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1. Planungserfordernis, Anlass der Planung

Im Bereich der Flurnummern 914/3, 918/8, 920/1, 920/2, 921 und 922 an der Nurn-
berger Stral3e plant ein Eigentimer seit geraumer Zeit verschiedene Umstrukturie-
rungen in der Nutzung und im baulichen Bestand. Diese Entwicklung ist nicht abge-
schlossen.

Der Bereich weist folgende pragende Merkmale im Bestand auf:
- hohe Versiegelung, fehlende Begriinung
- Bedarf an deutlicher Vergroél3erung des Anteils an innenstadtrelevante Sortimente

Gleichzeitig bestehen beispielsweise mit dem Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept Vorgaben, die den aktuellen Entwicklungstendenzen in diesem Bereich nicht
entsprechen.

Daher hat der Stadtrat von Neumarkt i.d.OPf. in seiner Sitzung am 27.11.2017 be-
schlossen, den Flachennutzungsplan zu andern und einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Der Stadtrat hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 24.05.2018 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom 24.05.2018 gebilligt und gleichzeitig dessen o6ffentli-
che Auslegung beschlossen. Weiterhin wurde in der Sitzung die Durchfiihrung im
beschleunigten Verfahren geméaf § 13a BauGB beschlossen.

Der Bau-, Planungs- und Umweltsenat hat in seiner Sitzung am 11.03.2019 den Ent-
wurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.2019 erneut gebilligt und des-
sen Auslegung beschlossen.

Diese Beteiligung wurde vom 10.05.2019 bis 10.06.2019 durchgefuhrt.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats vom 18.07.2019 wurde der
Satzungsbeschluss getroffen.

2. Lage und Groél3e des Planungsgebiets

Der geplante Standort befindet sich stdlich der Nurnberger Stral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

im Norden: durch Flur-Nr. 948 (Teilflache),

im Sudden:  durch Flur-Nrn. 903, 914/1 und 914/4,

im Osten:  durch Flur-Nrn. 903, 918/4 (Teilflache) und 948 (Teilflache)

im Westen: durch Flur-Nrn. 918, 918/4 (Teilflache), 918/12, 918/13 und
948 (Teilflache).
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Der Geltungsbereich hat eine Grél3e von ca. 2,5 ha und beinhaltet folgende Flurstu-
cke:

Flur-Nr. 903/1, 914/3, 918/4 (Teilflache), 918/8, 920/1, 920/2, 921, 922 und 948 (Teil-
flache) alle Gemarkung Neumarkt.

D= A | S

Abb 1: Geltungsbereich mit Luftbild

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Fur das Plangebiet bestehen Vorgaben folgender Planungen und Konzepte, welche
in der Planung bertcksichtigt werden:

- Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

- Einzelhandel- und Nahversorgungskonzept

- Gesamtverkehrsplan

- Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

- Flachennutzungsplan

3.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan
Die Stadt Neumarkt ist als Oberzentrum eingestuft.

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplanungen der Kommunen den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Im Einzelnen gilt Folgendes:
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Siedlungsstruktur: Nr. 3.1 Flachensparen:

- Grundsatz: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

- Grundsatz: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Siedlungsstruktur Nr. 3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung:

- Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Bei der Planung handelt es sich um MalRnahmen der Innenentwicklung. Neue Bau-
flachen werden nicht ausgewiesen. Die Planung entspricht demnach den Zielsatzen
des Flachensparens und der Innen- vor Aul3enentwicklung.

Wirtschaft: Nr. 5.1 Wirtschaftsstruktur:

- Grundsatz: Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir
die Handwerks und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

- Grundsatz: Die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige Tourismus-
wirtschaft sollen erhalten und verbessert werden.

Wirtschaft Nr. 5.3 Einzelhandelsgrof3projekte:

- Ziel 5.3.1 (Lage im Raum): Flachen fir Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte)
durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. [...].

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 als
Oberzentrum eingestuft und somit geeigneter Standort fir die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsgrof3projektes.

- Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde): Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3-
projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. [...].

Der bestehende Standort stdlich der Nurnberger Stral3e ist als stadtebaulich inte-
griert zu bezeichnen, da er sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen (der Abstand zur nachsten Wohnbe-
bauung betragt weniger als 100 m) befindet, zudem ist eine Anbindung an den
OPNYV gegeben.

