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Gemald 8§10 Abs.4BauGB ist im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens eine
zusammenfassende Erklarung beizufligen. Sie soll darlegen, in welcher Art und Weise die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdordenbeteiligung
berticksichtigt wurden. Ferner sind die innerhalb des Planungsprozesses erwogenen
Alternativen zur letztlich gewahlten Planung sowie die Griinde daflr darzulegen, warum sich
die Gemeinde fir die gewdahlte Planungsalternative entschieden hat.

1. Planung

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit  Grinordnungsplan
»~Schwalbenhof Il umfasst ein Teilbereich des bereits bestehenden Bebauungsplanes
,Gewerbe- und Sondergebiet Schwalbenhof* sudwestlich des Kreisverkehrs Freystadter
Stral3e / Lange Gasse sowie den sich sudlich anschlie@enden Erweiterungsbereich westlich
der Langen Gasse. Der Erweiterungsbereich ist im Flachennutzungsplan als geplantes
Gewerbegebiet dargestellt. Im Zuge der erforderlichen Neuordnung des Gebietes wird im
Norden des Geltungsbereiches das bestehende Sondergebiet Baumarkt Uberplant. Die
sudlich angrenzende Teilflache des geplanten Gewerbegebietes wird als Sondergebiet
Baumarkt festgesetzt. Der bestehende Baumarkt wird nach Siden erweitert; im Anschluss
daran werden Parkplatze angelegt. Ostlich des Geltungsbereiches schlieRen sich das
Nahversorgungszentrum neumax und das Klebl Baustoffzentrum an.

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt Giber die Lange Gasse mit direkter Anbindung an
die B 299 und den Kreisverkehr Freystadter Stral3e / Lange Gasse / Adalbert-Stifter-Stral3e.
Die interne Verkehrsfihrung erfolgt ausschlieflich Gber private Verkehrsflachen.

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss: 29.10.2009
Erweiterung der Geltungsbereiche: 04.05.2011
Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB: Erorterungstermine am 26.04.2011 und
24.05.2021
Beteiligung der Behdrden § 4 (1) BauGB: 06.04.2011 — 09.05.2011
Billigungs- und Auslegungsbeschluss: 26.05.2011
Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB und
Beteiligung der Behérden und TOB § 4 (2) BauGB: 14.06.2011 — 13.07.2011
Satzungsbeschluss: 28.07.2011
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2. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Neuordnung des Gebietes wird im Norden des Geltungsbereiches das
bestehenden Sondergebiet Baumarkt Uberplant. Die sudlich angrenzende Teilflache des
geplanten Gewerbegebietes wird als Sondergebiet Baumarkt festgesetzt. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3,64 ha, die zu 1,86 ha bereits bebaut ist. Neu
beansprucht werden 1,78 ha Grund und Boden in Form landwirtschaftlicher Flachen.

Den Schutzgitern Tieren und Pflanzen, Klima / Luft, Landschaft sowie Kultur- und sonstige
Sachgiter kommt im Geltungsbereich tUberwiegend geringe Bedeutung zu. Es sind keine
schutzwirdigen Biotope der amtlichen Biotopkartierung vorhanden. Den Schutzgiitern Boden
und Wasser kommt im Geltungsbereich mittlere Bedeutung, dem Schutz der menschlichen
Gesundheit vor L&rm und Luftschadstoffen im Umfeld des Geltungsbereiches hohe Bedeutung
zu. Im Geltungsbereich und in dessen Umfeld bestehen Vorbelastungen durch Larm und
Luftschadstoffe, die insbesondere von den Emissionen der stark befahrenen Bundesstral3e
B 299 und der Freystadter Stral3e hervorgerufen werden. Die tiefer gelegenen Tonschichten
im Baugrund unterliegen einer geogenen, d.h. natlrlichen Belastung mit Schwermetallen.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 entspricht einem hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad. Die umweltrelevanten Wirkfaktoren der Planung auf die
einzelnen Schutzguter gehen dabei im Wesentlichen von der Versiegelung und Uberbauung
von Natur und Landschaft aus. Die Uberplanung im bereits bebauten Nordteil des
Geltungsbereiches stellt keinen Eingriff im Sinne des 8 18 BNatSchG dar.

