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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 130 ,, Bionorica "

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
Einleitung

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. mdchte im die bauliche Entwicklung der ortsansassigen Fa. Biono-
rica regeln. Grund hierfir ist die beabsichtigte Erweiterung der Betriebsstatte der Fa. Bionorica
in westliche Richtung. Fur den Bereich zwischen der Kerschensteiner StralRe und der Bahnlinie
Nurnberg-Regensburg ist der Bau eines Verwaltungs- und Burogebaude beabsichtigt. Das be-
stehende Betriebsgelande der Fa. Bionorica liegt 6stlich des Geltungsbereichs. Hierzu ist die
Ausweisung eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) nétig. Weiterhin missen die rechtskraftigen
Bebauungsplane 059 ,Deininger Weg Sud®, 059-1 ,Deininger Weg Sid Teilbereich Kerschen-
steinerstrasse sowie 032 “Kerschensteinerstrasse” der Stadt Neumarkt i. d. OPf. geadndert, so-
wie ein offentlicher Parkplatz verlegt werden.

Der Stadtrat von Neumarkt hat deshalb in seiner Sitzung vom 16.05.2013 beschlossen, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Erweiterung des Gewerbegebiets (gem. § 8 BauNVO)
aufzustellen bzw. die bestehenden Bebauungsplane zu andern. Das Instrument des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB soll sicherstellen, dass im Geltungsbereich aus-
schlieBlich die Erweiterungsvorhaben der Fa. Bionorica zulassig sind. Das Plangebiet befindet
sich im sliddstlichen Stadtgebiet von Neumarkt i.d.OPf. westlich der Kerschensteiner Stralte
und &stlich der Bahnlinie Nirnberg-Regensburg. Es handelt sich um eine ca. 4,0 ha grol3e Fla-
che.

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den Menschen
frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

Fur die Prifung wurde eine Ortseinsicht vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewer-
tet. Insbesondere wurden folgende Gutachten erstellt:

- Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, IBAS Ingenieur-
gesellschaft, Bayreuth, Bericht-Nr.: 13.6855-b01 vom 20.11.2014

- Erschitterungstechnische Untersuchungen, IBAS Ingenieurgesellschaft, Bayreuth, Be-
richt-Nr.: 13.6855-b02 vom 11.03.2015

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Buro Genista vom 11.10.2013

Der Umweltbericht gelangt zum Ergebnis, dass die Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen
hohe Auswirkungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt sowie fur
die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Landschaft mittlere Erheblichkeit haben kann. Die
Auswirkung auf die Schutzguter Mensch sowie Wechselwirkungen und Wirkungsgefiige haben
geringe Erheblichkeit. Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind keine Auswirkungen zu
erwarten.

Die Umweltbelange und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden wie
folgt beriicksichtigt:




Zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des wurde insbesondere an den sldlichen und westlichen Randern des Geltungsbe-
reichs Flachen fur Wald, deren naturnahe Erhaltung und Entwicklung sowie die Zugang-
lichkeit fur die Offentlichkeit festgesetzt. Damit wird die optische Einbindung des Gebie-
tes in die Landschaft sichergestellt.

Zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des sowie zum Erhalt der Funktionen fir das Stadtklima, als Grinzug und als Lebens-
raum und Verbundkorridor fir Pflanzen und Tiere, wurde die Bauflache so abgegrenzt,
dass im Westen entlang der Bahnlinie ein insgesamt 28 m breiter Griin- und Waldstrei-
fen erhalten bleibt.

Zur Sicherung des Wasserschutzgebietes wurde bei der Abgrenzung der Bauflache der
im Wasserschutzgebiet "Miss" enthaltene Teilbereich ausgespart und als Wald festge-
setzt.

Weiterhin wurden ebenfalls an den sidlichen, westlichen und nordlichen Randern der
Bauflache umfangreiche Pflanzgebote und Begrinungsbindungen festgesetzt. Damit
wird der Ubergang zu den angrenzenden Waldflachen und sonstigen Nutzungen sicher-
gestellt.

Zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des sind weiterhin Gliederungselemente im Bebauungsplan festgesetzt, darunter die
strallenbegleitende Baumreihe im Osten, die Geholzpflanzungen zur Durchgriinung im
Bereich des offentlichen Parkplatzes sowie die Heckenpflanzungen zwischen Bauflache
und nérdlich angrenzender Parkplatzflache. Damit wird die Einbindung des Gebietes in
die Landschaft sowie die Gestaltung des StralRenraums und der Stellplatzflache sicher-
gestellt.

Zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des wurden erganzende Baumpflanzungen im Bereich von Besucher- und Mitarbeiter-
stellplatzen festgesetzt. Damit wird die Durchgrinung der Bauflache sichergestellt.

Zur Vermeidung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen dienen insbesondere die Ho-
henfestsetzung der Gebaude und die Festsetzung der Geschossigkeit sowie die Fest-
setzung zur Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss sofern die maxi-
male Geschosszahl ausgeschopft wird. Weiterhin ist die Hohenlage der Gebaude fest-
gesetzt. Damit wird die Einbindung des Gebietes in die Landschaft sichergestellt und ein
moderates Erscheinungsbild der baulichen Anlagen gewahrleistet.