- Ziel 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen): Durch Flachenneuausweisungen fur Einzel-
handelsgro3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandels-
gro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
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Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, durfen Ein-
zelhandelsgro3projekte, (1) soweit in Ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger
Bedarf verkauft wird, 25.v.H., (2) soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur
die ersten 100.000 Einwohner 30.v.H., fur die 100.000 Einwohner Gbersteigende Be-
volkerungszahl 15.v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Be-
zugsraum abschépfen.

3.2  Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Das Plangebiet ist Teil des Fachmarktzentrums Nurnberger Stral3e.

.Die Fachmarktzentren Ubernehmen wichtige gesamtstadtische Versorgungs-
funktionen in Erganzung zu den stadtebaulich integrierten Lagen der Innenstadt bzw.
den gewachsenen Ortskernen.

Demgemald werden der Erhalt und die bestandssichernde Weiterentwicklung der
Geschaftsbereiche empfohlen. Zukinftig sollen die Fachmarktstandorte die Funktion
von Erganzungsstandorten fur nicht-innenstadtrelevante Sortimente tbernehmen.

Fur die Weiterentwicklung der Fachmarktzentren sind somit folgende grundsatzliche
Empfehlungen zu treffen:

- Nicht-innenstadtrelevante Sortimente gemald Neumarkter Sortimentsliste sol-
len grundsatzlich zulassig sein,

- die genehmigten innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen
auf den Bestand festgeschrieben werden,

- maldvolle Sortimentserweiterungen bzw. -Ergdnzungen im Rahmen der Mo-
dernisierung von Betrieben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn der Nachweis
der Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden kann.

Die Ansiedlung zusatzlicher innenstadtrelevanter Einzelhandelsnutzungen soll zu-
kunftig der Innenstadt als gesamtstadtisch bedeutsamem Hauptzentrum vorbehalten
bleiben.”

3.3  Gesamtverkehrsplan

Das Plangebiet wird Uber die Nurnberger Strafl3e erschlossen. Lt. Konzept ist auf-
grund der geplanten ErschlieRungsachse im Flugfeldgelédnde von einer Reduzierung
des Verkehrs in der Nurnberger Stral3e auszugehen. Der Stralenraum soll umgebaut
/ umgestaltet werden. Er soll begriint und die Bereiche fur Ful3ganger erweitert und
fur den motorisierten Verkehr verringert werden.
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Abb 2: Querschnitt Nurnberger Stral3e, Teilbereich D r.-KrauR-Str. / Woffenbacher Str.

3.4 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzep  t

Das ISEK weist den Bereich als Entwicklungsschwerpunkt fir Gewerbe und Dienst-
leistung aus. Der Planbereich ist zusammen mit angrenzenden Bereichen mit den
nordlich der Nurnberger Stral3e gelegenen Gebieten stadtraumlich zu vernetzen.

Nachhaltige und 6kologische Gesamtkonzepte sollen integriert werden.

Das Plangebiet ist Teil des ,Innovationspark Flugfeld“. Darin soll ein Zukunftsquartier
mit hohen Qualitatsstandards entwickelt werden, insbesondere hinsichtlich Erschei-
nungsbild, Architektur und Gestaltung der 6ffentlichen Raume.

Zur Nurnberger StralRe sollen die Gebaude und Freibereiche eine attraktive Adresse
ausbilden.
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3.5 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Neumarkt i. d. OPf. liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) mit
integriertem Landschaftsplan mit Genehmigung der Regierung der Oberpfalz aus

Abb 3: Auszug Flachennutzungsplan

Dieser stellt die Nurnberger Stral3e als Gberortliche Hauptverkehrsstraf3e in Verbin-
dung mit dem Ziel ,Umgestaltung/Verengung der Einfallstralen“ dar. Beabsichtigt
sind die Forderung der Akzeptanz des Ringes sowie die ,Gestaltung des Stral3en-
raumes".

Weiterhin sind Bauflachen in Form eines Sondergebietes ,Baumarkt®, Sondergebie-
tes ,Handel* und ein Gewerbegebiet dargestellt.

Die Bauflachen sind gemaR Flachennutzungsplan einzugrinen (Pflanzung von Ge-
hélzen entlang von Siedlungsrandern, Pflege) Ziel ist die landschaftliche Einbindung
von Siedlungsflachen.

4. Flachennutzungsanpassung
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Die beabsichtigte Flachennutzungsplananpassung soll tbergeordnete Vorgaben und
Vorgaben informeller Planungen berticksichtigen.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Fach-
marktzentrum® gemafR 8§ 11 BauNVO vorgesehen. Begriindet wird dies mit der Fest-
legung des Bereiches als Fachmarktzentrum gemal Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept. Die Unterteilung in 2 Sondergebiete und ein Gewerbegebiet soll auf-
geldst und die zuldssigen Nutzungen auf Ebene des Bebauungsplanes verbindlich
festgesetzt und geregelt werden.

