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. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Neumarkt hat am 24.07.2014 beschlossen flir den Bereich ,Blomen-
hof-West" einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines Sondergebiets ,Baumarkt® aufzustel-
len und die umgebenden Flachen des Gewerbegebiets mit zu Uberplanen. Zwischenzeitlich
haben sich die Voraussetzungen geandert und es soll ein Gartenfachmarkt angesiedelt so-
wie Gewerbegebiete ausgewiesen werden.

Zwischen der Blomenhofstrafl’e und der Altdorfer Stralle (Staatsstralle 2240) sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Gartenmarktes geschaffen werden.
Dazu gehort neben der Festsetzung einer Obergrenze der Verkaufsflache auch die Siche-
rung der ErschlieBung.

Die anderen gewerblichen Nutzungen sollen in ihrem Bestand festgeschrieben bzw. weiter-
entwickelt werden.

Der Flachennutzungsplan wird fiir einen in bestimmten Bereichen abweichenden Geltungs-
bereich in einem gesonderten Verfahren (Nr. F-138) geandert, da insbesondere auch die
Darstellungen zu den Verkehrsflachen den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden
mussen. Der Feststellungsbeschluss hierzu wurde bereits am 27.09.2018 gefasst.

Das Verfahren wird im Regelverfahren mit Umweltprifung gem. BauGB durchgefiihrt. Es
sind die neuen Vorschriften des BauGB seit der Novelle von 2017 zu beachten.

2. Lage des Plangebiets

Der Planbereich befindet sich im Norden der Stadt Neumarkt, norddstlich des Kreuzungsbe-
reichs Altdorfer Stralle / Berliner Ring. Er ist ca. 2 km vom Stadtzentrum entfernt.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich (rot umrandet) (Grundlage: TK 6634 und
6734 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)
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Der Bebauungsplan wird umgrenzt:

Im Norden durch die gewerbliche Nutzung auf dem Grundstick Blomenhofstralle 15
Im Osten durch die Blomenhofstralle

Im Suden durch die gewerbliche Nutzung des Lebensmittel-Discounters und des
Fachmarkts fur Angelbedarf

- Im Westen von der Staatsstral’e St 2240.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.:

Teilfl. 8/2, 8/4, 8/5, 8/7, 12/2, Teilfl. 13 der Gemarkung Muhlen und Teilfl. 133 der Gemar-
kung Holzheim.

Die Gesamtflache betragt ca. 3,3 ha.

B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND ANGRENZENDER BEREICHE

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil gewerblich genutzt, die nérdliche Flache als Logistikfla-
che, die sudliche Teilflache ist ungenutzt.

Angrenzende Bereiche

Das umgebende Gewerbegebiet Blomenhof ist durch gro3e Hallen, die mit flach geneigten
Satteldachern oder Flachdachern Uberdeckt sind, gepragt.

Nordlich des Plangebiets befinden sich gewerbliche Nutzungen (Busspedition, Sportfachhan-
del).

Im Osten grenzt im Bereich des Wendehammers gewerbliche Nutzung an, stdlich davon be-
findet sich ein bisher unbebautes, mit groRen Baumen Uberstandenes Gebiet, das zum Tell
auch als Wald i.S.d. Forstrechts einzustufen ist. In diesem Bereich ist ein Tennisplatz mit
kleinem Gebaude vorhanden.

In dem bebauten Bereich ist auch Wohnnutzung (Betriebsleiter) vorhanden: Blomenhofstra-
Re 18 und 20a.

Im Nordosten ist die Milldeponie des Landkreises angesiedelt. Weiter dstlich befinden sich
Industrie- und Gewerbegebiete, u.a. auch die stadtische Klaranlage.

Sidlich angrenzend an das Plangebiet ist ein Lebensmitteldiscounter und ein Fachmarkt fur
Angelsport vorhanden. An diese Nutzungen schlief3t sich im Siden der Berliner Ring an.

Auf der sudlichen Seite des Berliner Rings befindet sich der Namensgeber der Umgebung,
der Blomenhof, ein unter Denkmalschutz stehendes ehemaliges Wohnstallhaus.

Westlich des Plangebiets verlauft der ebenfalls unter Denkmalschutz stehende Ludwig-Do-
nau-Main-Kanal. Die klnstlich angelegte Wasserstralte zwischen Kelheim und Bamberg hat
eine Lange von 173 km und wurde zwischen 1836 - 45 auf Veranlassung von Konig Ludwig
I. von Bayern durch Heinrich Freiherr von Pechmann angelegt.

Zwischen dem Plangebiet und dem Kanal liegt eine landwirtschaftliche Nutzflache, die Wei-
herwiesen.
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Abbildung 2: Orthophoto mit Eintragung des Geltungsbereichs (rot gestrichelt umrandet)
(Befliegung 30.08.2017, © Bayerische Vermessungsverwaltung)

2. Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung der Gewerbegrundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber die Blomenhofstralle.
Diese ist im Suden an den Berliner Ring (Bundesstrale B 299) als groRraumige Verkehrs-
verbindung angeschlossen.

Im Norden endet die Blomenhofstral3e in einem Wendehammer.

