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1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Am 23.02.2022 hat der Stadtrat beschlossen, das 2017 begonnene Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stauf-Sud lII" mit entsprechender
Flachennutzungsplananderung wieder aufzugreifen und den Geltungsbereich nach
Siden, um die benédtigten Flachen zu erweitern. Formal wurde hierzu ein neuer An-
derungsbeschluss getroffen und der 2017er Beschluss aufgehoben.

Grund fur den Beschluss ist die konkrete Anfrage von zwei Neumarkter Unterneh-
men, die an ihren derzeitigen Standorten keine Erweiterungsoptionen mehr haben
und im Raum Neumarkt entsprechende Umsiedlungsflachen suchen.

Insgesamt werden von diesen beiden Betrieben ca. 100.000 m? Gewerbeflache be-
notigt, wobei fur die neuen Standorte konkret 45.000 m? bzw. 60.000 m? an zusam-
menhangender Gewerbeflache bendtigt werden. Die Prufung bestehender gewerbli-
cher Bauflachen hat ergeben, dass im Stadtgebiet keine Grundsticke mehr zur Ver-
fugung stehen, die diese Anforderung erflllen.

Innerhalb des Stadtgebietes stellen Grundsticke sudlich des Gewerbegebietes
“Stauf-Sud-II" derzeit die einzige Mdglichkeit dar, hier innerhalb absehbarer Zeit das
bendtigte Baurecht zu schaffen (siehe Alternativenprtfung).

Fur die beabsichtigte Planung ist die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

2, Verfahrensubersicht
Art des Verfahrensschrittes Datum des Verfahrensschrittes

Anderungsbeschluss 23.02.2022
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 24.05.2022
Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und 01.06.2022 - 07.07.2022
sonstiger Trager offentlicher Belange

Offentliche Auslegung 10.02.2023 - 13.03.2023
Formliche Beteiligung der Behdrden und 10.02.2023 - 13.03.2023
sonstiger Trager offentlicher Belange

Feststellungsbeschluss 27.04.2023
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3. Bestandsanalyse

3.1. Lage des Plangebietes

Die geplante Anderung betrifft den Bereich siidostlich des Gewerbegebietes ,145 -
GE Staut-Sud II" parallel zur Bundesstralle B 299.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung ist wie folgt begrenzt:
- durch die / Bundesstralte B 299 / Ernteweg / Rettichstralle im Norden,
- die Waldflachen des Buchberg im Westen,
- die landwirtschaftlichen Flachen Flurnummer 1039 und 1038 Gmkg. Stauf im

Siden,

- die B 299 Osten.
g\ . -
%j[l : \ =
(A ) =

| 9
| h T
L) \ o
\ . -y
A wis|
=\ \ ;

—\) §
\.' ﬁf/

Abbildung 1: Geltungsbereich

Im Geltungsbereich finden sich die Grundstlicke oder deren Teilflache mit den Flur-
nummern: 956/17 (Teilflache), 956 (Teilflache), 956/19 (Teilflache), 967/1 (Teilfla-
che), 967/4 (Teilflache),967/5, 967/6 (Teilflache), 969 (Teilflache), 970, 971, 972,
973, 974, 975 (Teilflache), 976 (Teilflache), 980 (Teilflache), 998, 1028, 1029 (Teilfla-
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che) 1030, 1031 und 1038 (Teilflache) der Gemarkung Stauf sowie 2232, 2232/1,
2233, 2234, 2234/2, 2235, 2235/2, 2236, 2236/2, 2237, 2237/2, 2238, 2238/2, 2239,
2240, 2241, 2242, 2243, 2244, 2244/1, 2259, 2259/2, 2260, 2260/2, 2261, 2261/3,
2262 und 2262/2 der Gemarkung Neumarkt. Der Geltungsbereich betragt ca. 21,8
ha.

3.2. Beschreibung der derzeitigen Situation

Im nérdlichen Bereich des vorgeschlagenen Geltungsbereiches sind Grundsticke
bereits als Gewerbegebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan ,145 - GE Stauf-Sud II"
festgesetzt. Zwei dieser Bauparzellen sollen jedoch im Zuge der Neuausweisung
vergroRert werden. Zur damaligen Ortsrandeingrunung vorgesehene Ausgleichsfla-
chen sollen in ihrer Lage verandert werden. Im sudwestlichen Teil des vorgeschlage-
nen Geltungsbereiches wird auch die dort genehmigte Kompostieranlage in den Um-
griff einbezogen. Die Ubrigen Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung grenzt im Westen auf etwa
1.200 m unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Buchberg“ an. Im Stden greift
der Geltungsbereich an zwei Stellen kleinflachig auf das Landschaftsschutzgebiet
uber. Die beiden Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind jedoch nicht bebaubar und sollen im weiteren Verlauf der Bau-
leitplanung teilweise als Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan festgesetzt wer-
den.

Der Planbereich wird in Nord-Sud Richtung von einer 110 kV-Leitung gequert. Im
Osten des Plangebiets verlaufen auRerdem noch zwei 20 kV-Leitungstrassen der
Bayernwerk AG. Diese sind im Bereich der geplanten Bauflachen umzuverlegen und
werden zukUnftig unterirdisch geflhrt.