Der vorhandene Bestand an Lebensraumen mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt
und Landschaftsbild geht mit Ausnahme des sidwestlichen Rands des Geltungsbereiches
verloren. Betroffen sind insbesondere auch die jingeren Baumhecken im Westen und Siiden
mit mittlerer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild, die infolge der Erweiterung des
bestehenden Baumarkts tUberbaut werden. Die Erweiterung und der Betrieb des Baumarkts
rufen gegenlber der bestehenden Situation keine oder nur geringfiigig héhere zusatzliche
Emissionen hervor. Unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen durch Larm und
Luftschadstoffe ist in den angrenzenden Wohngebieten vorbehaltlich der Ergebnisse des
Larmgutachtens keine wirksame bzw. erhebliche Erhéhung der Larmpegel oder
Schadstoffkonzentrationen infolge der geplanten Nutzungen zu erwarten. Belastete Boden
werden ausgebaut in Mieten gelagert, beprobt und Kklassifiziert und entsprechend der
Schadensklasse ordnungsgemald entsorgt. Beeintrachtigungen von Grund- und
Oberflachenwasser werden durch verschiedene MaRnahmen und Vorkehrungen im Rahmen
eines Entwasserungskonzeptes vermindert. Insbesondere wird die 1985 genehmigte
maximale Einleitung von Regenwasser in den LDM-Kanal nicht Gberschritten.

Trotz verschiedener vermeidungswirksamer Festsetzungen koénnen Beeintrachtigungen
insbesondere der Schutzgiter Boden und Wasser nicht vollstandig vermieden werden. Bei
Anwendung der Eingriffsregelung ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft 7742 gm als erforderlicher Kompensationsumfang. Die Schutzguter
Boden und insbesondere Wasser haben in Teilen des Geltungsbereiches mittlere Bedeutung
und werden bei der Konzeption der Ausgleichsmalinahmen besonders beriicksichtigt. Die
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Klima / Luft, Landschaft, Erholung
und menschliche Gesundheit / Schutz vor Larm und Luftschadstoffen sind dagegen weniger
erheblich. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter treten nicht
auf. Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild werden
aufRerhalb des Geltungsbereiches auf 7742 gm AusgleichsmalRinahmen durchgefihrt, die
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durch stadtebaulichen Vertrag gesichert oder von der Stadt Neumarkt i.d.OPf. aus ihrem
Okokonto bereit gestellt werden.

Im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass die
Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir die relevanten Tier- und
Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und fir die relevanten europaischen Vogelarten
nach Art.1 der Vogelschutzrichtlinie nicht einschlagig sind. Vorgezogenen
AusgleichsmafRnahmen im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zur Sicherung der
Belange des speziellen Artenschutzes sind nicht erforderlich.

Im Geltungsbereich sind bei Nichtdurchfiilhrung der Bauvorhaben bzw. Nutzungen keine
konkreten fachlichen MaRnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit von Natur und
Landschaft vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass der Status quo von Natur und
Landschaft mit seiner insgesamt geringen 6kologischen Bedeutung bei Nichtdurchfihrung
unveréndert erhalten bliebe. Dies gilt auch fur den vom Sondergebiet beriihrten Griinzug im
Westen des Geltungsbereiches.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits-/Behdrdenbeteiligung und Abwagung mit
anderweitigen Planungsmadglichkeiten

3.1. Beteiligungen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 1 BauGB

In der Frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vom
06.04.2011 — 09.05.2011 wurden bereits die Planunterlagen mit den erweiterten
Geltungsbereichen beteiligt. Das Wasserwirtschaftsamt forderte Aussagen zur Entwéasserung
des Planungsgebietes mit Betrachtung der Niederschlagswasserentsorgung unter
Berlcksichtigung der geologischen Verhéltnisse, der Nutzung des LDM-Kanals zur
Einleitekonzeption und Bertcksichtigung der Entwasserung im Plangebiet Schwalbenhof II.
Des Weiteren wird vom Wasserwirtschaftsamt ein Gesamtentwasserungsplan gefordert.
Dieser wurde im weiteren Verlauf der Planungen erstellt und dem Landratsamt Neumarkt zur
Genehmigung vorgelegt. Es fand eine Abstimmung zur geplanten Niederschlagswasser-
entsorgung zwischen dem Wasserwirtschaftsamt, der Stadt Neumarkt und dem
Vorhabenstrager statt, in dem die Aspekte der Stellungnahme geklart wurden. Das
Landratsamt Neumarkt, SG Technischer Umweltschutz, weist darauf hin, dass die
Larmimmissionen von einem Larmgutachter zu ermitteln und zu bewerten sind. Die geforderte
Bewertung wurde von einem Larmschutzgutachter im Rahmen der Umweltpriifung
durchgefinhrt.