Der integrierte Landschaftsplan im Flachennutzungsplan macht innerhalb der Baufla-
chen keine konkreten Vorgaben. Gemald BauNVO ist innerhalb von Sondergebieten
eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 zul&ssig. Derzeit wird dieser Wert durch die
vorhandene Bebauung nicht ausgenutzt. Daher soll im Bebauungsplan die Grundfla-
chenzahl auf den stadtweit Ublichen Wert von 0,7 fir Gewerbegebiete und die meis-
ten Sondergebiete festgesetzt werden. Die erweiterte GRZ richtet sich nach den Vor-
gaben der BauNVO.

Die weiteren Vorgaben des Landschaftsplanes zum Siedlungsrand und zum Stral3en-
raum Nudrnberger StraBe werden durch grinordnerische Festsetzungen umgesetzt
(vgl. Abs. 5.4).

In der Umgebung befinden sich Wohnnutzungen in Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten, gewerbliche Gebiete, sowie die Nurnberger Stral3e. Dies wurde in
einer immissionsschutzrechtlichen Begutachtung bericksichtigt.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im Zuge der Berichtigung an den Bebauungs- und Grunordnungsplan an-
zupassen.

5. Textliche und zeichnerische Festsetzungen

5.1  Artund Mal der baulichen Nutzung

Sowohl im Hinblick auf die stadtebaulichen Anforderungen als auch die vorab gut-
achterlich bewerteten raumordnerisch / landesplanerischen Anforderungen kann von
einer Vertraglichkeit des zu Uberplanenden Fachmarktzentrums an der Nurnberger
Stral3e 25-27 in Neumarkt i.d.OPf. in der untersuchten / zu Grunde gelegten GroRRen-
ordnung ausgegangen werden.

Zur Sicherung des Standortbereiches und Ermdglichung einer den stadtebaulichen
Zielen entsprechenden Modernisierung und Entwicklungsfahigkeit soll im Rahmen
der dortigen Gesamtverkaufsflache eine dem dberwiegend nicht-innenstadt-
relevanten Charakter des Planbereiches entsprechende Flexibilisierung der dortigen
Einzelhandelsnutzungen erreicht werden.

Fur die planerischen Festsetzungen zur Gewahrleistung der festgestellten und auf-
gezeigten Vertraglichkeit und stadtebaulichen Eignung des Fachmarktzentrums
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Nurnberger Stral3e '‘Bereich Ost' wurden folgende Festsetzungen zur Art der Nutzung

getroffen:

- Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Fachmarktzentrum" gem. 8§ 11 BauNVO.

- Die maximale Gesamtverkaufsflache betragt 13.700 m=.

Der Verkaufsflachenberechnung sind folgende Gewichtungsfaktoren zu Grunde zu le-

gen:
- Innenbereich 100%
- Uberdachte Freiflachen 50%
- offene AulRenbereiche 25%

Die folgenden Betriebe und Sortimente sind als maximale Verkaufsflachengrofzen

zulassig:

Mobelhaus

6.100 m2

davon nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

Mobel Kernsortiment
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

aus 47.51 Bettwaren
aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren

5.200 m2

Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

400 m?

Sonstige nicht-innenstadtrelevante Randsortimente

Warengruppen gemal 'Neumarkter Sortimentsliste’
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfsartikel flr den
Garten, Garten- und Campingmabel, Grillgerate)

400 m?

davon innenstadtrelevante Randsortimente:

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche)
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche)

300 m?

Haushaltsgegenstande, keramische Erzeugnisse und GI  aswaren, Ge-
schenkartikel

Warengruppen gemalf 'Neumarkter Sortimentsliste’

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren, Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.78.3 Geschenkartikel

200 m2
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Bau- und Gartenmarkt

8.250 m2

davon nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

Baumarkt Kernsortiment

Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren, Bauartikel, Installa-
tionsbedarf fir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge,
Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Rasenméaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

5.000 m2

Gartenmarkt Kernsortiment

Warengruppen gemalf 'Neumarkter Sortimentsliste’

47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel 47.76.2 zoologi-
scher Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel fir Haustiere)

3.000 m?

Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

500 m2

Sonstige nicht-innenstadtrelevante Randsortimente

Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfsartikel fur den
Garten, Garten- und Campingmabel, Grillgerate)

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor
aus 47.64.2 Sportgro3gerate, Campingartikel

400 m?

davon innenstadtrelevante Randsortimente:

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwésche)
Warengruppen gemalf 'Neumarkter Sortimentsliste’
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwésche)

200 m?

Haushaltsgegenstande, keramische Erzeugnisse und GI  aswaren, Ge-
schenkartikel

Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren, Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.78.3 Geschenkartikel

200 m?

Fachmarkt fiir Mobel, Bett- und Haushaltswaren

1.100 m?

davon nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbelage und Tapeten

300 m?

Mobel
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

aus 47.51 Bettwaren

400 m?
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aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren

davon innenstadtrelevante Sortimente:

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche) 300 m2
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche)

Haushaltsgegenstande, keramische Erzeugnisse und GI  aswaren, Ge- 100 m?
schenkartikel

Warengruppen gemalf 'Neumarkter Sortimentsliste’

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren, Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.78.3 Geschenkartikel

Fachmarkt fiir Trachtenmode 794 m?

davon innenstadtrelevante Sortimente:

Trachtenmode 794 m?
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste’
Ziffer 47.71 (Teilsortiment Trachtenmode)

Fachmarkt fur Autoteile und -zubehor 800 m?

davon nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

Autoteile und -zubehor 800 m?
Warengruppen gemaf 'Neumarkter Sortimentsliste'
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Mit diesen Festsetzungen werden die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept verbindlich geregelt.

Erganzend dazu sind in Anlehnung bereits vorhandener Nutzungen auch Gewerbe-
betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebswohnungen (ausnahmsweise) zulassig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Nirnberger Stral3e, einer der stadtebau-
lich bedeutendsten Stral3en in Neumarkt, sowie aufgrund der Nahe zu Wohnnutzun-
gen sind Vergniugungsstéatten bzw. Betriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen
Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution unzuldssig, da von diesen nachtei-
lige Auswirkungen (z.B. Trading-Down-Effekte) ausgehen.

Der Planbereich wird sehr intensiv genutzt. Die Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung zielen auf eine langfristig geringere Versiegelung des Grundstiickes
ab. Aufgrund der festgesetzten GRZ ist im Plangebiet mit einer Grundflache von ins-
gesamt weniger als 20.000 m2 zu rechnen. Gleichzeitig soll sich die beabsichtigte
Bebauung harmonisch in die Umgebung einfigen.
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5.2  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Durchlassigkeit zwischen den Baukorpern soll sichergestellt werden. Es wurde
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bauweise entspricht der vorhandenen
Bebauung. Durch die Festlegungen strafl3enseitig einer maximalen Gebaudelange
von 75 m soll die offene Struktur entlang der Nurnberger Stral3e sowie eine Gliede-
rung des Baugebietes und eine Durchgriinung sicherstellen. Die optische Gliederung
der Fassaden soll groRe Fassadenléangen strukturieren und harmonisch in das Stra-
Renbild der Nurnberger Stral3e einflgen.

Die Festsetzung der Baulinie hat das Ziel, die Geb&ude langfristig an die Nurnberger
Stral3e zu orientieren, bzw. die bestehende Lage des Gebaudes Nr. 25-29 an der
Nurnberger Stral3e zu sichern. Gleichfalls kann eine stadtebauliche Flucht entlang
der Nurnberger Stral3e vervollstandigt werden, die in Teilen bereits vorhanden ist.
Zudem soll kiinftig die Anordnung von Stellplatzen tGiberwiegend zwischen oder hinter
den Gebéauden erfolgen. Grundsatzlich soll die Nurnberger Stral3e als "stadtische
Achse" herausgearbeitet werden und den Gewerbegebietscharakter verlieren. Diese
Funktion wird mit der Entwicklung des Flugfeldes an Bedeutung zunehmen.

Die Gebaudeabstande bestehender Gebaude verandern sich im Verlauf der Niirnbe-
ger Stral3e. Im Bereich des Ortseinganges sind sie grof3er und nicht in einer Linie.
Dies andert sich im Abschnitt Dr. Krauf3-Stral3e und St.-Anna-Stral3e in dem auch
das Plangebiet anliegt. In diesem Abschnitt verengt sich der Stral3enraum und die
Mehrheit der Gebaude befindet sich nahezu auf einer Baulinie. Abweichungen be-
stehen lediglich durch fassadengliedernde Elemente oder in einzelnen Geschossen
(z.B. Autohaus Bogl). Der Bebauungsplan setzt ebenso deutliche Fassadengliede-
rungen fest. Damit sind Abweichungen von der Baulinie fiir Fassadengliederungen
maoglich.