Nordlich befindet sich ein Regenrickhaltebecken fir das Niederschlagswasser der
Bundes- und Staatsstralle und geklartem Regenwasser des Gewerbegebiets Stauf
Sid | mit einer Uberleitung in den Ludwig-Donau-Main-Kanal.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und fallt lediglich von ca. 425 m U.NN im Norden
auf ca. 424 m U.NN. im Suden des Plangebietes.

4. Bedarfsnachweis / Alternativenprifung

Ebenso wie auf Landesebene sind insbesondre die Starkung der Wettbewerbsfahig-
keit Bayerns auf nationaler und internationaler Ebene und der Erhalt der Lebens-
grundlagen, gesunder Umweltbedingungen, der okologischen Funktionen bei der
Flacheninanspruchnahme durch die Kommune untereinander abzuwagen. Ebenso
werden bei diesem Bauleitplanverfahren die in der Auslegungshilfe von Seiten der
Obersten Landesplanungsbehdrde im Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie im Rahmen der Flachensparoffensive festgelegten
Kriterien berlcksichtigt.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den (LEP 3.1 (G)).

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung lasst sich nach LEP 3.1 (G), LEP
3.2 (Z) und § 1 Abs. 3 BauGB (Planungserfordernis) der Flachenbedarf unter Be-
rucksichtigung der demographischen Entwicklung konkret und nachvollziehbar wie
folgt darlegen:

Bevdlkerungsentwicklung
T 11 S S S SR U SRR

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Neumarkt i.d.OPf, Quelle Statistik kommunal 2021

Die Stadt Neumarkt verzeichnet Uber die letzten 100 Jahre hinweg eine sehr dynami-
sche Bevodlkerungsentwicklung.

Ebenso positiv 1auft die Bevolkerungsentwicklung im dbrigen Landkreis.

Bevélkerungsentwicklung
B0 Q00 === == == oo oo
40 Q00 = mm = mmm e
20 Q00 T =mmmmmmm e
00 Q00 === = m o mm o e
BO QOO {--=m=mmmmmmmmmmm oo

Bevolkerungsentwicklung Landkreis Neumarkt i.d.OPf., Quelle Statistik kommunal 2011

Einhergehend mit der Bevolkerung hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig
beschaftigten Arbeitnehmer nachhaltig positiv entwickelt. Mit dem wirtschaftlichen
Erfolg Neumarkts, sowie der weiterhin wachsenden Bevdlkerung war in den vergan-
genen Jahren bereits auch eine deutliche Inanspruchnahme neuer Flachen fur Sied-
lungs- und Verkehrszwecke verbunden. Um diese Entwicklung fortzufliihren sind in
ausreichendem Mal} gewerbliche Bauflachen bereitzustellen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die Malkgabe der Innenent-
wicklung. Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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(Baullicken, Gebaudeleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen vorzuziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang genutzt werden, dies ist zu begrinden.

Der Bedarf an Gewerbeflachen, die gut erreichbar, hinsichtlich GroRe, Topographie
und Zuschnitt fir Unternehmensansiedlungen geeignet und letztendlich auch finan-
zierbar sind, ist am Wirtschaftsstandort Neumarkt i.d.OPf. als besonders hoch einzu-
schatzen. Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ist seit einigen Jahren sehr hoch und
nimmt standig zu. Dementsprechend wird auch von den értlichen Unternehmensver-
banden — insbesondere der IHK — und von Medien und Politik immer wieder dieses
Problem aufgegriffen und die Ausweisung neuer Gewerbeflachen mit Nachdruck ge-
fordert.

Die Konkurrenzsituation zu den umliegenden Kommunen ist sehr grol3. Viele Betrie-
be sind in den vergangenen Jahren schon nach Pilsach, Muhlhausen, Berg und
Deining abgewandert, da es der Stadt Neumarkt i.d.OPf. nicht mdglich war, geeigne-
te und preislich konkurrenzfahige Flachen anzubieten. Als Beispiele hierfur kdnnen
stehen die Firma Dehn (Logistikzentrum nun in Mihlhausen), die Firma Edenharder
(Abfallbetrieb, Verlagerung nach Pilsach) oder Blitzschutz Probster (Teilaussiedlung
nach Deining).

Fur diese Betriebe wurden deutlich auRerhalb bestehender Siedlungen Gewerbefla-
chen neu ausgewiesen.

Hinsichtlich der Zahl und GroRe der stadtischen Gewerbeflachen muss das aktuelle
Angebot als nahezu marginal eingestuft werden. Es wird in keiner Weise der in der
letzten Fortschreibung des LEP erfolgten Einstufung der Stadt als Oberzentrum ge-
recht.

Neben den beiden eingangs bereits genannten Betrieben, mit einem konkreten Be-
darf an insgesamt 10 — 11 ha, gehen beim Amt flr Wirtschaftsférderung der Stadt
Neumarkt jahrlich ca. 150 - 200 Anfragen nach Gewerberundsticken ein.

Ein Groliteil der Anfragen kommt von Ortlichen oder regionalen Betrieben aus Handel
und Handwerk, die i.d.R. kleinere Grundsticke mit einer GroRRe bis zu 2.000 m? su-
chen.

DarUber hinaus gehen regelmalfig Anfragen nach gro3en zusammenhangenden Fla-
chen fur Industriebetriebe von 10.000m? bis 200.000 m? ein. Insbesondere den An-
fragen nach diesen Flachen musste in der Vergangenheit immer wieder eine Absage
erteilt werden, da keine geeigneten Flachen in der erforderlichen GroéRe bereitgestellt
werden konnten.