Die Untere Naturschutzbehorde gibt an, dass auf einer der Ausgleichsflachen (FI.Nr. 1652,
Gmk. Woffenbach) das 6Ostliche Drittel mit standortfremden Geholzen bestockt ist, das zu
entfernen ist. Weiterhin ist der Liguster aus den textlichen Festsetzungen zu streichen, da
dieser kein standortheimisches Gehdlz ist. AuBerdem sollen die Ausgleichsflachen an das
Okoflachenkataster am LfU gemeldet werden. Im Rahmen der Durchfiihrung der
Ausgleichsmalinahmen werden die die standortfremde Bestockung entfernt. Den weiteren
Anregungen wird auch entsprochen.

Der Landesbund flir Vogelschutz schlagt fur eine AusgleichsmaflZnahme fir die Flache der
FI.Nr. 1046, Gmk. Helena, der entsprochen wird.

Die Regierung der Oberpfalz, Brand- und Katastrophenschutz, mit Beteiligung des
Kreisbrandrates weist auf die Notwendigkeit eines Brandschutzkonzeptes, sowie der
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Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges, ausreichender Lodschwasserversorgung,
ErschlieBung auch bei einem Feuerwehreinsatz und weitere Punkte bzgl. des Brandschutzes.
Den Anmerkungen wird im Rahmen der Brandschutzkonzepterstellung und der
Sachverstandigenprifung in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr entsprochen. Ein
Loschwasserplan wird erstellt. Ein Plan Gber die Trassenfuhrung und Sicherheitseinrichtungen
der Gasleitung wird mit Bekanntgabe des Notfalldienstes der Feuerwehr Neumarkt nach
Verlegung der Trasse Ubermittelt.

Die Regierung der Oberpfalz, Hohere Landesplanungsbehdrde, weist darauf hin, dass die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberprift werden muss.
Fur die Uberprifung missen die Ziele im Landesentwicklungsprogramm, die
Kaufkraftabschopfung im Projekteinzugsbereich, sowie fir nicht innenstadtrelevante
Randsortimente die Kaufkraftabschépfung im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels den Beurteilungsmafstab. Fur die Uberpriifung sind daher Konkretisierungen
bzw. Ergédnzungen in der Projektbeschreibung notwendig. Der Stellungnahme wird in dem
Rahmen entsprochen, dass ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefuhrt wird.
Entsprechend werden die Unterlange fiir die Auslegung auf fir die landesplanerische
Beurteilung herangezogen. Die Vertraglichkeitsanalyse wurde in Abstimmung mit der Hoheren
Landesplanung Uberarbeitet und erfillt die gestellten Anforderungen.

Der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz erscheint das Projekt Gberdimensioniert. Die
Vertraglichkeit des Bauvorhabens wurde untersucht, eine Uberdimensionierung ist nicht
gegeben. Eine Bestitigung der Vertraglichkeit der Planung mit den Zielen der
Stadtebauforderung wird im Zuge der Auslegung bei der Regierung der Oberpfalz eingeholt.

3.2. Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafn
§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Auslegung der Entwurfsunterlagen fand vom 14.06.2011 — 13.07.2011 statt. Die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange hatten in diesem Zeitraum die Mdoglichkeit zur
Planung Stellung zu nehmen.

