, dessen Gesamtumfeld derzeit eine Aufwertung erféhrt. Das Ortsbild an
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dieser Stelle besitzt aufgrund seiner zentralen Lage an einer der wichtigsten Verkehrsachsen
und am nérdlichen Tor zur Altstadt eine besondere Wertigkeit fir die Allgemeinheit. Gerade
auch aus der Nahe zur Altstadt und dem Unteren Tor als Zugang zur Altstadt ergibt sich das
Erfordernis, stadtebauliche und architektonische Qualitaten sicherzustellen. Das Ortsbild soll
geschuitzt und eine Dominanz der Werbung verhindert werden.

Die Werbeanlagen sind auf den architektonischen Entwurf abzustimmen. Dies soll gewéhr-
leistet werden durch die Festsetzung, dass Werbeanlagen, die die architektonischen Gliede-
rungen eines Gebaudes uberdecken oder lberschneiden, unzulassig sind. Uberdeckt wird
die architektonische Gliederung, wenn eine Werbeanlage sich nicht in den beispielsweise
durch Fenster, Simse und Zierelemente gekennzeichneten Aufbau eines Gebaudes einflgt.
Eine Uberdeckung liegt hingegen dann nicht vor, wenn die Werbeanlage so angebracht ist,
dass die ausgewogene Architektur des Gebaudes weiterhin sichtbar bleibt.®* Unterstiitzt wird
diese Intention weiterhin durch das Verbot von Auskragungen sowie der Anbringung aul3er-
halb festgesetzter Baugrenzen. So soll sichergestellt werden, dass durch zu weites Hinein-
ragen in den StralRenraum die Wahrnehmung des Gebaudes nicht hinter der Wahrnehmung
der Werbeanlagen zurlckbleibt. Eine unmal3stébliche, nicht auf die Architektur des Gebau-
des abgestimmte Grof3e sowie aufdringliche Wirkung kann das Ortsbild bzw. Stadtbild beein-
trachtigen. AulRerdem soll so ein Mindestmald an gestalterischer Qualitat fir Ful3gdnger ge-
wahrleistet sein.

Ebenfalls dem Schutz des Ortsbildes dienen die Festsetzungen zur Errichtung von Fahnen-
masten und Werbepylonen. Durch klare Vorgaben zu Fahnenmasten und Pylonen kdnnen
.Fahnen- oder Pylonenlandschaften® und damit die Dominanz dieser Anlagen verhindert
werden. Die vorgegebene Lage an der Dammstrale bzw. Niurnberger StralRe schitzt die
angrenzenden Wohngebiete im Norden des Gebietes. Die Festsetzungen zur maximalen
Hoéhe der Fahnenmasten entsprechen den stadtweit Gblichen Vorgaben und sorgen so fir
Einheitlichkeit im Stadtgebiet. Der Ausschluss von Pylonen und die Begrenzung von Fah-
nenmasten, die insbesondere fir das Sondergebiet gelten, werden durch grof3ziigige zulas-
sige Werbeflachen in den Fassaden ausgeglichen. Die zwingende Gruppierung von mindes-
tens 3 Fahnenmasten stellt den Kompromiss zwischen den berechtigten Interessen des Be-
treibers des Einkaufszentrums auf Werbung und dem Interesse der Stadt dar, den offentli-
chen StralRenraum nicht fur ,ungeziigelte* Werbung freizugeben.

Weiteres Anliegen ist, durch den Ausschluss von aufdringlicher Leuchtwerbung die Lichtver-
schmutzung bzw. ,optische Verschmutzung“ einzudammen. Lichtimmissionen kdnnen so-
wohl zu Beeintrachtigungen von benachbarten / angrenzenden Wohnnutzungen als auch
des Verkehrs fuhren. Wohnnutzungen kénnen in ihrer Qualitat gestort werden, beim Verkehr
kann evtl. durch ablenkende Leuchtwerbung die Sicherheit beeintrachtigt sein. Die Vermei-
dung einer Gefahrdung des Verkehrs ist weiterhin durch die Festsetzung gewahrleistet, dass
Werbeanlagen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflussen duir-
fen in Bezug auf Blendwirkung (oder auch Durchfahrtshdéhen). Die Beleuchtung von Werbe-
anlagen ist folglich blendfrei auszufihren.

Weiterhin sind Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, unzuléssig. Dies liegt darin be-
grindet, dass wahrnehmbare akustische Werbung im offentlichen Raum mit erheblichen
Beeintrachtigungen fur benachbarte Wohnnutzungen oder Geschafts- und Blrordume ver-

% vgl. VG Ansbach 3. Kammer, Urteil vom 16.09.2009, AN 3 K 08.01424, Bay. VerfGH, Entscheidung vom
23.01.2012, Vf. 18-VII-09
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bunden ist: Die Einwirkung erfolgt permanent Uber das Gehor und ist nicht durch ,\Wegse-
hen* abstellbar. Akustische Werbung beeinflusst besonders negativ das sowohl durch opti-
sche als auch akustische Wahrnehmung bestimmte Erleben einer Stadt und ist folglich unzu-
lassig.