Selbst, wenn man berucksichtigt, dass die Anfragen der Betriebe an verschiedene
Kommunen in der Region gerichtet werden und zumindest die Nachfrage nach klein-
teiligeren Flachen dort teilweise befriedigt werden kann, ist der wirtschaftliche Scha-
den durch die Nichtansiedlung oder gar Abwanderung der ubrigen Betriebe fur die
Stadt und den Landkreis Neumarkt immens.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Im vorliegenden Fall wurde der ndrdliche Teil des Plangebietes mit einem Umgriff
von ca. 5 ha bereits von einem ortsansassigen Unternehmen erworben, um sich Fla-
chenpotentiale im Stadtgebiet fur die Weiterentwicklung des Produktionsstandorts in
Neumarkt zu sichern. Weitere ca. 4,3 ha werden durch die Kompostieranlage belegt.
Die Alternativenprifung beschrankt sich somit auf die Suche nach einer Flache mit
einem Umgriff von mindestens 6 ha, die als Standort flr Produktion und Logistik ge-
eignet ist. Die Suche folgt dem in der Landesplanung formulierten Anbindegebot und
konzentriert sich daher auf Flachen, die an bestehende Siedlungseinheiten angren-
zen.

Flachen die hinsichtlich ihrer Lage, verkehrlichen Anbindung, Topographie und Gro-
Re zwar grundsatzlich geeignet scheinen, welche aber aufgrund Fachgesetzlicher
Regelungen wie etwa dem Trinkwasserschutz, Biotopschutz, etc. ungeeignet sind,
wie etwa westlich der Weillmarterstralle wurden bereits in der Vorauswahl verwor-
fen. Die Prufung nachfolgender Alternativflachen kommt zu folgenden Ergebnissen:

,,Habersmiihle I*

Im Gebiet der ,Habersmuhle |I“ wurde ab Ende 2019 das Bebauungsplanverfahren
durchgefuhrt. Von den ca. 10 ha neu geschaffener Gewerbeflache sollten urspring-
lich etwa ein Viertel fur kinftige Betriebserweiterungen vorgesehen werden. Bereits
heute sind samtliche Gewerbeflachen belegt oder in Bau, sodass hier flr andere Be-
triebsansiedlungen keine Flachen mehr zur Verfugung stehen.

.Sudlich GE Habersmiihle“

Auf der gegenuberliegenden Seite, sudlich der B 299, liegen 10 - 15 ha potenziell
geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die benachbarte Bebau-
ung in der Friedimuhle und der Bodenmuhle zu berlcksichtigen. Die Flachen liegen
im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Ein Gewerbegebiet gegenlber dem Industrie-
gebiet wirde eine neue, vollstandig Uberbaute Stadteinfahrt im Norden bilden sowie
die Blickachsen zur Ruine Wolfstein und Uber die MUhlenlandschaft zum Albtrauf er-
heblich beeintrachtigen. Die bestehende Industriebebauung bendtigt dringend einen
ausgleichenden, landschaftlich wertvollen Gegenpol von Natur und Landschaft auf
der anderen Seite der B 299.

Auch aus klimatischer Sicht sollte der Bereich freigehalten werden, da die Kaltluft
hier in einer Schneise von Norden in das Stadtgebiet hineinfliel3t (Talabwinde im
Pilsachtal). Gemal den Ergebnissen des ISEK gilt der Bereich als schutzenswerter
Landschaftsraum.

,Erweiterung GE-Polling Nord*“

Westlich des Gewerbegebietes Polling-Dahmit wurde das Gewerbegebiet Polling im
Jahr 2015 ausgewiesen. Nordlich dieses Gewerbegebietes liegen ca. 16 ha landwirt-
schaftlicher Flache, die aufgrund lhrer Lage an dem bestehenden Gewerbegebiet
und der Nahe zur Bundesstral’e B 8 grundsatzlich geeignet sind. Auch diese Flache
liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und beinhaltet das Bodendenkmal D-3-
6634-0061, Siedlung der Urnenfeldzeit. Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die
benachbarte Bebauung Herrenhof zu berucksichtigen.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Diese Flache wurde bereits seit der Gebietsentwicklung 2015 in Betracht gezogen,
ein Grunderwerb in diesem Bereich ist jedoch in absehbarer Zeit und wegen Auf-
rechterhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung nicht moglich.

,Erweiterung GE-Polling Sud*

Sudlich des Gewerbegebiets liegen ebenfalls Uber 6 ha landwirtschaftlicher Flache,
die aufgrund lhrer Lage an dem bestehenden Gewerbegebiet und der Nahe zur Bun-
desstralte B 8 grundsatzlich geeignet sind. Das Areal ist im ISEK als ,Entwicklungs-
flache Gewerbe“ hinterlegt. Die Flache liegt jedoch im landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet und beinhaltet das Bodendenkmal D-3-6634-0069, Bestattungsplatz der Hall-
stattzeit, vorgeschichtliche Siedlung. Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die be-
nachbarte Bebauung in Polling zu berucksichtigen.