Der Bereich des Gebaudes der Flugsportvereinigung gehort zum Entwicklungsbe-
reich Flugfeld, dass stadtebaulich Uberplant wird. In diesem Bereich, der sich bis zur
Woffenbacher Stral3e erstreckt, sind zu gegebener Zeit stadtebauliche Vorgaben zu
treffen.

In den riickwartigen und seitlichen Bereichen wurden Baugrenzen festgesetzt. Diese
sollen eine Durchlassigkeit des Plangebiets und Erweiterungsoptionen und damit
erforderliche Gebéaudetiefen im Bereich des Flugfeldes langfristig sicherstellen.

5.3 Verkehrsflachen

Die Nurnberger Stral3e wird als Verkehrsflache festgesetzt. Die Nurnberger Stralde
stellt fur die verschiedenen Verkehrstrager eine wichtige Ein- und Ausfallstral3e dar.
Diese Funktion soll sie auch kinftig innehaben.
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Derzeit werden Ful3- und Radweg gemeinsam gefuhrt. Gemall Gesamtverkehrsplan
ist beabsichtigt dies zu trennen und den Radverkehr in Form eines Radfahrstreifens
auf Niveau des Fahrbahnbereichs zu fuhren. Demzufolge wurde fur die Ful3ganger
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die gemall Gesamtverkehrsplan vorgesehene Begrinung entlang des Ful3weges,
kann aufgrund vorhandener Leitungen im Bereich des FuRweges nicht umgesetzt
werden. Dadurch sind Baumpflanzungen im Bereich von Verkehrsinseln in Stral3en-
mitte festgesetzt.

5.4  Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und FI  achen fur Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Das Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Unversiegelte Flachen
bestehen hauptsachlich als Gliederungen der Stellplatze (Baumscheiben und Pflanz-
streifen). Sie sind nur teilweise bewachsen. Neben 16 zum Grof3teil erst kirzlich ge-
pflanzten, z.T. recht kleinen Laubbaumen (u.a. Kugel-Ahorne) und einigen wenigen
grolReren Strduchern (am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs) finden sich fir
Gewerbegebiete typische Zierpflanzungen (u.a. Bambus, bodendeckende Stauden,
Efeu sowie niedrige Schnitthecken, u.a. aus Kirschlorbeer, Cotoneaster und Ligus-
ter). Die Pflanzungen sind z.T. in einem schlechten Zustand. Eine qualitatvolle und
ausreichende Durchgriinung des Gebietes ist nicht gegeben; auch eine optisch wirk-
same Begriinung des Stral3enraums der Nurnberger StraRe und eine Ortsrandein-
grinung im Sdden zum unbebauten ,Flugfeld” hin fehlen fast vollstandig.

Daher wurden Festsetzungen zur Mindestgro3e von Pflanzstreifen und zum Anpflan-
zen von Baumen oder Strauchern im Bereich der Stellplatzanlagen getroffen. Zudem
werden zeichnerisch insgesamt 4 Baume als zu erhalten und 32 Baume als zu pflan-
zen festgesetzt, die bei der oben genannten textlichen Festsetzung zur Durchgri-
nung der Stellplatzbereiche anrechenbar sind. Die zeichnerisch festgesetzten Baum-
standorte wurden zwar so gewahlt, dass sie vor dem Hintergrund der aktuellen und
der geplanten Nutzung prinzipiell realisierbar sind, auf eine Standortbindung fir die
Neupflanzungen wurde aber verzichtet, um eine gewisse Flexibilitdt bei kinftigen
Umplanungen der Freiflachen sicherzustellen. Die vorhandenen Bdume westlich des
ehemaligen Flughafengebaudes stellen kein Hindernis fur eine flexible Planung dar
und werden deshalb als zu erhalten festgesetzt. Um Schaden an diesen Baumen
wéahrend eventueller Bauarbeiten zu vermeiden, wird in den Festsetzungen auf die
Vorgaben der einschlagigen DIN-Norm verwiesen. Fir die 14 Baume an der Nurn-
berger Stral3e (stralenbegleitende Baumreihe und 3 Baume in der Stral3enmitte, die
der aktuellen Stralienraumplanung entnommen sind) mussen Grol3baume verwendet
werden (Wuchsklasse 1), um eine angemessene Gestaltung dieser wichtigen Ein-
und Ausfallstral3e sicherzustellen.
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Mit diesen Festsetzungen zum Stra3enraum wurden auch die Vorgaben des Fla-
chennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplanes umgesetzt. Alle anderen
Baumpflanzungen dirfen aus Arten der Wuchsklassen | oder Il ausgefihrt werden,
da im Sondergebiet auch kleinere Baume fir eine Verbesserung der Durchgrinung

ausreichen.