Die Festsetzung, dass Werbeanlagen auf Baugrundstiicken nur an der Statte der Leistung
zulassig sind, liegt darin begriindet, dass der o6ffentliche Raum geschiitzt werden soll. Die
Werbeanlagen sollen nur den ansassigen Gewerbebetrieben dienen. So soll eine Anhaufung
.gebietsfremder Anlagen” und Fremdwerbung verhindert werden, die eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes mit sich fiihren kdnnten.

Da das Konzept fur den ,NeuenMarkt“ schon weit fortgeschrieben ist, ist die architektonische
Gliederung erkennbar. Daran orientieren sich die Hohen- und GréRenvorgaben fir Werbean-
lagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Grundsatzlich sind Werbeanlagen an einem Ein-
kaufszentrum Ublich und fir den Betreiber erforderlich, jedoch ist angestrebt, die Werbung
grofltenteils auf die Fassaden an der Dammstraf3e und Nurnberger Stral3e zu beschranken,
wo sich sowohl der Hauptzugang als auch Nebenzugénge zu einzelnen Einheiten wie bspw.
Dienstleistungen befinden. Hier sind ein umlaufendes (Werbe-)Band zwischen den Erdge-
schoss und dem 1. Obergeschoss sowie eine groRere Werbeflache tUber dem Hauptein-
gangsbereich zulassig. An den Schmalseiten der Gebauderiegel sind ebenfalls Werbefla-
chen zulassig, jedoch in der GrolRe beschrankt, um das angrenzende Mischgebiet am
Schwarzachweg zu schitzen. Nach Norden ist Uber dem dort vorgesehenen Eingangsbe-
reich ebenfalls eine Werbeflache zulassig, jedoch zum Schutz der angrenzenden Wohnge-
biete eine wesentlich kleinere Flache vorgegeben. Dariiber hinaus sind Werbeflachen an der
Tiefgaragenzufahrt im Schwarzachweg zulassig — aufgrund der angrenzenden Wohnbebau-
ung ebenfalls in der Grof3e eingeschréankt. An allen Gbrigen Fassadenteilen sind zum Schutz
der umliegenden Gebiete Werbeanlagen unzulassig.

Durch die Nutzungen und die Charakteristik eines Mischgebiets ergibt sich ein anderer Re-
gelungsbedarf als im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Die Vorgaben sind strenger und es
sollen weniger und weniger groRe Werbeanlage angebracht werden kénnen. Daher werden
die in Neumarkt stadtweit Ublichen Festsetzungen zur Ausgestaltung der Werbeanlagen in
den entsprechenden Gebieten getroffen. Damit sollen einheitliche Vorgaben eingehalten und
das Stadtbild geschitzt werden. Der Ausschluss von Werbeanlagen in Richtung der benach-
barten Wohngebiete ergibt sich aus dem Erfordernis, diese Gebiete vor optischen Beein-
trachtigungen durch Werbeanlagen zu schitzen.

17.3.2 Stellplatze im Sondergebiet ,Einkaufszentrum
17.3.2.1 Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art . 47 Abs. 2 BayBO)
Festsetzung

.Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum' kann die Zahl der notwendigen Stellplatze abweichend
von der GaStellV ermittelt werden (Art. 47 Abs. 2 BayBO), sofern verkehrliche, wirtschafts-
politische oder stadtebauliche Griinde dies erfordern oder zulassen. Dabei ist der Nachweis
zu fuhren, dass fur den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr eine ausreichende Zahl von
Stellplatzen jederzeit gewahrleistet ist. Eine gegenseitige Anrechnung ist bei zeitlich gestaf-
felter Mehrfachnutzung zulassig.
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(Berechnungs-) Grundlage ist das Stellplatzganglinienmodell, das der Stadtrat am
31.01.2013 beschlossen hat (vgl. Anlage zum Bebauungsplan ,Parkraum ,NeuerMarkt' -
Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013")."

Begriindung

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurde am 31.01.2013 vom Stadtrat beschlossen,
dass die Ermittlung und die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze abweichend von der
Regelung der GaStellV durch eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan tber eine
ortliche Bauvorschrift erfolgen soll — berechnet nach einem sogenannten Stellplatzganglini-
enmodell. Dies wird damit begrindet, dass die BayBO und die GaStellV jede Nutzung ein-
zeln berechnen und dabei nicht berlcksichtigt werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt*
um eine multifunktionale Nutzung handelt, bei der Synergien Uber die zeitlich gestaffelte
Mehrfachnutzung der Stellplatze eingerechnet werden kénnen.

Grundlage fur die beschlossene drtliche Bauvorschrift mittels der Stellplatzganglinien ist die
Berechnung der erforderlichen Stellplatze des Biros R+T (vgl. Anlage ,Parkraum ,Neuer-
Markt" - Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013").

Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Bei der Berechnung wurde eine vorhabenbezogene Ermittlung Uber Tagesganglinien der
Parkraum-Nutzergruppen durchgefiihrt. Verkehrserzeuger mit Stellplatzbedarf im Plangebiet
sind grol3- und kleinflachiger Einzelhandel, Hotel, Gastronomie, Biro, Dienstleistung. Arzt-
praxen und Kino. Grofster Verkehrserzeuger wird die Einzelhandelsnutzung sein. Hier erfolgt
die Abschatzung des Gesamtverkehrsaufkommens nach den Einzelnutzungen (Supermarkt,
Textilmarkte etc.) sowie unter Bertcksichtigung von Verbund- und Konkurrenzeffekten. Ver-
bundeffekte entstehen, wenn Kunden bei rdumlich naheliegenden Markten verschiedener
Branchen mehrere Markte bei einem Einkauf besuchen. Unter Konkurrenzeffekt wird ver-
standen, dass die Neuansiedlung eines Marktes nicht das volle Kundenpotential abschépfen
kann, wenn in raumlicher Nahe weitere Markte der gleichen Branche bestehen. Das errech-
nete Gesamtverkehrsaufkommen durch die Einzelhandelsnutzung setzt sich zusammen aus
dem Bestandsverkehr, aus dem ein Mithahmeeffekt resultiert, wenn Kunden bereits im Be-
stand vorhandene Fahrten fur einen Einkauf unterbrechen, und aus dem Neuverkehr, der
zusétzlich zum bereits bestehenden Verkehr anfallt.

Die Abschétzung des Verkehrsaufkommens erfolgte fir einen Normalwerktag und fir Sams-
tag, wo jeweils mit unterschiedlichen Verkehrsstarken und unterschiedlichem Stellplatzbedarf
gerechnet werden muss. Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.
Darlber hinaus ist eine Reserve von 5 % bzw. 10 % des maximalen Bedarfs zusétzlich zu
bertcksichtigen. Unter Beriicksichtigung dieser vorgegebenen Stellplatzreserve sind insge-
samt mindestens 557 (werktags) bzw. 531 Stellplatze (samstags) hachzuweisen.

Die Unterbringung der Stellplatze des ,NeuenMarkts® ist in zwei Tiefgaragen im Baukomplex
vorgesehen: 561 Stellplatze, wovon sich 412 Stellplatze in Tiefgarage 1 (Schwarzachweg)
und 149 Stellplatze in Tiefgarage 2 (Dammstraf3e) befinden. Die beiden Tiefgaragen sind im
Norden des Gebaudekomplexes Uber eine Umfahrung verbunden, die jedoch nicht immer
offen ist. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt werktags von 22:00 bis 6:00 Uhr und
am Wochenende ganztags. Hintergrund fir die Verbindung nachts ist, dass nachts die Tief-
garage nicht mehr im Schwarzachweg verlassen werden soll, um die Anwohner im angren-
zenden Wohngebiet vor den diesbeziiglichen Schallimmissionen zu schiitzen. Daher wird die
Umfahrung in Richtung der Tiefgarage Dammstraf3e gedffnet und die Ausfahrt erfolgt von
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beiden Tiefgaragen auf die DammstraRe. Hintergrund fir die Verbindung am Wochenende
ist, dass die Mitarbeitertiefgarage am Wochenende weniger ausgelastet ist als werktags,
diese Kapazitaten aber durch das erhdhte Kunden- und Besucheraufkommen im ,Neuen-
Markt* benétigt werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf decken zu kénnen.

Ergebnis des Abgleichs des Stellplatzbedarfs mit den Stellplatzkapazitaten ist damit, dass
auch am kritischsten Tag Samstag in der Spitzenstunde ausreichend Stellpléatze in den Tief-
garagen vorhanden sind, inkl. einer Reserve von 10%.

Im Falle einer Nutzungsanderung ist eine entsprechende Neuberechnung analog zum Stell-
platzganglinienmodell erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt" - Stellplatzganglinie,
Beschluss vom 31.01.2013%).

1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Durch die vorgenommenen Anderungen (insb. fur das Hotel) ist beziiglich der Stellplatze
gemaR der ortlichen Bauvorschrift eine Uberpriifung und ggf. Neuberechnung analog zum
Stellplatzganglinienmodell erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt" - Stellplatzgang-
linie, Beschluss vom 31.01.2013%).

Sollte sich im Rahmen der Aktualisierung der Stellplatzberechnung ergeben, dass die ur-
sprungliche Aufteilung der Tiefgaragen nicht mehr zweckmafig ist, kdnnte eine Verlagerung
der Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen erfolgen. Diese Verlagerung kann Uber die Verbin-
dung der beiden Tiefgaragen, die Organisation (bspw. Zufahrtskartenkontingente) oder eine
generelle Verlagerung eines Teils der Beschéftigtenstellplatze in die Tiefgarage Schwarz-
achweg erreicht werden. Sollte sich der Bedarf an Stellplatzen erhdhen, ist ggf. aufgrund der
begrenzten Kapazitaten in den geplanten Tiefgaragen der Nachweis von Stellplatzen aul3er-
halb des Sondergebiets erforderlich. Beispielsweise konnte dieser Nachweis auf dem Park-
platz des Landratsamts erfolgen, eine entsprechende Regelung mit dem Landratsamt vo-
rausgesetzt.