Diese Flache wurde bereits seit der Gebietsentwicklung 2015 in Betracht gezogen,
ein Grunderwerb in diesem Bereich ist jedoch in absehbarer Zeit und wegen Auf-
rechterhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung nicht madglich.

,,Flugfeld / Pollinger Hohe*

Im Bereich des Flugfeldes waren insgesamt mehr als 6 ha Flachen potenziell geeig-
net. Die Flachen westlich der NUrnberger Strale befinden sich in wesentlichen Teilen
in Privateigentum. Im dortigen Bereich soll gemal} Beschluss des Stadtrates vom
28.10.2021 ein neuer Stadtteil mit mischgenutzten Bereichen insbesondere zur De-
ckung des ermittelten, gesamtstadtischen Wohnbedarfs entstehen, sodass dort keine
zusammenhangende Flache in der erforderlichen GroRe fur die Betriebsverlagerung
entstehen kann. Der Bereich steht zudem wegen komplexer Eigentumsverhaltnisse
und fehlender Entwicklung und ErschlieRBung erst in einigen Jahren zur Verfugung.

,Lange Gasse West‘

Sudlich der Freystadter Stralle liegen im Anschluss an das Gewerbegebiet ,Lange
Gasse” ca. 10 ha potenziell geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immissionsschutzes
ist die benachbarte Bebauung an der Karlsbader Strale zu bertcksichtigen.

Im sudlichen Teil flie3t die Kaltluft von Westen nach Osten in die Stadt. Im ISEK als
MalRnahme (4.8) verankert, dass der Bereich von Bebauung freizuhalten ist (Siche-
rung der Grunbereiche).

Eine Bebauung westlich der Lange Gasse, sudlich der Freystadter Stralde mit grof3-
volumigen Baukoérpern wirde den Ortsrand von Woffenbach die Stadteinfahrt nach
Neumarkt und die Blickachsen zum Albtrauf mit dem Mariahilfberg wesentlich beein-
trachtigen.

Ein moglicher Grunderwerb in diesem Bereich wurde bereits gepruft, ist jedoch in
absehbarer Zeit nicht moglich.

,Westlich Miinchener Ring“

Westlich bzw. sudlich des Minchener Ring liegen im Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet ca. 7 ha potenziell geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immissions-
schutzes ist die benachbarte Bebauung im Ortsteil Stauf zu bertcksichtigen.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Der Minchner Ring trennt die innerdrtliche Bebauung von der freien Landschaft und
bildet eine klar ablesbare Siedlungsgrenze, von der Zerschneidung und Stérungen
ausgehen. Aus Sicht von Natur und Landschaft waren hier Malhahmen zur land-
schaftlichen Einbindung erforderlich, keinesfalls jedoch ein Sprung uber den Ring mit
Einbringung gewerblicher Bebauung in die freie Landschaft, insbesondere nicht nach
Norden.

Aus klimatischer Sicht sollte der Bereich jedoch freigehalten werden, da die Kaltluft
hier den Ortsteil Stauf umflie3t und weiter Richtung Osten in die Stadt flief3t.

Die Grundstlicke in diesem Bereich befinden sich nur in Teilen in stadtischem Eigen-
tum. Ein mdglicher Grunderwerb der Ubrigen Flachen in diesem Bereich wurde be-
reits gepruft, ist jedoch in absehbarer Zeit und wegen Aufrechterhaltung der landwirt-
schaftlichen Nutzung nicht moglich.

wStauf Sud I-A*

Nordlich des bestehenden Gewerbegebietes ,Stauf-Sud 1 liegen im Anschluss an die
Bebauung ebenfalls Uber 6 ha potenziell geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immis-
sionsschutzes ist die benachbarte Bebauung im Ortsteil Stauf zu bertcksichtigen.

Stauf ist ein immer noch dorflich gepragter Stadtteil in landschaftsbildpragender Lage
am Fuld des Staufer Berges. Ein weiteres Heranrlicken von Gewerbegebieten ge-
fahrdet dieses Ensemble mit teils gut strukturierten Ubergadngen von Siedlung zur
Landschaft durch Urbanisierung und die Beeintrachtigung von Sichtachsen.

Aus klimatischer Sicht sollte der Bereich jedoch freigehalten werden, da die Kaltluft
hier den Ortsteil Stauf umflief3t und weiter Richtung Osten in die Stadt flief3t.

Ein moglicher Grunderwerb der Flachen in diesem Bereich wurde bereits gepruft, ist
jedoch in absehbarer Zeit und wegen Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Nut-
zung nicht mdglich.

wotauf Sud I-B*

Nordlich des bestehenden Gewerbegebietes ,Stauf-Sid 1 liegen im Anschluss an die
Bebauung weitere ca. 8 ha potenziell geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes ist die benachbarte Bebauung im Ortsteil Stauf zu bertcksichtigen. Am
Rande des Areals liegt eine vorgeschichtliche Siedlung die als Bodendenkmal unter
der Nummer D-3-6734-0064 in der Inventarliste des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalspflege geflhrt ist.

Stauf ist ein immer noch dorflich gepragter Stadtteil in landschaftsbildpragender Lage
am Fuld des Staufer Berges. Ein weiteres Heranrlicken von Gewerbegebieten ge-
fahrdet dieses Ensemble mit teils gut strukturierten Ubergangen von Siedlung zur
Landschaft durch Urbanisierung und die Beeintrachtigung von Sichtachsen.