Die einzelnen Gewerbebetriebe sind nicht an die im Westen verlaufende Staatsstral’e ange-
bunden.
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Radverkehr

Begleitend zum Berliner Ring soll Zug um Zug fur den Radfahrer eine sichere Wegeverbin-
dung hergestellt werden. Diese Verbindung hat Uberdrtliche Bedeutung. Im Bereich des
“Kreisel Blomenhof” besteht noch ein gewisser Lickenschluss. Der Lickenschluss kénnte
durch ein entsprechendes Radwegeangebot innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen.
Auch wurde dadurch das Risiko minimiert, dass Radfahrer, die nach Norden wollen, aus Be-
quemlichkeit durch den grof3en Kreisverkehr fahren.

OPNV

Das Gewerbegebiet ist an das ortliche OPNV-Netz mit der Haltestelle ,Blomenhofstr.“ des
Stadtbusses (Buslinie 573) angebunden. Der Nahverkehrsplan fir die Stadt Neumarkt sieht
vor, die Bedienung im Bereich des angesprochenen Flachennutzungsplanes und Heiligen-
wiesen eventuell auszuweiten.

Technische Infrastruktur

Das Gewerbegebiet ist an die ortliche Strom- und Trinkwasserversorgung sowie die Abwas-
serentsorgung (Mischsystem) angeschlossen.

Wasserversorgung:

Der geplante Bereich wird derzeit durch die Wasserverteilungsleitung DN 150 in der Blomen-
hofstrale mit entsprechenden Hydranten erschlossen. Dadurch ist die 6ffentliche Loschwas-
serversorgung gemaflt DVGW-Arbeitsblatt W 405 gesichert. Der Planungsbereich wird Gber
das Stadtnetz Neumarkt i.d.OPf versorgt, dadurch ergibt sich ein Ruhedruck von ca. 4,5 bar
am Netzanschluss.

Erdgasversorgung:

Der geplante Bereich wird derzeit durch die Mitteldruckleitung DN 50 in der Blomenhofstralie
erschlossen. Damit wird die Versorgung mit Erdgas im Planungsbereich sichergestellt.

Telekommunikation:

Die Stadtwerke Neumarkt i.d.OPf. beabsichtigen die Verlegung von Glasfaserleitungen im
Planungsbereich. So kann schnelles Internet und Telefon bereitgestellt und damit auch die
Grundversorgung nach dem Telekommunikationsgesetz sichergestellt werden.

C PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind ibergeordnet im Landesentwicklungsprogramm (LEP) fest-
gelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September 2013 in Kraft getreten, eine Teilfortschrei-
bung am 01.03.2018.

Im LEP wurde die Stadt Neumarkt als Oberzentrum klassifiziert und Gbernimmt damit Versor-
gungsfunktionen auch fir die Gemeinden der Umgebung insbesondere mit Guitern des spe-
zialisierten hoheren Bedarfs.

EinzelhandelsgroRprojekte dirfen, abgesehen von den Sortimenten der Nahversorgung, nur
in den zentralen Orten ausgewiesen werden, vgl. Ziel 5.3.1. Hinsichtlich der Lage innerhalb
der Gemeinde legt das LEP im Ziel 5.3.2 fest, dass die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3-
projekts nur an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen hat.

Ein ,stadtebaulich integrierter Standort® weist It. LEP folgende Merkmale auf, vgl. Begrin-
dung zu Ziel 5.3.2:
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- Lage innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentli-
chen Wohnanteils oder direkt angrenzend

- Anteiliger fuBBlaufiger Einzugsbereich und eine ortsubliche Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr

Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn ,das Einzelhandelsgro3projekt Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient [...]“. Dann muss jedoch das Randsortiment
deutlich begrenzt sein. Grund fir eine Situierung aufierhalb des stadtebaulich integrierten
Standorts kann z.B. die notwendige gute Erreichbarkeit und die Grofe der benétigten Flache
sein.

Beim Standort im Blomenhof handelt es sich um keinen stadtebaulich integrierten Standort
gem. LEP, da der wesentliche Wohnanteil in der unmittelbaren Umgebung fehlt. Da es sich
bei dem Einzelhandelsgro3projekt jedoch um einen Gartenmarkt handelt, dessen Sortiment
hauptsachlich dem des ,Sonstigen Bedarfs“ gem. Anhang zum LEP zuzuordnen ist, kann
hier die Ausnahmeregelung greifen. Der Standort ist zudem an das OPNV-Netz angebun-
den.

Hinsichtlich des Einzelhandels sind im LEP Vorgaben zu Einzugsbereichen und Abschdp-
fungsquoten enthalten, die als Ziele der Raumordnung in der kommunalen Bauleitplanung zu
berlcksichtigen sind. In einer Auswirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass der geplante
Gartenmarkt die im LEP festgelegten Grenzen einhalt.