Der Nachweis einer ausreichenden Stellplatzanzahl sowie der Nachweis, dass durch die
Verlagerung von Stellplatzen nach aul3erhalb keine negativen Auswirkungen auf die Nach-
barschaft entstehen, wird im Tekturantrag gefihrt.

2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II*

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplat-
ze gemalR der oOrtlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs.
2 BayBO)“ eine Uberpriifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell
erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt‘ - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013").

Die erforderlichen Stellplatze fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden fur Werktag
und Samstag ermittelt. ,Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.
Da in der Tiefgarage Einzelplatz-Belegungsanzeigen eingerichtet wurden, ist eine Reserve
von 5 % des maximalen Bedarfs ausreichend (Stadtratsbeschluss vom 31.01.2013).“ ® Ins-
gesamt sind die folgenden grundsatzlichen Ergebnisse festzuhalten (vgl. Kap. 5 der ,Ver-

85 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I, Darmstadt, September
2016, S. 14
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kehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11, Biiro R+T, Sep-
tember 2016):

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

» Samstags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie
Beschaftigtenparken bezogen auf die verfigbare Anzahl von 548 Stellplatzen ein
Bedarf von 632 PKW und damit (theoretisch) eine maximale Auslastung des Park-
raums von rund 115 % erreicht. Dies bedeutet, dass das im Gebaude ,Neuer-
Markt* bestehende Parkraumangebot fir die geplanten Vorhaben nicht ausreicht
und damit — rein rechnerisch — der Nachweis von weiteren 116 Stellplatzen erfor-
derlich ist.

Es ist daher geplant, zusatzliche Stellplatze in einem Parkhaus in der Dr.-Grundler-Stralie
einzurichten.

17.3.2.2 Fahrradstellplatze (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 B ayBO)
Festsetzung

.Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sind an mindestens 3 Standorten Fahrradabstellplatze
fur jeweils mindestens 20 Fahrrader vorzusehen, darunter ein Standort an der Dammstralle
und ein Standort an der Nirnberger Strale. Insgesamt sind an der DammstraRe und Nirn-
berger StralBe 120 Fahrradabstellplatze zu positionieren. Wird diese Anzahl innerhalb des
Sondergebietes nicht erbracht, konnen diese Abstellflachen innerhalb des o6ffentlichen Stra-
Benraumes ersatzweise erbracht werden.

Es sind mindestens 327 Fahrradstellplatze zu errichten. Die Flache eines Fahrradabstellplat-
zes muss mindestens 1,5 m? aufweisen. Diese Flache kann bei Aufstellung von Ordnungs-
systemen unterschritten werden, wenn eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrader
nachgewiesen wird.

Die Abstellflachen missen von der offentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder tber
Rampen oder tUber Treppen mit Schieberinnen leicht erreichbar und gut zuganglich sein. Sie
kénnen auch im Freien liegen, missen aber wettergeschiitzt sein, wenn eine Dauerbelegung
(bei Abstellanlagen fir Bewohner und Beschéftigte) zu erwarten ist. Es muss gewahrleistet
sein, die Fahrrader diebstahlsicher anzuschlie3en.*

Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist die Forderung des Radverkehrs, festgehalten auch im Integrier-
ten Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt. Dazu werden insbesondere die Radwege im
Geltungsbereich und der Umgebung ausgebaut. Ein weiterer Baustein ist die Bereitstellung
von ausreichenden Fahrradstellplatzen, insbesondere bei besucherintensiven Nutzungen wie
dem ,NeuenMarkt“. Neben den negativen Auswirkungen auf die Fahrradnutzung kann ein
Unterangebot an privaten Abstellmdglichkeiten auch zur Folge haben, dass die abgestellten
Fahrrader massiv in den 6ffentlichen Raum drangen und dort Probleme (z.B. Gefahrdung der
Verkehrssicherheit, Beeintrachtigung der Gestaltung 6ffentlicher RAume, etc.) verursachen.
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Nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 der Bayerischen Bauordnung durfen durch eine ortliche Bauvor-
schrift Vorgaben tber Zahl, GroRe und Beschafffenheit der Abstellplatze fur Fahrrader ge-
macht werden.

Die Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplatze erfolgte durch das Blro R+T anhand
der im Sondergebiet zulassigen Nutzungen und der geplanten Flachen sowie dem zugehori-
gen spezifischen Bedarf an Abstellmdglichkeiten auf Grundlage der Miinchner Fahrradab-
stellplatzsatzung (vgl. Abbildung néchste Seite). Dabei werden auch der Verbundeffekt auf-
grund des Aufsuchens mehrerer Nutzungen und das tageszeitliche Auftreten des Bedarfs
(Kinobesuche tberwiegend abends) beriicksichtigt. Im Ergebnis sind im Sondergebiet Ein-
kaufszentrum 327 Fahrradabstellplatze (vormals 234 Stellplatze) vorzusehen.