Aus klimatischer Sicht sollte der Bereich jedoch freigehalten werden, da die Kaltluft
hier den Ortsteil Stauf umflie3t und weiter Richtung Osten in die Stadt flief3t.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Ein moglicher Grunderwerb der Flachen in diesem Bereich wurde bereits gepruft, ist
jedoch in absehbarer Zeit und wegen Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Nut-
zung nicht moglich.

LStauf-West-I“

Nordlich der ST 2238 liegen westlich des Gewerbegebietes ,Stauf-Sud-1* bis zu 20
ha potenziell geeigneter Flachen. Durch die Trennwirkung des Waldes im Bereich
des Friedhof Stauf ist die Anbindung im Sinne der Landesplanung jedoch zu hinter-
fragen. Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die benachbarte Bebauung im Orts-
teil Stauf zu berlcksichtigen.

Wegen der Einbettung von Stauf siehe die Ausfihrungen oben. Aus Sicht von Natur
und Landschaft bildet der Wald am Friedhof eine klar ablesbare Siedlungsgrenze.
Eine Gewerbebebauung westlich des Waldes wurde die Siedlungsgrenze weit in die
freie Landschaft hinein verschieben und den gesamten Landschaftsraum sidlich
Stauf und zwischen Stauf und Berngau erheblich Uberpragen.

Die Flache liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und sollte aus klimatischer
Sicht von Bebauung freigehalten werden. Die Kaltluft umfliet hier den Ortsteil Stauf
und weiter Richtung Osten in die Stadt.

Am Feldweg liegt das mit der Nummer 6734-0028-020 kartierte Biotop ,Hecken und
Feldgehdlze in und um Stauf und westlich um den Staufer Berg*

Ein moglicher Grunderwerb von Flachen in diesem Bereich wurde in den vergange-
nen Jahren gepruft, ist jedoch in absehbarer Zeit und wegen der landwirtschaftlichen
Nutzung nicht maoglich.

LStauf-West-Il*

Sudlich der ST 2238 liegen westlich des Gewerbegebietes ,Stauf-Sid-I1* bis zu 20 ha
potenziell geeigneter Flachen. Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die benach-
barte Bebauung im Ortsteil Stauf zu berticksichtigen.

Die Flache liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und etwa zur Halfte im LSG-
00605.01, Buchberg und sollte aus klimatischer Sicht von Bebauung freigehalten
werden. Die Kaltluft umflie3t hier den Ortsteil Stauf und weiter Richtung Osten in die
Stadt.

Am Feldweg liegt das mit der Nummer 6734-0028-021 kartierte Biotop ,Hecken und
Feldgehdlze in und um Stauf und westlich um den Staufer Berg*

Ein moglicher Grunderwerb der Flachen in diesem Bereich wurde bereits gepruft, ist
jedoch in absehbarer Zeit nicht moglich.

Wegen der Einbettung von Stauf siehe die Ausfihrungen zu Stauf Sid. Aus Sicht
von Natur und Landschaft bilden der Wald am Friedhof nordlich und der Wald sudlich
der St 2238 eine klar ablesbare Siedlungsgrenze. Eine Gewerbebebauung westlich
der beiden Waldbestande verschiebt die Siedlungsgrenze weit in die freie Landschaft
hinein und Uberpragt den gesamten Landschaftsraum sudlich Stauf und zwischen
Stauf und Berngau erheblich.
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5. Vorgabe ortlicher und uiberortlicher Planungen

5.1. Raumordnung, Landes und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die hierzu berucksichtigen Belange beinhaltet das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP Bayern) aus dem Jahr 2013 (in der nichtamtlichen Lesefassung
mit Stand 2020) sowie der fur diese Planungsregion zustandige Regionalplan 11
.,Region Regensburg“ (RP11) aus dem Jahr 2020.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern stuft die Stadt Neumarkt i.d.OPf. als
Oberzentrum im Verdichtungsraum ein (Anhang 2 LEP). Daher findet folgender
Grundsatz Beachtung:

— 2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume: (G) Die Verdich-
tungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

o sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

0 sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe und Erholungsfunktio-
nen eine raumlich ausgewogene sowie sozial okologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

0 Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeits-
platzstrukturen entgegengewirkt wird,

0 sie uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

o0 ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung er-
halten bleiben.

Der Grundsatz wird folgend beachtet. Die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen
fordern die Entstehung einer sozial 6kologisch vertraglichen Siedlungs- und Infra-
struktur, da die neuauszuweisenden Flachen bereits im Anschluss an ein bestehen-
des Gewerbegebiet an einem gefestigten und erschlossenen Standort entstehen.
Des Weiteren sind Verdichtungsraume bevorzugt Standorte fur die Wirtschaft, so-
dass durch die weitere Ausweisung neuer Gewerbeflachen der Standort des Gewer-
begebietes Stauf-Sud Il gesichert und weiterentwickelt wird.