Pflanzenliste:

Fur die Auswahl der Pflanzen werden folgende standorttypische Arten vorgeschla-

gen:

Baume Wuchsklasse | (>20 m) fir Pflanzungen im Strallenraum:

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Platanus x acerifolia
Quercus robur

Robinia pseudoacacia
Tilia cordata

Tilia platiphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
RolRkastanie
Platane
Stiel-Eiche
Robinie
Winter-Linde
Sommer-Linde

Baume (Wuchsklasse I, d.h. > 20 m) fir sonstige Pflanzungen im Geltungsbereich

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Junglans regia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Quercus petrea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platiphyllos

Baume (Wuchsklasse Il, d.h. 10-20 m)

Acer campestre
Carpinus betulus
Cydonia oblonga
Malus sylvestris
Malus domestica
Prunus avium
Prunus spec.
Pyrus communis
Salix caprea
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Spitzahorn
Bergahorn
Hange-Birke
Walnuss
Winterlinde
Sommerlinde
Traubeneiche
Stieleiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Feld-Ahorn

Hainbuche

Echte Quitte

Holzapfel

Kultur-Apfel
Vogel-Kirsche

diverse Kirschen in Sorten
Kultur-Birne

Sal-Weide
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Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Zur Sicherstellung einer schnellen Entwicklung des angestrebten Pflanzbildes wer-
den Qualitaten und MindestgréRen der zu pflanzenden Gehdolze textlich festgesetzt.

Auf dartber hinausgehende Vorgaben fir die Durchgriinung (wie z.B. zu Stauden-
pflanzungen oder Ansaatflachen) wird verzichtet, da eine deutliche Erhéhung der
Anzahl von Laubbaumen in Kombination mit der Grundflachenzahl (GRZ) und den
Festsetzungen zur Dachbegriinung (s.u.) im Geltungsbereich ausreicht, um die stark
versiegelten Flachen optisch zu gestalten und den Versiegelungsgrad zu reduzieren.

Um die bestehende Bauflache starker zu durchgriinen, wird eine extensive Begru-
nung der Flachdacher von neu errichteten Gebauden verpflichtend festgesetzt (fur
Bestandsgebéude ist die Festsetzung zur Dachbegrinung aufgrund des Bestands-
schutzes nicht einschlagig, winschenswert ist eine Dachbegriinung hier jedoch
trotzdem). Auch fur flach geneigte Dacher wird die Verpflichtung zur Dachbegriinung
aufgenommen (Schragdacher bis 15° da in diesem Bereich kostenglnstige Sys-
temlosungen erhéltlich sind). Um die Entwicklung einer gestalterisch wirksamen Ve-
getation auf den Dachern sicher zu stellen, wird eine Mindestdicke der Vegetations-
tragschicht (7 cm) festgesetzt.

Dachbegrinungen dienen nicht nur der gestalterischen Aufwertung von Gebauden,
sondern auch der Verbesserung des Kleinklimas, dem Natur- und Artenschutz sowie
der Verringerung von Regenwasserabflissen und haben zahlreiche weitere positive
Effekte (z.B. Warmedammung, Hitzeabschirmung, Schutz der Dachabdichtung). Ver-
sickerungsfahige Belage sind ein sinnvolles und wirksames Mittel, um die negativen
Effekte der Flachenversiegelung auf Oberflachenabfluss und Grundwasserneubil-
dung zu verringern und das Kleinklima zu verbessern. Daher wird Uber eine textliche
Festsetzung sichergestellt, dass Pkw-Stellplatze mit versickerungsfahigen Belagen
hergestellt werden, um bei Verdnderungen/Neuplanungen den Versiegelungsgrad im
Baugebiet zu verringern. Fur die bestehenden Stellplatze besteht ohnehin Bestands-
schutz.