Um ,wildes* Abstellen von Fahrréadern im offentlichen Straf3enraum von vornherein zu ver-
meiden, sollten die Fahrradabstellplatze fir Kunden und Besucher in unmittelbarer Nahe der
Eingdnge zum Einkaufszentrum positioniert werden. Dazu sollen an mehreren Standorten
Fahrradabstellanlagen errichtet werden, so dass sich in unterschiedlichen Richtungen vor
verschiedenen Eingangen nahegelegene Abstellanlagen befinden. Alternativ dazu kann ein
Teil der Abstellplatze im Gebaude in Fahrradgaragen untergebracht werden (hOherer Schutz
gegen Witterung und Diebstahl).

Kann sich die Stadt mit dem Bauherrn einigen, so durfen Fahrradstellplatze im 6ffentlichen
Bereich vor dem Einkaufszentrum errichtet und auf den Bedarf des Einkaufszentrums ange-
rechnet werden. Unterhalt, Instandhaltung und Instandsetzung der im offentlichen Raum an-
gebrachten Fahrradabstellplatze werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ziel fur das Sondergebiet Einkaufszentrum ist es, attraktive Abstellanlagen fur Fahrrader zu
erhalten, die einen Anreiz fur Besucher schaffen, mit dem Fahrrad zu kommen. Diese sollen
leicht erreichbar und gut zuganglich sein, aul3erdem so angelegt, dass die Rader diebstahl-
sicher angeschlossen werden kénnen.
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Abbildung 16: Berechnung der erforderlichen Fahrradstellplatze (Quelle: R+T, September 2016)
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17.4 Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 BauGB): Flachen, der en Bdden mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

17.4.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II, 1.  (vereinfachte) Anderung, Bebau-
ungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Die Vornutzung des Sondergebiets ,Einkaufszentrum“ gibt Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen: So diente die SO-Flache friher dem stadtischen Schlachthof, der Firma Jurafleisch
und einer Tankstelle mit Mineraldlhandel als Betriebsgelande. Dariiber hinaus erfolgten in
frheren Zeiten Auffillungen des Gelandes.

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® bzw. in den angrenzenden Griunflachen wurden seit den
1990er Jahren verschiedene Untersuchungen — insbesondere fur das Gelande der ehem.
Tankstelle — durchgefiihrt. Hiernach war das Gelande durch Aufflllungen mit sanierungs-
wuirdigen Bodenverunreinigungen durch MKW und nachgeordnet BTEX-Aromaten, PAK und
Chrom belastet (R&H 1999). Orientierende Baggerschirfe im Ubrigen Geltungsbereich erga-
ben Auffullungen der Belastungsstufen Z1.1, Z1.2 und Z27 mit entsorgungsrelevanten
Schadstoff-Belastungen durch Sulfat bzw. Cadmium (R&H 2007a). Ferner wurden Uber Un-
tersuchungen der vorhandenen Schwarzdecke PAK-Anteile im Asphalt nachgewiesen. Im
Zuge der Baureifmachung wurden bereits Altlastensanierungsmalnahmen durchgefuhrt.
Durch die DekontaminierungsmafRnahme ist das Sondergebiet somit hunmehr belastungs-
frei, HW 1 - Uberschreitungen liegen lediglich an den Wandungen der kiinftigen Baugrube
auf offentlichen Flachen. Eine Geféahrdung hinsichtlich Rekontamination der sanierten Flache
aus diesem Bereich besteht jedoch nicht.

Eine amtliche Bestéatigung, dass die Sanierungsarbeiten beendet wurden, kann erst erfolgen,
wenn die Leitungen in den Randbereichen des Sondergebiets bzw. der angrenzenden Grin-
flache und die dort vorhandenen Bodenverunreinigungen entsorgt wurden. Dies wird voraus-
sichtlich im September 2013 der Fall sein. Entsprechend bleibt die Kennzeichnung im Be-
bauungsplan enthalten.

Entsprechend der Bodenbelastung gibt es im Bebauungsplan die Vorgabe, die Bodenverun-
reinigungen vor einer Umnutzung und Neubebauung fachgerecht unter Einhaltung der mit
den Fachbehoérden abgestimmten MalRnhahmen zu beseitigen — wie es in Teilen im Sonder-
gebiet bereits durchgefuhrt wurde.

Aushub- und SanierungsmalRnahmen mit Dokumentation der Aushub-, Sanierungs- und Ent-
sorgungsmaRnahmen sind mit fachgutachterlicher Begleitung und Uberwachung durchzufiih-
ren.

17.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor I

Mit Ausbau und Entsorgung der letzten belasteten Erdmassen bei der Baufeldfreimachung
sind die Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, nicht mehr
vorhanden. Dies wurde in einem fachgutachterlichen Bericht zur Bodensanierung bestatigt.®®

Nach Prifung des fachgutachterlichen Berichts hat die zustandige Behorde, Landratsamt
Neumarkt i.d.OPf. — Technischer Umweltschutz / Staatliches Abfallrecht, mit Schreiben vom

&6 Vgl. R&H Umwelt GmbH: Bodensanierung und Baufeldfreimachung Areal ,Unteres Tor“. Bodenaushub zur
Altlastensanierung und aushubbegleitendes Grundwassermonitoring im Zuge des Umnutzungsvorhaben ,Neuer-
Markt* (NUrnberg, 2014)
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11.08.2015 bestitigt, dass ,das Untersuchungsgebiet mit den im Bericht genannten Flur-
nummern als altlastenfrei bezeichnet werden” kann.