Im Gebiet der Flachennutzungsplananderung befinden sich nach dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan von 2004 der Stadt Neumarkt i.d.OPf. neben bereits be-
stehenden Gewerbeflachen auch Flachen fur die Landwirtschaft, die nun zur Erweite-
rung der Gewerbeflachen genutzt werden sollen. In diesem Fall soll folgender
Grundsatz oder Ziel aus dem LEP beachtet werden:

— 3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot: (Z) Neue Siedlungsflachen
sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

— 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen: (G) Land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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Das genannte Ziel und der Grundsatz werden wie folgt beachtet:

Die Flachen, die in Gewerbeflachen umgewandelt werden, liegen im direkten An-
schluss an das schon bestehende Gewerbegebiet ,145 - GE Staut-Sud II", sodass
eine direkte Anbindung an eine Siedlungseinheit gegeben ist. Insbesondere die Um-
siedlung und Erweiterung eines ortsansassigen Betriebes ist der Anlass fur die ge-
plante Flachennutzungsplananderung. Die Flachen liegen im Anschluss an ein be-
stehendes Gewerbegebiet, sodass eine Ausweitung der Flachen hier im bereits er-
schlossenen Gebiet erfolgen wird. Im Rahmen der Bauleitplanung werden die 6kolo-
gischen Ausgleichsflachen ermittelt.

Aus dem Regionalplan Regensburg:

Laut Regionalplan Regensburg befindet sich das Plangebiet im Randbereich des
landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,Zeugenberge im Albvorland® in dem den Belan-
gen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt.

Gleichzeitig findet folgendes Ziel aus dem Regionalplan Beachtung:

- B IV Regionale Wirtschaftsstruktur 1.1.3: Es soll darauf hingewirkt werden, zu-
satzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere
durch eine Starkung der bereits ansassigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll
eine ausgewogene BetriebsgroRenstruktur angestrebt werden.

Durch die Erweiterung der Gewerbegebietsflachen nach Siden werden flr bereits in
Neumarkt ansassige Unternehmen dringend bendtigte Erweiterungsmaoglichkeiten
geschaffen.

Grundsatzlich sind die gegenlaufigen Interessen zur Erweiterung der Gewerbege-
bietsflachen und den Belangen der Natur und der Landschaft gegeneinander abzu-
wagen. Den Belangen von Natur und Landschaft kommt in dem vorliegenden land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Sandféhrenwalder stdlich Neumarkt i.d.OPf.“ beson-
deres Gewicht zu. Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden in den
Umweltberichten der Bauleitplanung sorgfaltig ermittelt und bewertet. Dem besonde-
ren Gewicht dieser Belange wird in der Bauleitplanung durch die angepasste Anord-
nung von Bau-, Grun- und Ausgleichsflachen sowie die konkrete Gestaltung der
MaRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft Rech-
nung getragen.

Dem gegentuber stehen die Belange der regionalen Wirtschaft und das Ziel der Lan-
desplanung, die Wettbewerbsfahigkeit Bayerns auf nationaler und internationaler
Ebene zu steigern.

Unter Berucksichtigung insbesondere dieser Belange, hat sich die Stadt Neumarkt in
diesem Fall fur die Schaffung der neuen Gewerbegebietsflachen entschieden, da
sich die Flachen bereits an ein bestehendes Gewerbegebiet anschliefen und
dadurch durch Vorbelastungen gepragt sind.

Begrundung zur Flachennutzungsplananderung im April 2023
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6. Ziele und Zwecke der Planung, Planungskonzeption

Im Geltungsbereich befinden sich Innenbereichs- und Aulienbereichsflachen. Ein
Bebauungsplan besteht nicht. Der Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan stellt fir den Bereich dar:

- Gewerbegebiet

- Flachen fur Landwirtschaft

- Wald

- Gruanflachen

- Flachen fur die Ver- und Entsorgung (Kompostieranlage)
- Landschaftsschutzgebiet ,Buchberg"

- Hauptversorgungsleitung oberirdisch

In der Umgebung sind Gewerbeflachen, Flachen fir die Landwirtschaft, Grinflachen
sowie Verkehrsflachen zu finden. Der aktuelle Flachennutzungsplan ist in Abbildung
2 dargestellt.

Abbildung 2: Auszug Flachennutzungsplan
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Fir die Umsetzung des Vorhabens ist die Erweiterung der Gewerbeflache notwendig.
Hierzu sollen die Grundsticke zukinftig im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache
dargestellt werden. An zentraler Stelle im Baugebiet wird eine Flache fur die Ver- und
Entsorgung dargestellt, auf der das anfallende Oberflachenwasser gesammelt, vor-
behandelt und zeitlich verzogert in den Ludwig-Donau-Main-Kanal abgeleitet werden
soll.

Zur Gliederung und Eingrinung der Bauflachen werden Grinflachen dargestellt, auf
denen ein Teil der erforderlichen MalRhahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgen sollen. Fiir die Erweiterung der Gewerbeflachen ist die An-
derung des Flachennutzungsplanes daher erforderlich. Die Flachennutzungsplanan-
derung ist in Abbildung 3 zu sehen.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplandnderung

7. ErschlieBungskonzept

Das von der Planung betroffene Gebiet schliet den Bereich der freien Strecke der
Bundesstralle 299 von Abschnitt 1310 Station 0,000 bis Abschnitt 1310 Station ca.
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1,060 sowie der freien Strecke der Staatsstrafe 2660 von Abschnitt 100 Station 0,000
(Kreisverkehr) ein.