Da es sich bei dem geplanten Gartenmarkt um ein Vorhaben von erheblicher Uberortlicher
Raumbedeutsamkeit handelt, ist gemal Art. 24 Abs. 1 Bayerisches Landesplanungsgesetz
(BayLplG) seine Raumvertraglichkeit zu Uberpriifen. Diese landesplanerische Uberpriifung
des Vorhabens erfolgt im Rahmen eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens nach
Art. 26 BayLplG parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans. Die Beteiligung zum
Raumordnungsverfahren wurde im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gem. §4 Abs. 2
BauGB zum Flachennutzungsplan noch fir den urspringlich vorgesehenen Bau- und Gar-
tenmarkt durchgefiihrt. Dazu wurden die eingegangenen Stellungnahmen an die Regierung
der Oberpfalz als héhere Landesplanungsbehoérde Ubermittelt. Diese kommt in der landes-
planerischen Beurteilung in Form eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens gemaf
Art. 26 BayLPIG zum Ergebnis, dass der im Bereich Blomenhof geplante Bau- und Garten-
markt unter Beachtung der folgenden MalRgabe den Erfordernissen der Raumordnung ent-
spricht:

,Die fur den Bau- und Gartenmarkt vorgesehenen Verkaufsflachen sind differenziert nach
Kern- und Randsortimenten in den Festsetzungen des Bebauungsplanes festzuschreiben.
Uberdachte Freiflaichen sind mit 50% ihrer Verkaufsflache, nicht tiberdachte Freiflachen mit
25% ihrer Verkaufsflache anzurechnen.*

Infolge des geanderten Planvorhabens vom Bau- zum Gartenmarkt, wurde die Auswirkungs-
analyse der BBE (Dezember 2017/Februar 2018) aktualisiert. Die Regierung der Oberpfalz
wurde im weiteren Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans um eine erneute lan-
desplanerische Uberpriifung gebeten. Dies wurde notwendig, da zwar die Gesamtverkaufs-
flache kleiner sein wird als beim urspriinglich vorgesehenen Bau- und Gartenmarkt, aber die
Verkaufsflache flr das Gartenmarkt-Kernsortiment deutlich gro3er wird.

Auch hierzu hat die Regierung die grundsatzliche Raumvertraglichkeit festgestellt, da sich
die im Vorentwurf festgesetzten Verkaufsflachen innerhalb der landesplanerisch zulassigen
GréRenordnungen bewegen.

2. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im zu Beginn des Planverfahrens wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 war
der Planbereich des Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt.

An der stdlichen Grenze war noch der geplante Trassenverlauf des Berliner Rings eingetra-
gen. Mit der Herstellung des Rings und des Kreisverkehrs am Kreuzungspunkt mit der
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Staatsstralte, gesichert durch Planfeststellungsbeschluss vom 30.03.2012, entfallt die ur-
spriingliche Trassenplanung. Die Darstellung wurde im Anderungsverfahren Nr. 138 zum
Flachennutzungsplan angepasst, gleichzeitig wurde die gewerbliche Bauflache als Sonder-
gebiet ,Bau-/Gartenmarkt dargestellt werden. Die Flachennutzungsplananderung ist seit
dem 25.09.2019 wirksam.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der seit 25.09.2019 wirksamen Flachennutzungsplananderung der
Stadt Neumarkt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 138 ,,Blomenhof*

Westlich des Ludwig-Donau-Main-Kanals ist nachrichtlich die Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes ,Dillberg-Heinrichsberg® dargestellt.

Das Vereinfachte Raumordnungsverfahren wurde im Verfahren zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans mitgezogen.

3. Einzelhandelskonzept

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat im Jahr 2015 ein Einzelhandelskonzept als Steuerungs-in-
strument der weiteren Einzelhandelsnutzung beschlossen. Kernaussagen des Einzelhan-
delskonzepts sind, dass die Stadt Uber einen guten Besatz an Einzelhandelsflachen verfiigt
und ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion gerecht wird. Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ver-
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fugt Uber eine hohe Zentralitat, die insbesondere der Lage im landlichen Raum geschuldet
ist.

In Kapitel 6.6 des Einzelhandelskonzepts werden Aussagen zu Fachmarktstandorten (Stand-
orte des grof¥flachigen, nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels) getroffen und begriindet.
Die Entwicklung in diesen Sortimenten soll sich demnach grundsatzlich auf die etablierten
Fachmarkt-Standortbereiche wie Nurnberger Strale und B 299/Freystadter Stral’e und an-
dere konzentrieren.

Darlber hinaus werden Fachmarkte an Standorten aufgezahlt, wo das Kriterium einer Ver-
bundlage mit verschiedenen Anbietern nicht ausgepragt ist; hierzu zahlt auch der Standort
Blomenhof.

Der Standort Blomenhof wird im weiteren Einzelhandelskonzept diskutiert, da es schon lange
Bestrebungen flr die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts an dieser Stelle gibt. Das
Einzelhandelskonzept kommt in Kapitel 8 (Bewertung konkreter Einzelhandelsvorhaben) zu
dem Ergebnis, dass der Standort geeignet ist, wobei das Einzelhandelskonzept noch auf das
frhere Vorhaben (Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von 8.300 m?) abstellt.