Zur Vermeidung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen dienen weiterhin die gestalteri-
schen Festsetzungen zur Zulassigkeit geringer Dachneigungen. Dies soll ebenfalls die
Hohenentwicklung der baulichen Anlagen begrenzen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft sind Ausgleichsflachen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt.

Um ausreichende Abstande zu schitzenswerten Teilen von Natur und Landschaft
(Bachmulde) einzuhalten, wird das Baufeld durch Baugrenzen abgegrenzt sowie die Fla-
chen fur Stellplatze durch Umgrenzungen fur Nebenanlagen.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt sind innerhalb der Waldflache Er-
haltungsgebote im Bereich der vorhandenen 5 Eichen (Biotopbdume) festgesetzt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gehdlzbritender Vogelarten ist festgesetzt,
dass die Rodung nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit erfolgen darf. Damit werden die Anfor-
derungen des Artenschutzes bericksichtigt.



- Um die Versiegelung der Bauflache so gering wie moglich zu halten, wird die versiegel-
bare Flache unterhalb der maximal moglichen Grundflachenzahl festgesetzt, wodurch
auch der Bodeneingriff minimiert wird.

- Zur Vermeidung unndétiger Versiegelung sind Stellplatze nur in versickerungsfahiger
Bauweise zulassig.

- Zur Minimierung des Flachenverbrauchs fir Stellplatze und zum Walderhalt I1angs der
Bahn wird die Moglichkeit zur Errichtung eines Parkdecks im Bereich der Flachen fur
Nebenanlagen festgesetzt.

- Der vorsorgende Bodenschutz wird durch ndhere Informationen zum Schutzgut Boden in
der Begriindung zum Bebauungsplan bertcksichtigt.

- Erganzend zur StrallenverkehrserschlieBung ist ein Fu3- und Radweg im Bebauungs-
plan festgesetzt. Dieser soll eine Durchfahrt zwischen der Kerschensteinerstralie und
der freien Landschaft ermdglichen.

- Zur ordnungsgemalen Entsorgung des Niederschlagswassers wird die Entwasserung
wird im Trennsystem erfolgen. Eine Versickerung des unverschmutzten Oberflachen-
und Dachwassers innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund der damit verbundenen
Grundwasserneubildung anzustreben. Sofern eine Versickerung vor Ort nicht mdglich
ist, wird das Niederschlagswasser gedrosselt abgeleitet.

Die Ergebnisse der Art und Weise der Berlicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung sind im Detail in der Verfahrensunterlagen enthalten.

2. Griunde fir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten:

Die Erweiterung der bestehenden Betriebsstatte der Fa. Bionorica ist ausschliellich in westliche
Richtung mdglich. Aufgrund der umfangreichen bestehenden Anlagen der Firma Bionorica ist
eine Betriebserweiterung grundsatzlich nur am bestehenden Standort sinnvoll. Im Umfeld an
das bestehende Betriebsgelande der Firma Bionorica im Norden, Osten und Siden grenzen
jeweils fast ausschlieRlich bebaute Grundstiicke an. Alle diese Grundstiicke sind noch in Nut-
zung, Gewerbebrachen oder anderweitige Konversionsflachen im Anschluss an das bestehen-
de Betriebsgelande existieren nicht. Das einzige nicht bebaute Grundstlick ist im Besitz des
nordlich angrenzenden Betriebs und als dessen Erweiterungsflache vorgesehen. Insofern be-
stehen keine verfugbaren unbebauten Grundsticke, keine Gewerbebrachen oder anderweitig
geeignete Konversionsflachen. Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind am bestehenden
Standort nicht gegeben.

Aufgrund der hohen Bedeutung der einzig verbleibenden Erweiterungsmaoglichkeit fur die Firma
Bionorica nach Westen wurde sogar als anderweitige Planungsmaglichkeit ein moglicher Er-
werb des Ostlich angrenzenden Betriebsgrundstlicks verhandelt, obwohl dies einen kompletten
Neubau der vollstandig betriebstlichtigen Anlagen des betreffenden Betriebs an anderer Stelle
nach sich ziehen wirde. Diese aullerst aufwendige Alternative konnte aber aus wirtschaftlichen
Grinden und mangels entsprechender Ersatzstandorte nicht realisiert werden. Insofern stellt
sich die Erweiterung nach Westen als einzige gangbare Alternative dar.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden der Wald und der 6ffentliche Parkplatz am bisheri-
gen Standort weiterbestehen.

Weiterhin ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung der kiinftige wirtschaftliche Betrieb der Fa. Bio-
norica am bestehenden Standort in Frage gestellt. Eine groRflachige Neuausweisung an ande-
rer Stelle ist aufgrund der rdumlichen Anbindung an die bestehenden Betriebsanlagen nicht
sinnvoll. Die Standortsicherung fur die Firma Bionorica ist fur die Stadt Neumarkt von erhebli-



cher Bedeutung. Die Firma Bionorica ist einer der wichtigsten Arbeitgeber in der Stadt und hat
internationale Ausstrahlung. Insofern stehen den Belangen des Walderhalts gewichtige wirt-
schaftliche und soziale Belange gegenlber. Aus Sicht der Stadt Neumarkt hat die Standortsi-
cherung fir die Firma Bionorica Vorrang gegenuber den Belangen des Walderhalts.