17.5 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

17.5.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II, 1.  (vereinfachte) Anderung, Bebau-
ungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

Sudlich der MuhlstralRe sowie der angrenzenden Grinflache mit der Zweckbestimmung
Grunanlage verlauft der Pilsach-Leitgraben, der in Richtung Ludwig-Donau-Main-Kanal flief3t
und aus dem Wasser in den Kanal eingeleitet wird.

Im Geltungsbereich liegt eine Béschung zum Leitgraben. Diese ist entsprechend nicht als
Griunflache festgesetzt, sondern nachrichtlich als Flache fiir die Wasserwirtschaft tbernom-
men.

17.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Die Flachen, die Gegenstand der nachrichtlichen Ubernahmen im Bebauungsplan Nr. 54/1
,Unteres Tor II* und der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 54/2 ,Unteres
Tor 1I“ waren, sind nicht mehr im Umgriff des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 54/3 ,Unteres Tor II* enthalten.

Dariiber hinaus befindet sich nunmehr im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 54/3 ,Unteres Tor 11 mit dem Pilsach-Leitgraben ein Denkmal, das als Teil des
Baudenkmals mit der Aktennummer D-3-73-147-106 beim Bayrischen Landesamt fur Denk-
malpflege gelistet ist.
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18. Stadtebaulicher Vertrag

18.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Der Bebauungsplan wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB erganzt.
Der stadtebauliche Vertrag dient dazu, die Zusammenarbeit der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und
der Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH im Rahmen der weiteren Entwicklung
des Einkaufszentrums ,NeuerMarkt‘ zu koordinieren und die Erschlieung zu regeln. § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB bleibt unberihrt.

Der stadtebauliche Vertrag regelt u.a. folgende Aspekte:

e Bauleitplanung und Grunderwerb

e Grundsétze der Projektabwicklung mit der Abgrenzung der Téatigkeiten der Firma
NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH sowie den Foérderungspflichten der
Stadt Neumarkt i.d.OPf.

e Finanzierung der erforderlichen externen 6kologischen Ausgleichflichen und —
maflnahmen

e Finanzierung notwendiger Fahrradabstellplatze in der Nirnberger Stralle und
Dammstralie

¢ Herstellung und Finanzierung der Hotelzu- und -ausfahrt am Schwarzachweg auf
stadtischem Grund

+ Unter-/Uberbaurecht Tiefgarage im Untergeschol auf stadtischem Grund.

18.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres
Tor I

Der stadtebauliche Vertrag wurde im Rahmen der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebau-
ungsplans ,Unteres Tor II* angepasst und fortgefuhrt.

18.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*

Auch im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine Anpassung des stadte-
baulichen Vertrags.
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19. Monitoring

19.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Gemal Punkt 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4, 88 2a und 4c BauGB sind von der Gemeinde die
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu tberwachen, die auf Grund der Durchflhrung
der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRBnhahmen zur Abhilfe zu ergrei-
fen. Fir die MonitoringmafRnahmen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Uberwachung der Verkehrsentwicklung

Daruber hinaus wird die Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Rahmen des Monitorings in regelmafi-
gen Absténden die getroffenen Prognosen zur Verkehrsentwicklung (Stellplatze, Verkehrs-
aufkommen auch in den umgebenden Wohngebieten, Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte)
durch Verkehrszahlungen uberprifen. Falls die tatsachliche Verkehrsentwicklung von der
Prognose erheblich abweichen sollte, wird die Gemeinde erforderlichenfalls Steuerungs-
maflinahmen ergreifen, um maoglicherweise auftretende Beeintrachtigungen zu reduzieren.

Zusétzlich zum vorgesehenen Einrichten von Zonen fir Bewohnerparken kdnnten infolge
des Monitorings zur Reduzierung von Beeintrachtigungen bspw. noch folgende MalRhahmen
getroffen werden:

* Verkehrslenkende Malinahmen (z.B. EinbahnstraRenregelungen entgegen des
Fahrziels Einfahrt der TG am Schwarzachweg),

« Umgestaltung der StralRenraume (Verringerung der Fahrbahnquerschnitte, um die
Fahrzeiten flr Schleichfahrer zu verlangern und damit unattraktiv zu gestalten),

« Kontrollen durch die Ordnungsbehérden.

19.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres
Tor 11

Unabhéangig von der 1. Anderung des Bebauungsplans gelten die beschriebenen MaRnah-
men des Monitorings auch weiterhin.

19.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*

Fur die MonitoringmalBhahmen im Bereich erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt wird
auf den Umweltbericht verwiesen.