Unter Berucksichtigung des konkreten Sortiments- und Verkaufsflachenkonzeptes und auch
vor dem Hintergrund, dass an anderer Stelle im Stadtgebiet ein Markt dieser GréRen-ord-
nung nicht ansiedelbar erscheint, wird die Planung als stadtebaulich vertraglich bewertet.

Im Einzelhandelskonzept wird festgestellt, dass:

,Die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes am Standort Blomenhof [...] eine sinnvolle
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen der Stadt Neumarkt i.d.OPf. dar[stellt].
Gleichzeitig sollte jedoch geprift werden, ob die baurechtlichen Voraussetzungen fur die
benachbarten Grundstliicke zu andern sind, um die Ansiedlung weiterer Fachmarkte - vor
allem mit Innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten - zu verhindern.*

Da aufgrund geanderter Rahmenbedingungen anstelle eines Bau- und Gartenmarktes nun
ein Gartenfachmarkt mit geringerer Verkaufsflache (insgesamt ca. 5.000 m? Verkaufsflache,
gewichtet) aber einem ahnlichen Sortiment umgesetzt werden soll, behalten die Aussagen
des Einzelhandelskonzepts ihre Giltigkeit und werden durch das Vorhaben umgesetzt. Dies
wird durch die projektbezogene Auswirkungsanalyse (BBE, Februar 2018) nachgewiesen.

4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans war bisher nicht GUberplant. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich hauptsachlich nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

Im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets wiirde sich die Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1
i.V.m. Abs. 2 BauGB richten. Da die Umgebung einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
zuzuordnen ist, waren hinsichtlich der Art der Nutzung der Nutzungskatalog gemafls § 8
BauNVO anzulegen.
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Plankonzept

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 BauN-
VO zur Ansiedlung eines Gartenmarktes mit rd. 5.000 m? Verkaufsflache als Einzelhandels-
nutzungen im Slden sowie eines Gewerbegebiets im Norden und die Regelung der Erschlie-
Rung.

Der Gartenmarkt soll auf dem sidlichen Grundstiick im Geltungsbereich angesiedelt werden.
Die interne Organisation des Gartenmarktes (Lieferanfahrt, Besucheranfahrt) wird durch den
Bebauungsplan nicht geregelt, lediglich die planerischen Beschrankungen der Zufahrten von
der offentlichen Stral’e werden im Plan behandelt.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus der Garagen- und Stellplatzverordnung,
wonach ein Stellplatz pro 40 m? Verkaufsflache nachzuweisen ist. Bei einer Verkaufsflache
von ca. 5.000 m? (rd. 5.000 m? Gartenmarkt) ergibt sich tiberschlagig ein Stellplatzbedarf von
ca. 125 Stellplatzen.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Gewerbegebiet ,Blomenhof* wird heute ausschliel3lich durch die Blomenhofstralte er-
schlossen, die in einem nichtsignalisierten Knotenpunkt an die Umgehungsstralle B 299
(Berliner StraRe) angebunden ist. Ein grundlegendes Ziel im Integrierten Gesamtverkehrs-
plan (GVP), der die angestrebten verkehrlichen Entwicklungen fir die kommenden Jahre
festlegt, ist die Ertichtigung der Umgehungsstralte, insbesondere im nordlichen Stadtbe-
reich. Um den Verkehrsfluss und die Leistungsfahigkeit im Zuge der Umgehungsstrale zu
verbessern, sollen hier keine weiteren Anbindungen oder Zusatzbelastungen an Einmindun-
gen entstehen. Bereits vorhandene Knotenpunkte sind zu optimieren und — je nach Méglich-
keit — auch zu entlasten. Demzufolge kann das Gewerbegebiet ,Blomenhof-West* (Sonder-
gebiet ,Bau-/Gartenmarkt®) nicht Gber den vorhandenen Gebietsanschluss an der Umge-
hungsstralle erschlossen werden. Auch ware die notwendige Leistungsfahigkeit in diesem
Knotenpunkt dann bei heutigem Ausbauzustand nicht mehr gegeben.

Fur die weitere Entwicklung des Gewerbegebiets ,Blomenhof‘ bedeutet dies die Notwendig-
keit einer zusatzlichen Gebietsanbindung, die nur an der Staatsstralle St 2240 realisiert wer-
den kann. Zur ErschlieBung des Sondergebiets ,Bau-/Gartenmarkt® wird daher eine Querver-
bindung zwischen der Blomenhofstralle und der St 2240 eingefiigt, an die die Zufahrt und
der Parkplatz des Sondergebiets angeschlossen wird. Aus Grinden der Verkehrssicherheit
und der Leistungsfahigkeit ist der Anschlussknotenpunkt an der St 2240, in dem alle Fahrbe-
ziehungen realisiert werden, zu signalisieren. In der St 2240 und in der neuen Erschlie-
Rungsstrale sind Linksabbiegestreifen einzufugen, welche die Anforderungen an eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit und einen homogenen Verkehrsfluss erfillen.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurden Verkehrsuntersuchungen erarbeitet, um
die StralRennetzentwicklung und die Auswirkungen insbesondere auf die Verkehrsbelastun-
gen im StraRenverkehrsnetz festzustellen. Hierzu wurden maf3gebende strukturelle und bau-
liche Veranderungen im Stra3ennetz in der Ebene einer Machbarkeitsstudie entwickelt.