Die ErschlieBung der Grundsticke des Bauleitplangebietes ist ausschlief3lich
Uber das untergeordnete StralRennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V. m.
§ 8 und § 8a Abs. 1 FStrG bzw. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG). Die
ErschlieRung des Plangebietes erfolgt vom Kreisverkehrsplatz an der Kreuzung
Muanchener Ring / Bundesstralde B 299 / Staatsstrale ST 2238 / St 2660 als
Stichstrale durch Verlangerung des Ernteweges nach Suden.

Radverkehr

Das kunftige Gewerbegebiet ist an das Radwegenetz angebunden. Der Radweg ver-
lauft nordlich der Staatsstralle St 2238. Es gibt eine Querungshilfe im Bereich des
Kreisverkehrsplatzes. Sudlich des Plangebietes verlauft an der Kreisstralle NM 41
ein weiterer Uberortlicher Radweg.

OPNV

Das kiinftige Gewerbegebiet ist derzeit noch nicht an das OPNV-Netz angebunden.

8. Entwasserung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Kanalnetz. Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versi-
ckern. Nur wenn nachgewiesen wird, dass dies technisch nicht moglich ist, kann eine
Einleitung in das Kanalnetz erfolgen. Eine entsprechende Ruckhaltung und Drosse-
lung sind dann erforderlich. Zur Genehmigung der Einleitung ist ein wasserrechtli-
ches Verfahren durchzufuhren.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen kann in die stadtische Trennkanalisa-
tion eingeleitet werden und wird Uber ein Regenklarbecken und ein Regenruckhalte-
becken dem Ludwig-Donau-Main-Kanal zugeflhrt. Die Flachen flr das offentliche
Regenklarbecken und das Regenruckhaltebecken werden im Zentrum des Planbe-
reichs festgesetzt. Fiur die Einleitung in den Ludwig-Donau-Main-Kanal ist zum einen
ein Wasserrechtsverfahren notwendig, in dem u.a. die hydraulische Leistungsfahig-
keit nachgewiesen werden muss und zum anderen ist der Abschluss eines privat-
rechtlichen Gestattungsvertrags mit dem Freistaat Bayern, vertreten durch das Was-
serwirtschaftsamt Regensburg, notwendig. Diese Verfahren sind nicht Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens, sondern schlieen sich an dieses an.

9. Ver- und Entsorgung

Stromversorgung:

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie ist grundsatzlich moglich, an
geeigneten Stellen werden, in Abhangigkeit vom zu erwartenden Bedarf, Standorte
fur Trafostationen vorgesehen.
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Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung kann voraussichtlich durch Anschluss an das bestehende
Netz gewahrleistet werden. Dadurch ist die offentliche Loschwasserversorgung ge-
mafl DVGW Arbeitsblatt W 405 mit 192 m?®h gesichert. Aufgrund der Hohenlage des
Planungsbereiches von ca. 425 m UNN ergibt sich ein Ruhedruck von ca. 4,5 bar am
Wassernetzanschluss.

Gasversorgung:

Zur ErschlieBung der Gasversorgung, des geplanten Gewerbegebietes, ist die Verle-
gung von Erdgashochdruckverteilungsleitungen DN 100 PEHD vorgesehen. Damit ist
die Versorgung mit Erdgas im Planungsbereich sichergestelit.

Telekommunikation:

Zur ErschlieBung der Telekommunikation, des geplanten Gewerbegebietes, ist die
Verlegung von Telekommunikationsmultirohren vorgesehen. Damit ist die Versor-
gung mit Telekommunikation im Planungsbereich sichergestellt.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung werden im parallel zur Anderung des
Flachennutzungsplans laufenden Bebauungsplanverfahrens ,150 — Gewerbegebiet
Stauf Sud 111 in folgenden Gutachten erarbeitet:

- Schalltechnisches Gutachten
- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
- Umweltbericht.

Diese Fachgutachten werden im weiteren Verlauf des Verfahrens erarbeitet und wer-
den die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen darstellen, bewerten und
daraus ableitende Empfehlungen flr das Bebauungsplanverfahren geben.

11. Natur und Landschaft

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechselwirkun-
gen sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im
Umweltbericht dargestellt und im weiteren Verlauf erganzt. Dieser ist anschliel3end
gesonderter Bestandteil der Begrindung.

12. Immissionsschutz

Aufgrund der moglichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durch das Buro IBAS durchgefihrt, weshalb auf diese verwie-
sen wird (Bericht Nr. 23.13647-b01, Buro IBAS, Anhang des Bebauungsplanes).

Um moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen und den ent-
sprechenden gesetzlichen Anforderungen zu genigen, wurde der oben genannte
Bericht angefertigt. Dabei wurden Larmkontingente gemafy DIN 45691 unter Beruck-
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sichtigung der bestehenden gewerblichen Gerauschvorbelastung am Standort ermit-
telt. Die Emissionskontingente wurden so gewahlt, dass die Immissionen des Plan-
vorhabens an allen relevanten Immissionsorten um mindestens 10 dB unter den zu-
lassigen Orientierungswerten gem. DIN 18005 fur die jeweilige Gebietseinstufung
liegen. Zudem wurde gepruft ob sich die bestehende Abfallbehandlungsanlage sowie
die bereits bekannten geplanten zuklnftigen Nutzungen vertraglich in die Larmkon-
tingentierung einfigen.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Einhaltung der Planwerte, die die gewerbliche Gerauschvorbelastung am Stand-
ort bertcksichtigen, ist an allen Immissionsorten gewahrleistet.