Die Regierung der Oberpfalz, Hohere Landesplanung, gibt an, dass sie das Vorhaben in einem
vereinfachten Raumordnungsverfahren auf seine Raumvertraglichkeit Gberprifen wird. Dazu
sind die eingegangenen Stellungsnahmen der hoheren Landesplanungsbehérde zu
Ubermitteln. Des Weiteren weist die Landesplanungsbehérde darauf hin, dass weitere
Verfahrensschritte insbesondere Entscheidungen lber die Zulassigkeit erst nach Abschluss
des vereinfachten Raumordnungsverfahrens mdoglich ist. AuBerdem sollen die textlichen
Festsetzungen um eine Ubersicht der Sortimente mit Zuordnung Bau- und Gartenmarkt, sowie
der Zuordnung zum jeweiligen Kern — bzw. Randsortiment, ergadnzt werden. Die
eingegangenen Stellungnahmen wurden bereits der hdheren Landesplanungsbehdérde
Ubermittelt. Der Anregung zu den textlichen Festsetzungen wurde entsprochen. In den
Feststellungs- und Satzungsbeschluss wird in Abstimmung mit der Ho6heren
Landesplanungsbehérde aufgenommen, dass als maximale Verkaufsflachen die in den
Auslegungsunterlagen enthaltenen Angaben mit den zuvor genannten Ergédnzungen im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Wird im vereinfachten Raumordnungsverfahren
festgestellt, dass nur geringere Verkaufsflachen mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar sind oder die Planung in anderen Belangen an die Erfordernisse der
Raumordnung anzupassen ist, werden diese Ergebnisse im jeweiligen Bauleitplan festgesetzt
bzw. Gbernommen.

Der Regionale Planungsverband regt an, dass in den Planungsunterlagen zwischen
innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten unterschieden wird, um
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darauf hinzuwirken, dass die im Sondergebiet vorgesehenen innenstadtrelevanten Sortimente
sich nicht negativ auf die Funktionalitdt und Vitalitat der Innenstadt auswirken. In der
Auswirkungsunterlage, die auch den Auslegungsunterlagen beiliegt, wurde die Wirkung des
Vorhabens auf den innerstadtischen Einzelhandel untersucht und im gutachterlichen Fazit
wurde festgestellt, dass keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren erfullt das Planungsvorhaben die Kriterien des
.Einzelhandel- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Neumarkt“. Daher wird der Anregung
nicht entsprochen und an der Planung festgehalten.

Das Wasserwirtschaftsamt weist auf die Aufstellung eines Gesamtentwasserungsplans und
dessen Genehmigung durch das Landratsamt Neumarkt, sowie auf die Beantragung eines
Uberarbeiteten Antrags zur Einleitung von Niederschlagwasser in den LDM-Kanal und die
Weiterfihrung der Bodenuntersuchungen hin. Der Gesamtentwéasserungsplan wird erstellt
und dem Landratsamt Neumarkt vorgelegt. Der geforderte Antrag fir die Einleitung des
Niederschlagswassers in den LDM-Kanal wird erfolgen. Die Bodenuntersuchen erfolgen in
Abstimmung mit dem Landratsamt Neumarkt.

Der Bund der Selbststandigen — Bezirksverband Oberpfalz — mdchte wissen, ob geprift wurde,
dass bei den innenstadtrelevanten Sortimenten die zulassige Abschdpfquote eingehalten wird.
Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass die Abschdpfquote eingehalten wird.

3.3. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in den Erdrterungsterminen
am 26.04.2011 und 24.05.2011 sind keine Anregungen oder Stellungnahmen eingegangen.

In der Auslegung der Unterlagen und Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
nahm ein Burger zum Verfahren bezliglich der WerbemalRhahmen- und anlagen Stellung.

4. Planungsalternativen

Der Bestand im Geltungsbereich weist Uberwiegend geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft auf. Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind aufgrund ihrer Lage
(Bestandsimmobilie), Flachenverfligbarkeit und GroRe zur Zeit der am besten geeignete
Standort fur die Schaffung bzw. VergréRerung des Angebotsspektrums Baumarkt im
mdglichen Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf.. Auch aus wirtschaftlichen Griinden scheiden
daher mdgliche Alternativstandorte aus. Aus dem Flachennutzungsplan lassen sich keine
Standortalternativen ableiten, mit denen die Planungsziele gleichwertig und dabei mit einem
geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden kdnnen.
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