Darlber hinaus wurden im Laufe der Bearbeitung Lésungsvorschlage zu weiteren verkehrs-
planerischen Fragestellungen teilweise in Alternativen entwickelt und in die Untersuchung
aufgenommen. Von diesen weiteren Arbeitsergebnissen und Empfehlungen der Untersu-
chung wird jedoch an einigen Stellen bei der konkreten Ubernahme in den Bebauungsplan
abgewichen.

So werden z.B. Uber die entsprechende Festsetzung weniger Fahrradabstellplatze gefordert,
als sie bei der Anwendung der Munchner Fahrradabstellplatzsatzung entstinden. Der hier
angesetzte Schlissel bezieht sich allgemein auf Verkaufsflachen im grof3flachigen Einzel-
handel und unterscheidet nicht nach Sortimenten. Die Abweichung begriindet sich daher
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sowohl mit der peripheren Lage des Gartenmarktes als auch mit der Tatsache, dass bei ei-
nem Gartenmarkt im Blick auch auf den Abtransport der verkauften Produkte ein geringerer
Schlissel fur Fahrrad anzusetzen ist, als bei anderen Einzelhandelsflachen.

Gegenuber dem Vorschlag der Verkehrsuntersuchung zur Radverkehrsfihrung soll aufgrund
der Anknlpfungspunkte an das Uberdrtliche Radverkehrsnetz eine Variante umgesetzt wer-
den, die im westlichen Teil der Verbindungsstral’e angrenzend an das Gewerbegrundstuck
gefuhrt wird (siehe auch weiter unten). Dadurch kann aus dem Gewerbegrundstiick in sei-
nem &stlichen Teil (Entfernung zur St 2240 von mind. 115 Meter) eine Ein- und Ausfahrt auf
die neue VerbindungsstralRe ermdglicht werden.

Fur die Parkplatzanbindung des Sondergebiets an die ErschlieRungsstralle ist ein Min-
destabstand von rund 70 Meter von der St 2240 vorgesehen. Im Anschlussknotenpunkt der
Blomenhofstralle an die Umgehungsstralle werden die gebietsbezogenen Fahrbeziehungen
auf rechts rein“ (ins Gewerbegebiet) und ,rechts raus” (aus dem Gewerbegebiet) beschrankt
und die vorhandenen Linksabbiegestreifen entfernt. Die dadurch hier fehlenden Fahrbezie-
hungen werden kinftig durch den Kreisverkehr B 299 / St 2240 und den neuen Gebietsan-
schluss an der St 2240 ersetzt.

Auf der Blomenhofstral’e und auf der neuen Verbindungsstrae wird ein kombinierter Rad-
und Gehweg gefiihrt, der an die Sondergebietsflache anschlieRend positioniert wird. Fir bei-
de Verkehrsteilnehmer ist innerhalb der durch diesen Bebauungsplan neu festgesetzten Ver-
bindungsstralie zwischen der Blomenhofstralte und der St 2240 etwa mittig eine Querungs-
hilfe vorgesehen, welche sich westlich des Einfahrtsbereichs in das Gewerbegrundstiick und
Ostlich des Einfahrtsbereichs ins Sondergebiet angeordnet werden soll. Der kombinierte
Rad- und Gehweg wechselt somit die Straflenseite und wird damit im westlichen Teil der
Verbindungsstrale auf der Nordseite der Fahrbahn und dem Grinstreifen gefiihrt. Durch
eine dort vorgesehene Lichtsignalanlage im Kreuzungsbereich mit der St 2240 wird eine si-
chere Uberquerungsmaéglichkeit fiir Radfahrer und FuBBgénger Uber die StaatsstralRe hinweg
Richtung LDM-Kanal hergestellt.

Die Abweichungen von den Empfehlungen der Verkehrsuntersuchung haben keinen negati-
ven Einfluss auf die grundsatzlichen Untersuchungsergebnisse, sodass auf die Uberarbei-
tung des Verkehrsuntersuchung verzichtet werden kann.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Planbereich gliedert sich in ein Gewerbegebiet im Norden (ca. 11.900 m?) und ein Son-
dergebiet SO ,Bau-/Gartenmarkt® im Stden (ca. 16.100 m?).

Fur das Gewerbegebiet wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Bau-
NVO eingeschrankt und einzelne Nutzungen ausgeschlossen.

Der Einzelhandel wird auf die sog. Direktvermarktung eingeschrankt, also auf den Verkauf
von vor Ort hergestellten Waren. Dies wird in den textlichen Festsetzungen definiert als:
-Einzelhandelsverkaufsflachen fur die Vermarktung von Produkten, die durch die im Gebiet
ansassigen Betriebe produziert oder durch Weiterverarbeitung hergestellt werden.“ Die Ver-
kaufsflache darf nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude berbauten
Betriebsflachen einnehmen. Die GroRe der Verkaufsflaiche wird auf maximal 150 m? be-
schrankt; BezugsgroRe ist das jeweilige Baugrundstick.