Um die schalltechnischen Anforderungen in der (Wohn-)Nachbarschaft zu erfullen,
mussen demnach die Emissionskontingente Lek in Verbindung mit den Zusatzkon-
tingenten Lekzus €ingehalten werden.

Eine schalltechnische Konzeptprufung des bereits bestehenden Betriebs bzw. der
bekannten Planvorhaben nach derzeitigem Stand hat gezeigt, dass sich die Betriebe
mit den zur Verfugung stehenden Emissionskontingenten abbilden lassen.

Bei einer detaillierten Prufung der konkreten Vorhaben im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist in Form einer detaillierten Schallprognose der Nachweis der Ein-
haltung der B-Plan-Festsetzungen zu fuhren.

Weiterhin wurden die Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sowie die plan-
induzierten Zusatzverkehre untersucht und konnen ebenfalls als vertraglich einge-
stuft werden.

13. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler kartiert. Bodendenkmaler, die
bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen, unterliegen der Melde-
pflicht nach § 8 DSchG und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
ratsamtes oder direkt dem Bayrischen Landesamt fur Denkmalpflege, Referat Ober-
pfalz, unverzuglich bekannt gemacht werden. Sollten dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem Anderungsbereich des Flachennut-
zungsplanes neue Funde bekannt werden, so werden diese Informationen unverzug-
lich an den Planungstrager weitergeleitet. Fur diesen Fall ist das Bayrische Landes-
amt fur Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange gemal} Art. 76 BayBO zu den
Einzelbaumalnahmen anzuhdren.

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes kénnen bei Bauarbeiten (sowohl
Abbrucharbeiten als auch Erdarbeiten) archaologische Funde auftreten, zum Beispiel
Baureste der mittelalterlichen Hauser, Brunnen, Latrinen usw., die als Bodendenkma-
ler gesetzlichen Schutz geniel3en.

Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde. Auf 8 Abs. 1-
2 DSchG wird hingewiesen:
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Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Fir alle Baumalinahmen ist deshalb bei der AulRenstelle Regensburg des Bayeri-
schen Landesamtes fur Denkmalpflege, KeplerstraRe 1, 93047 Regensburg, Tel.
0941/53153, eine bodendenkmalpflegerische Erlaubnis einzuholen. Es wird empfoh-
len, die bodendenkmalpflegerische Relevanz der beabsichtigten MalRnahmen mehre-
re Monate vor dem geplanten Baubeginn abzuklaren.

14. Schutzgebiete

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans ,150 — Gewerbe-
gebiet Stauf Sud IlI“ lagen Teilflichen des Anderungsbereichs des Flachennut-
zungsplans innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Buchberg®. Die Stadt Neumarkt
i.d.OPf. hat im Juni 2022 einen Antrag zur Anderung bzw. Riicknahme der Grenzen
des Landschaftsschutzgebiets in den betroffenen Bereichen gestellt. Im aullersten
Siiden des Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans wurde eine Flache in das
Landschaftsschutzgebiet hereingenommen, die jedoch nicht bebaubar ist und im wei-
teren Verlauf der Bauleitplanung als Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan fest-
gesetzt werden soll. Der Antrag wurde am 19.12.2022 in der Sitzung des Kreistags
behandelt und beschlossen. Die Anderung wurde am Tag nach ihrer Veroffentlichung
vom 18.01.2023 rechtskraftig.

15. Anlagen und Vorhaben innerhalb des Schutzstreifens der 110-KV-
Leitung

Uber Teilflachen des Geltungsbereichs verlauft eine 110- KV Freileitung der DB
Energie GmbH. Der Verlauf der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Plan ver-
zeichnet. MalRgeblich ist der tatsachliche Verlauf der Leitungen vor Ort.

Der Schutzstreifen fur die 110-kV-Stromleitung betragt 30 m beiderseits der Lei-
tungsachse. Anlagen und Vorhaben jeglicher Art sowie Aufschuttungen und Abtra-
gungen oder sonstige Mallnahmen, die das Erdniveau erhdhen, diurfen innerhalb des
Schutzstreifens nur mit Zustimmung der DB Energie GmbH vorgenommen werden.
Dies gilt auch fur die Dauer von Baumalinahmen.
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Bei Planungen fir den Bau von Gebauden, Wegen, Stral’en, Entwasserung und dgl.
im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung muss die DB Energie als Trager
offentlicher Belange unter Beigabe genauer Lage- und Hohenplane (Profilplane) be-
teiligt werden, Die Hohenangaben sind zwingend auf Normalnull (NN) zu beziehen.
Die moglichen Bauhohen sind in jedem Fall mit folgender Stelle abzustimmen:
Deutsche Bahn AG
DB Immobilien Region Sud
Barthstralle 12
80339 Munchen

In einem Radius von 20,0 m um den Maststandort ist - um die Standsicherheit des
Mastes nicht zu gefahrden - jeglicher Erdaushub untersagt. Ausnahmen davon sind
nur unter bestimmten Auflagen und in Abstimmung mit dem Eigentimer dieser Mas-
ten zulassig.

Das Anbringen von Antennen, Erkern oder Satellitenschisseln ist innerhalb des
Schutzstreifens nur mit Zustimmung der DB Energie GmbH zulassig.
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