5.5 Wasserwirtschaft

Die Grundstiicke werden Uber Mischsystem entwassert. Ein eigener Regenwasser-
kanal ist derzeit nicht geplant. Fur einen etwaigen Anschluss im Bereich Nurnberger
Stral3e / Dr.-Kraul3-Stral3e sind Festsetzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Da eine Regenwasserversickerung nicht méglich ist und eine hohe Versiegelung des
Baugrundsttickes vorhanden ist, ist fir den Regenriickhalt ein Stauraumkanal auf
dem Grundstlck vorhanden.
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Die Flachenversiegelung soll auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Wege und
ebenerdige Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine, Schottterrasen) herzustellen oder dort anfallende Oberflachenwasser
seitlich zu versickern, soweit Belange und Erfordernisse des technischen Umwelt-
schutzes und der Barrierefreiheit nicht entgegenstehen.

5.6 Immissionsschutz

Die immissionsschutzrechtlichen Belange wurden gutachterlich gepruft.

Es werden Emissionskontingente sowie richtungsabhangige Zusatzkontingente fest-
gesetzt. Die Emissionskontingente tags und nachts wurden so dimensioniert, dass
die Anforderungen der DIN 18005 und der TA Larm an allen mafl3geblichen Immissi-
onsorten eingehalten werden und keine Einschrankungen der gewerbegebietstypi-
scher Betriebsablaufe bzw. Schallschutzmal3nahmen fir die bestehenden Betriebe
im Plangebiet erforderlich sind.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die getroffenen Festsetzungen
sichergestellt.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Dachform sind Satteldacher (bis max. 309 festg esetzt. In Abhangigkeit ihres Ge-
falles sind sie bis 15°extensiv zu begrinen. Fiur S atteldacher mit groRerem Gefalle
sind Ziegeln oder Dachpfannen zulassig. Abweichend hiervon sind auch Titanzink-
blech oder im Erscheinungsbild ahnliche Falzblecheindeckungen, Wellplatten und
andere farblich zurtickhaltende, graugrundige Baustoffe erlaubt. Glanzende oder re-
flektierende Metalloberflachen sind unzulassig. Dies orientiert sich an dem Bestand
und der Umgebungsbebauung. Zudem sind begriinte Flachdacher zulassig. Der An-
teil der zu begriinenden Flache auf Flachdachern wird mit 60% festgesetzt, um eine
moglichst groR3flachige Dachbegriinung sicher zu stellen und gleichzeitig die Errich-
tung technischer Anlagen, Oberlichte etc. auf den Dachflachen nicht zu behindern.
Ziel ist es die Auswirkungen der Flachenversiegelung auf den oberirdischen Regen-
wasserabfluss zu minimieren und Dachflachen zur Schaffung neuer Vegetationshe-
stédnde zu nutzen.

Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen zielen auf eine Entsiegelung und Durch-
gruanung der Stellplatzflachen ab (vgl. 5.4).

Durch die Regelungen zu Werbeanlagen soll insbesondere dazu beigetragen wer-
den, ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild ohne herausstechende Einzelele-
mente zu erhalten. Hierzu wurden verschiedene Maldvorgaben zur Herstellung von
Werbeanlagen definiert, durch welche ein ortsbildvertragliches Einfligen dieser Anla-
gen erreicht werden soll. Weiterhin soll durch die beschrdnkenden Festsetzungen die
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Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit erreicht werden. Insbesondere sind beleuch-
tete Werbeanlagen blendfrei herzustellen und bestimmte Arten von Leuchtwerbung
nicht zuldssig. Durch die Festsetzung zu Fahnenmasten soll eine maximale Anzahl
von Fahnenmasten im Verhéltnis zur Gebietsgrol3e geregelt werden, so dass auch
hier zum Schutz des Ortsbildes keine tibermaflige Bestickung eines Grundstlcks mit
derartigen Anlagen maoglich ist.

6. Arten- und Umweltschutz

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung verzichtet, da gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die
auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gel-
ten. Eine Eingriffsbilanzierung und Zuordnung von Ausgleichsflachen wird demzufol-
ge nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt
wird, ist hier aul3erdem keine Umweltprifung erforderlich.

Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gemal (inkl. Natura 2000-
Gebiete, also FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete) sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Laut Anlage 1 Nr. 18.6.1 UVPG ist beim Bau eines grol3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes mit einer zuldssigen Geschossflache von mehr als 5.000 m2 und fiir den gem.
Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, ge-
andert oder erganzt wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Satz 1
UVPG durchzufuhren. Dies ist jedoch hier nicht einschlagig, da es sich nicht um ein
Neuvorhaben nach § 7 UVPG, sondern um eine B-Plan-Anderung zur naheren (und
z.T. strengeren) Definition / Einschrdnkung von Nutzungen handelt, die bereits be-
stehen. Somit ist eine UVP-Pflicht nicht gegeben.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes kann festgestellt werden, dass Konflikte
mit 8§ 44 BNatSchG bzw. entsprechende Verbotstatbestande durch die Festsetzun-
gen des B-Plans nicht zu erwarten sind, da im Geltungsbereich keine geeigneten
Lebensstatten flr europarechtlich geschutzte Tier- oder Pflanzenarten vorhanden
sind. Dies wurde durch eine Ortsbegehung verifiziert. Eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) ist demnach nicht erforderlich.