Darlber hinaus werden im Gewerbegebiet die sonst ausnahmsweise zulassigen Wohnnut-
zungen (Betriebsleiter etc.) und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Damit soll zum einen
die gewerbliche Nutzung nicht durch schutzbedirftige Nutzungen eingeschrankt werden
(Wohnen), zum anderen soll die Flache auch tatsachlich fir gewerbliche Nutzung zur Verfi-
gung stehen.

Hinsichtlich des Sondergebiets SO ,Bau-/Gartenmarkt® werden textliche Festsetzungen zu
Verkaufsflachen und den zulassigen Sortimenten getroffen. Diese Festsetzungen haben ihre
Grundlage in der Auswirkungsanalyse der BBE (Stand Dezember 2017/ Februar 2018).
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Die maximal zulassige gewichtete Verkaufsflache betragt 5.025 m?. Diese Zahl entspricht der
in der Auswirkungsanalyse untersuchten gewichteten Verkaufsflache des Gartenmarkts (un-
gewichtete Flache von 6.000 m?)

Im Folgenden wird die Ermittlung der gewichteten Verkaufsflache festgesetzt. Danach gehen
bei der Ermittlung der Verkaufsflache:

- Uberdachte und beheizte sowie unbeheizte Raume zu 100%
- Uberdachte Freiflachen zu 50% sowie
- nicht Gberdachte Freiflache zu 25% in die Berechnung ein.

Dies entspricht den Aussagen des Gutachtens (BBE, S. 14) und der allgemein Ublichen Pra-
xis, vgl. landesplanerische Beurteilung in Kapitel C.1.

Im Weiteren werden die Aufteilung der Verkaufsflache auf die Sortimente (Punkt |. 2.2.3) und
die Sortimente mit den einzelnen Warengruppen festgesetzt. Es wird auf die Warengruppen
gem. des Einzelhandelskonzepts abgestellt.

Flr diese Warengruppen wurde die Auswirkungsanalyse erstellt und es wurde im Zuge der
bereits dargestellten FNP-Anderung auch das Vereinfachte Raumordnungsverfahren durch-
gefuhrt.

Hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments wird flr das Sondergebiet eine Obergren-
ze von maximal 380 m? festgesetzt und die zugehdrigen Warengruppen werden abschlie-
Rend aufgeflhrt. Zusatzlich wird flr die Monate Oktober bis Dezember eine Verkaufsflache
fur das ,Weihnachtssortiment® von 375 m? zugelassen. Die Angaben entsprechen dem Ein-
zelhandelsgutachten.

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Damit bleibt diese unter dem Hoéchstmal? It.
§ 17 BauNVO, die fir Gewerbegebiete und Sondergebiete eine GRZ von 0,8 festlegt. Die
erweiterte GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO betragt 0,8.

Das MalR} der baulichen Nutzung wird erganzend (ber Festsetzungen zur maximal zulassi-
gen Traufhdhe bestimmt.

Im Plangebiet wird die Traufhéhe auf maximal 429 m U. NN festgelegt. Des Weiteren wird
eine Mindesthdéhe von 422 m . NN festgesetzt. Damit soll vermieden werden, dass entlang
des Stralkenraums der Blomenhofstralle nur kleine Gebaude stehen und der Strallenraum
nicht gefasst wird. Da das vorhandene Gelande eine Héhe von ca. 417 (im Siden) bzw. 418
m U NN (im Norden) hat, entsprechen die Festsetzungen Gebaudehéhen zwischen 4 und
12 m, was fur Gewerbebauten und Einzelhandelsnutzungen ausreichend ist und sich aus der
umgebenden Bebauung ableiten Iasst.

Die Nutzungen rufen sehr unterschiedliche Geschosshohen hervor. Die Traufkante als sicht-
barer oberer Gebaudeabschluss ist das stadtplanerisch wirkende Element. Des wegen wer-
den keine Festsetzungen z.B. der Zahl der Vollgeschosse getroffen.

4. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt mit der Abweichung, dass Ge-
baude mit einer Lange von mehr als 50 m Lange zulassig sind. Damit wird die Gebaudegro-
Re allein durch die Baufenster begrenzt und die notwendige Flexibilitat fur die jeweilige Bau-
aufgabe bleibt gewahrt.

Abstandsflachen sind jedoch allseitig einzuhalten. Dies wird durch die Anordnung von Art. 6
BayBO sichergestellt, vgl. Punkt 6.
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5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Planungsbereich ist die Ausweisung von gro3en Baufeldern vorgesehen, um
geniuigend Spielraum innerhalb der Baufelder fiir die Realisierung der kinftigen Nutzungen
zu ermdglichen.

Die Baufenster werden durch Baugrenzen bestimmt.

Zur StaatsstralRe hin, halten die Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand
von 20 m ein. Damit wird die Regelung des Bayerischen Stral’en- und Wegegesetzes hin-
sichtlich des Anbauverbotes an Staatsstralle Ubernommen, vgl. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG.
Erganzend wird eine nicht Uberbaubare Grundstlicksflache fir diesen Bereich festgesetzt,
um zu verhindern, dass dort Garagen und Nebenanlagen errichtet werden.