Uberwachung der Verkehrsentwicklung

Die Prognosen zur Verkehrsentwicklung (Verkehrsaufkommen, Leistungsfahigkeit der Kno-
tenpunkte) wurden im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* tiber-
pruft. Ergebnis war, dass die Verkehrsbelastungen heute ahnlich ausfallen wie es prognosti-
ziert wurde.

In Bezug auf die Stellplatze bzw. Parksuchverkehr in den umliegenden Wohngebieten wurde
in umfangreichen Begehungen (Mérz 2015, d.h. vor Eréffnung des ,NeuenMarkts®) die be-
stehende Parkraumsituation in diesen Wohnbereichen erhoben. Dabei konnte festgestellt
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werden, dass wahrend des gesamten Tages nur eine moderate Auslastung der Parkstéande
im Offentlichen StralRenraum (durchschnittlich 40 %) und damit ein eher geringer Parkdruck
zu verzeichnen ist.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse wurde dariiber hinaus geprift, ob eine Anderung der
bestehenden Parkierungsregelungen infolge des Neubaus des Einkaufszentrums ,Neuer-
Markt* (Eréffnung im September 2015) vorgenommen werden sollte. In einer Arbeitsgruppe,
bestehend aus Vertretern des Tiefbauamts, des Stadtplanungsamts, der Stralenverkehrs-
behdrde sowie des begleitenden Fachbiros R+T, wurden verschiedene Vorgehensweisen
entwickelt. In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats der Stadt Neumarkt vom
27.07.2015 wurde eine Anderung der Parkierungsregelungen in den Wohnbereichen vor
Eréffnung des ,NeuenMarkts" jedoch abgelehnt.

In der Zeit nach der Erdffnung des Einkaufszentrums fand keine detaillierte Erfassung der
Parkraumsituation mehr statt. Es konnte bislang allerdings keine erhebliche Verschlechte-
rung der Situation festgestellt werden.

Fur die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist derzeit ein ,Parkraumkonzept Innenstadt” in Bearbeitung,
in welchem auch die Wohnbereiche nordlich des Einkaufszentrums ,NeuerMarkt® enthalten
sind.
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20. Flachen und Kosten

20.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 67.400 m2. Diese setzt sich zusammen
aus:

« Baugebietsflachen (Nettobauland SO) ca. 27.000 mz2

+ Offentliche Verkehrsflachen ca. 35.300 m?
hiervon: Stral3enverkehrsflache ca. 30.000 m2
hiervon: Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 2.900 mz2
hiervon: Verkehrsgrin ca. 2.400 mz2

« Offentliche Grinflache: Griinanlage ca. 4.700 m?

* Flachen fur die Wasserwirtschaft ca. 400 m?

Die finanziellen Auswirkungen, die sich fur die Gemeinde aus den vorgesehenen Mal3nah-
men voraussichtlich ergeben, sind insbesondere die Uberschlagig ermittelten ErschlieRungs-
kosten (ggf. auch Kosten fir Ausgleichsmaflinahmen) und Folgekosten fir Gemeinbedarfs-
einrichtungen. Fur Kanalbau, Stralenbau, Altlastenbeseitigung, Tiefbrunnenstilllegung und
Baufeldfreimachung sind die erforderlichen Mittel in den Haushalt der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. eingestellt bzw. Uber Regelungen in dem stadtebaulichen Vertrag erfasst.

20.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres
Tor I

Im Rahmen der 1. (vereinfachten) Anderung wurden keine Anderungen an den Abgrenzun-
gen der Flachen vorgenommen. Die aufgefiihrten Zahlen behalten ihre Gultigkeit.
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20.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T or II*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zur 2. Anderung wurde angepasst. Die Gesamt-
flache des Geltungsbereichs betragt nun ca. 52.333 m2. Diese setzt sich zusammen aus:

* Baugebietsflachen ca. 39.847 m?
hiervon: Sondergebiet ,Einkaufszentrum* ca. 27.166 m2
hiervon: Sondergebiet ,Parken und Verwaltung” ca. 5.063 m
hiervon: Mischgebiete ca. 7.618 m2

+ Offentliche Verkehrsflachen ca. 7.819 m?
hiervon: Stral3enverkehrsflache ca. 6.508 m?
hiervon: Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 1.311 m?

« Offentliche Griinflache: Griinanlage ca. 4.586 m2

* Flachen fur die Wasserwirtschaft (Pilsach-Leitgraben) ca. 81 m?2
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21. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeit-
punkt der Beschlussfassung giiltigen Fassung:

162

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung (RoV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV)
Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze (GaStellV)

Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt Neumarkt
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regionalplan Region Regensburg
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22. Verzeichnis der Gutachten

22.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

* BBE Handelsberatung: Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben ,StadtQuartier
NeuerMarkt" in Neumarkt i.d.OPf., Nurnberger Str./Dammstr., August 2010

« BBE Handelsberatung: Gutachterliche Stellungnahme zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier NeuerMarkt in Neumarkt
i.d.OPf., hier: Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen, Februar 2012