Ansonsten sind durch die Festsetzungen des B-Plans keine negativen Auswirkungen
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu befirchten, da im Vergleich zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan eine Verbesserung der Durchgrinung des Baugebiets und
des Stralenraumes erreicht wird.
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7. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Regionalplan Region Regensburg

- Satzung der Stadt Neumarkt tber ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung von
Vorgarten und Garagen und zur Anbringung von Werbeanlagen
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Anhang

Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht- innenstadtrelevanten Sortimente
der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

Definition innenstadi und

M o ngsrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadirelevanter Sortimenta

WZ Bezeichnung WZ Bezeichnung
nahversorgungsmelovante Sortimente
472 Nahrungs und Genussmittel, Getranka,
Tabakwaran
47.73 Apcthaken
4775 Drogenewaran, kosmetischa Erzeugnissa
und Korperpflegamitisd
aus 47,788  Wasch-, Pulz-, Bainigungsmittel
innenstadtrelevante Sortimente nicht-inne nstadtrelevante Sortimente
47 41 Datenverarbeitungsgerata, periphere Ge-
rate und Softwara
47 .42 Telekommunikationsgarate
47 43 Gorate der Unterhaltungselekironik
aus 47 .51 Haushaltstextilion (Haus-, Tisch- und Bati-

wische), Kumwaran, Schneidarsibodarf,
Handarbeiten sowie Materware for Boklai-
dung und Wascha

aus 47.51 Beltwaren (u. a. Mafraizan, Lattanrosta,
Oberdeckan)
47521 Matall- und Kunsisioffiwaran (o, a. Eisen-

waren, Bauartikel, Installationsbedarf for
Gas, Wassar, Heizung und Kiimatachnik,
Werkzeuga, Spislgerate fir Garten und
Spielplatz, Hasenmahear)

47523 Anstrichmittal, Bau- und Heimwerkerbadari
47 53 Vorhange, Teppiche, Bodenbalage und Ta-
paten
47 54 clokinische Haushalisgerals
47.58.1 Wohnmiobel, Kocheneinrichtungen, Baroma-
bal
47 592 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
8us 47599  Haushaltsgegensiande (u. a Koch-, Brat- aus 47599  Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drachs-
und Tafelgeschirra, Schneidwaren, Be- lerwaren, Korbmobel, Bast und Strobwaren,
stecke, nicht eloktrische Haushaltzgarate) Kinderwagan|

aus 47.59.9 Lampen, Lauchien und Baleuchtungsartikel

aus 47.58.9  sonsiige Haushaltsgegenstande {u. a Be-
darizartikal for dem Garlen, Garlen- und
Campimgmabal, Grillgerate)

47 651.0 Bocher

478621 Fachzeitzchriften, Unterhaltungszeitschiii-
ten urd Zaitungan

47622 Schraib- und Papiarwaren, Schul- und Bo-
roartikal

47 63 Ton- und Bidirsiger

Fortsaizung folgl
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Definition innenstadt und - P .
nahversorgungsrelevanter Sortiments Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
WZ Bazeichnung WZ Bezeichnung
47 641 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehr
aus 47 64.2  Sportartikel (inkl. Sporibekleidung, -schuhe, aus Sporigrofgerata, Campingartikel
-garata) 47 642
47 65 Spielwaren und Bastelartikel
47 71 Baklaidung
47 72 Schuhe, Ledenwaren und Reisagepack
47 74 medizinischa und orthopadischa Artikel
47 .76.1 Blumen, Pilanzan, Samersien und Dange-
mittal

47 .76.2 zoologischar Bedarf und lebande Tiera (inkl
Futtarmittal for Haustiera)

47 77 Uhren und Schmuck
47 7581 Auganoptiker
47782 Foto- und optischa Erzeugnissa
47 783 Kunstgegenstande, Bilder, kunsigewerbliche
Erzeugnissa, Briefmarken, Monzen und Ge-
schankartikal
47 79 Anfiquitaten und Gebrauchiwaran
4532 K raftwagenteile und -zubehar
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