Zu den anderen offentlichen Stralenraumen (neue Verbindungsstrale, Blomenhofstralie)
betragt der Abstand zwischen Baugrenze und offentlichem Strallenraum 5 m, analog der
Neumarkter Vorgartensatzung. Diese Flache darf nicht fur Stellplatze oder ahnliches genutzt
werden; sie ist zu begrinen.

An den rickwartigen Grundsticksflachen, also zu den anderen gewerblich genutzten Grund-
stiicken, betragt der Abstand zwischen Baugrenze und dem angrenzenden Grundstiick 3 m,
dies entspricht der Mindesttiefe der Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO.

6. Abstandsflachen

Fir das Sondergebiet SO ,Bau-/Gartenmarkt® wird das MaR fur die Tiefe der Abstandsfla-
chen auf 0,25 H, mindestens 3 m festgesetzt.

Damit wird, in Anlehnung an die Regelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) fiir die
Abstandsflachen in Gewerbegebieten, das notwendige Mal flr die Abstandsflachen entspre-
chend reduziert.

Da die BayBO fiir Sondergebiete keine Sonderregelungen ftrifft, wirde das normalerweise
einzuhaltende Mal} der Abstandsflache gem. Art. 6 BayBO 1 H, mindestens 3 m betragen.

Die Reduzierung der Abstandsflache ist vertretbar, da eine ausreichende Bellftung und Be-
lichtung der Gebaude gewahrt bleibt und es sich bei den Bauaufgaben nicht um eine Wohn-
bebauung handelt. Die Bauflache des Sondergebiets grenzt unmittelbar an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen und an andere Baugebiete an, bei denen es sich aber um Gewerbegebiete
handelt, so dass auch hierauf keine Beeintrachtigungen aufgrund zu dicht stehender Baukor-
per zu erwarten sind.

7. Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird nérdlich des Sondergebiets ,Bau-/Gartenmarkt® eine neue Erschlie-
Rungsstrale (6ffentliche Strale) festgesetzt, die die Blomenhofstralle mit der St 2240 ver-
bindet und eine zusatzliche Gebietsanbindung des Gewerbegebiets an das Ubergeordnete
Straltennetz herstellt. Der erforderliche Ausbaustandard des Anschlussknotenpunkts dieser
Stralde an die St 2240 sowie des bestehenden Anschlussknotenpunkts der Blomenhofstralle
an die Umgehungsstralie B 299 (Berliner Stral3e) ist unter Kapitel 1 formuliert.

Die Ausformung der Verkehrsflache basiert auf einer Vorplanung des Buros R + T, Darm-
stadt (vgl. Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan vom Juli 2019). Nach Abstimmung
u.a. mit dem staatlichen Bauamt wurde die Verkehrsplanung in der konkreten Ausformung
u.a. bzgl. der Fiihrung des Radverkehrs lberarbeitet. Die deswegen bedingte Anderung der
Flachenabgrenzung war u.a. Grund fir die erneute Auslegung des Planentwurfs. Die Vorpla-
nung wurde nicht férmlich fortgeschrieben.

Im Ergebnis kdnnen nun beide Bauflachen an die neue Erschlielungsstrale angebunden
werden. Der Mindestabstand der Anbindung des Sondergebiets zur Einmiindung der St 2240
wird in Anlehnung an die vorliegende Verkehrsuntersuchung auf 70 Meter festgelegt, beim
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Gewerbegebiet sind es 115 m. Die der Stralenentwurfsplanung bertcksichtigt die Belange
aller Verkehrsteilnehmer und gewahrleistet die Funktionsfahigkeit der vorgesehenen Lichtsi-
gnalanlage und der Abbiegebeziehungen. Die Planungen wurden 2019 mit dem Stral’enbau-
lasttrager, dem staatlichem Bauamt abgestimmt. Eine Lésung mit Kreisverkehr am Knoten-
punkt mit der Staatstra’e 2240 wurde bereits zuvor aufgrund des erhdhten Platzbedarfs und
der unterschiedlichen Verkehrsbelastungen der Aste der Einmiindung nicht weiterverfolgt.

Um die verkehrlichen Bedingungen fiir alle Verkehrsteilnehmer (siehe Kapitel 1) in angemes-
sener Weise zu erflllen, betragt die Breite des offentlichen Strallenraums in der neuen Er-
schlielungsstralle zwischen 11,0 Meter und 14,5 Meter (Ostlich bzw. westlich der Anbindung
Sondergebiet). Enthalten sind darin die erforderlichen Fahrstreifen fiir den Kfz-Verkehr, se-
parate Flachen fir den Rad- und Fu3gangerverkehr, sowie Grinstreifen mit Baumbepflan-
zung, die u.a. auch der Versickerung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers dienen.

Im Bebauungsplan werden auch die Zufahrtsmoglichkeiten von der Blomenhofstralle auf die
Baugrundstiicke geklart: Im Gewerbegebiet wird der umlaufende Pflanzstreifen an zwei Stel-
len unterbrochen. Im Sondergebiet wird Uber die textliche Festsetzung die Zufahrtsmaglich-
keit von der Blomenhofstralle geregelt. Diese ist nur fiir den Lieferverkehr zulassig und nicht
fur den Kundenverkehr, der zentral Uber die neue Verbindungsstralle erfolgen soll. Daflr
darf der Pflanzstreifen auf 8 m Lange unterbrochen werden.