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Verkehrsuntersuchung Unteres Tor Neumarkt
i.d.OPf., Oktober 2010

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
zunteres Tor II“ Neumarkt i.d.OPf., Februar 2013

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Erforderliche Fahrradabstellplatze ,Neuer
Markt“, Méarz 2013

«  R&H Umwelt GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung auf dem ehem. Gelan-
de ,Parkhaus mit angeschlossenem Verbrauchermarkt* an der Dammstraf3e in
Neumarkt i.d.Opf., Juni 2007

« R&H Umwelt GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung auf dem ehem.
Schlachthof-Gelande an der Nurnberger/Dammstraf3e in Neumarkt i.d.Opf., Juni
2007

«  R&H Umwelt GmbH: Kurzstellungnahme, Altlastensanierung Areal ,Unteres Tor",
April 2013

e Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH: Bericht: Erstellung eines
Grundwassermodells, Beurteilung von dauerhaften Eingriffen in das Grundwas-
ser, Marz 2013

« Wolfgang Sorge Ingenieurbtiro fir Bauphysik GmbH: Schallimmissionsschutz in
der Bauleitplanung. Planungsstand: Februar 2013, Marz 2013

e Miuller-BBM GmbH: Neubearbeitung des Schadstoffgutachtens fir den Planungs-
stand Januar 2013, Mérz 2013

e Dr. Karl-Heinz Présl Sachverstandigenbtro fur Grundwasser: Hydrogeologisches
Gutachten zum Bebauungsplan 054/1 Unteres Tor Il der Stadt Neumarkt, Sep-
tember 2013

22.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.  54/2 ,Unteres
Tor II*

Im Rahmen des Verfahrens zur 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans ,Unteres

Tor I1I* war aufgrund der geringfuigigen Anderungen keine Erstellung von Fachgutachten er-
forderlich.

22.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres T  or II*

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* wurden folgende Fach-
gutachten und Studien erstellt:

» Buro fir Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider: Auswir-
kungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt,

Augsburg, September 2016
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DISTLER e« Architekten + Ingenieure GmbH: Stadtquartier ,NeuerMarkt”, Ver-
schattungsstudie, Neumarkt i.d.OPf., August 2016

Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht 11236.12,
Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor 11, NUrnberg,
September 2016

Wolfgang Sorge Ingenieurbliro fir Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht
11236.11b, Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor II%,
Nurnberg, September 2016

R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung Dr.-Ing Ralf Huber-Erler: Verkehrsuntersu-
chung Unteres Tor Neumarkt i.d.OPf., Darmstadt, September 2016

BlUro Genista: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ,Dr.-Grundler-
Strafl3e" - Stadt Neumarkt, Juli-August 2016

Muller-BBM GmbH: Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen
des Schadstoffgutachtens fur den Planungsstand Januar 2013, Karlsruhe, Juli
2016

R&H Umwelt GmbH: Bodensanierung und Baufeldfreimachung Areal ,Unteres
Tor". Bodenaushub zur Altlastensanierung und aushubbegleitendes Grundwas-
sermonitoring im Zuge des Umnutzungsvorhaben ,NeuerMarkt”, Nirnberg, 2014
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23. Anhang

23.1 Begleitplane

23.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*

e BOogl Gierer Architekten GmbH: Perspektiven Nachbarschaft, Stand August 2014

* Bogl Gierer Architekten GmbH: Perspektiven Dammstraf3e und Nurnberger Stral3e,
Stand Oktober 2014

* BPR Dr. Bernhard Schépertons & Partner Beraten | Planen | Realisieren: Lageplan,
November 2012

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Integrierter Gesamtverkehrsplan — Neumarkt
i.d.OPf., Februar 2013

e DISTLER ¢ Architekten + Ingenieure GmbH: Grundrisse, Stand Januar 2013

e DISTLER ¢ Architekten + Ingenieure GmbH: Dachaufsicht, Stand August 2014

+  MOHLER + PARTNER, Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Larmaktionsplanung Stadt Neumarkt
in der Oberpfalz, Larmminderungsmaf3nahmen fir Stral3enverkehr nach 1. Stufe EU-
Umgebungslarmrichtlinie, Februar 2009

23.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres  Tor II*

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ werden keine weiteren Be-
gleitplane den Planunterlagen beigefugt.

23.2 Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres
Tor II* zur 6ffentlichen AUSIEQUNG ......vuiiiiieiieeee e 13

Abbildung 2: Umgrenzung des Geltungsbereichs zu erneuten (2.) éffentlichen Auslegung
des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor 11*........ccccoiiiriiiiiiiiii e 14
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I L 1T (T 1o 16

Abbildung 4: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
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verdichteter Raum, gelbe Flache: allgemeiner landlicher Raum) ................... 18
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24. Parkraum ,NeuerMarkt“ — Stellplatzganglinie
(Beschluss vom 31.01.2013)

Auszug aus dem Gutachten ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Unteres Tor II*
Neumarkt i.d.OPf.”, Februar 2013 (R+T Topp Huber-Erler Hagedorn)
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