Klarstellend wird festgesetzt, dass der 6ffentliche Verkehrsraum nicht zum Rangieren durch
die Lieferfahrzeuge genutzt werden darf.

8. Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits grof3flachig versiegelt. Derzeit werden, gesichert durch
eine wasserrechtliche Genehmigung, die unbelasteten Oberflachenwasser der sudlichen
Gewerbeflache (zukiinftig Sondergebiet) Ostlich der Blomenhofstralte versickert. Da dies
zuklnftig aus eigentumsrechtlichen Griinden ausscheidet, ist gemall Wasser-haushaltsge-
setz (WHG) zunachst die Versickerung auf dem eigenen Grundstlick zu prifen. Das Entwas-
serungskonzept flr das Sondergebiet sieht eine Muldenversickerung Utber die belebte Ober-
bodenzone vor. Darliber hinaus soll ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers in einer
Zisterne gesammelt und zur Bewasserung der Pflanzen des Gartencenters genutzt werden.
Im Bereich der Mulden ist nach jetzigem Kenntnisstand der Boden auszutauschen und mit
unbelastetem Material aufzufillen.

Sollte trotz der Mallnahmen nicht das gesamte Niederschlagswasser versickert werden, so
ist vor der Einleitung in den stadtischen Mischwasserkanal eine Regenruckhaltung (Regen-
rickhaltebecken oder Stauraumkanal) erforderlich.

Die entsprechenden wasserrechtlichen Verfahren sind durchzufihren.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Schallimmissionsgutachten er-
stellt (Blro Muller-BBM, Bericht vom 28.06.2019). In der Untersuchung wurde die Bestands-
situation bzw. Larmvorbelastung vollstandig beriicksichtigt.

Gewerbliche Gerauschimmissionen:

Ausgehend von den geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet werden an der
schutzbedurftigen Bebauung in der Nachbarschaft (Betriebsleiterwohnungen und Bironut-
zungen im Gewerbegebiet im Nordosten, Wohnbebauung in grofierer Entfernung im Sud-
westen und Sudosten) Gerduschimmissionen hervorgerufen. Um die schalltechnische Ver-
traglichkeit zu gewahrleisten, werden fur die geplanten Gewerbeflachen im Bebauungsplana-
real Emissionskontingente nach der DIN 45691 "Gerauschkontingentierung“ ausgearbeitet,
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die im Bebauungsplan festzusetzen sind und von den kunftigen Betrieben nicht Uberschritten
werden durfen.

Aufgrund der umfangreichen bestehenden und planerischen gewerblichen Gerauschvorbe-
lastungen werden diese Emissionskontingente darauf abgestellt, dass die Zusatzbelastung
durch den Bebauungsplan gegeniber der Vorbelastung als nicht relevant anzusehen ist.
Davon ist dann auszugehen, wenn die daraus resultierenden Immissionskontingente in der
Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte nach TA Larm um mindestens 10 dB(A) unterschrei-
ten.

Bei der Festlegung der Emissionskontingente wird ferner bertcksichtigt, dass das derzeitige
Emissionsverhalten des Flaschenlagerplatzes auf FIl.-Nr. 12/2 unter Bertiicksichtigung aller
schalltechnisch relevanten Betriebsvorgange wie z.B. Ladetatigkeiten, Fahrverkehr etc.
durch dieses Kontingent nicht eingeschrankt wird. AuRerdem wird Uberschlagig abgeschatzt,
ob die ermittelten Emissionskontingente fur die beiden im Bebauungsplanareal geplanten
Fachmarkte ausreichen.

Das Gutachten vom 28.06.2019 stellte auf den Entwurfsstand des Bebauungsplans ab, bei
dem das Sondergebiet eine Flache von 16.068 m? und das Gewerbegebiet eine Flache von
11.858 m? aufwies. Aufgrund der geanderten Planung fiir die Verbindungsstrale zwischen
Blomenhofstralle und Staatsstral’e und der damit verbundenen anderen Anordnung des
kinftigen Radweges gab es geringflgige Verschiebungen bei den FlachengréRen fur die
Bauflachen. Das Sondergebiet hat nun eine GroRe von 16.137 (+ 69 m?) das Gewerbegebiet
eine Grofle von 11.918 m? (+ 60 m?), das heillt beide Bauflachen sind geringfligig gréRer
geworden, um ca. 0,5%. Diese Flachenmehrung hat nach Ricksprache mit dem Gutachter
keinen Einfluss auf die Zuweisung der Emissionskontingente, so dass auf eine Uberarbei-
tung des Gutachtens verzichtet werden konnte.

Es werden Emissionskontingente von tags/nachts von 62/47 dB(A) flir das Gewerbegebiet
und 60/45 dB(A) fur das Sondergebiet festgesetzt. Das Gutachten weist nach, dass damit die
geplanten Nutzungen zulassig sind.

Zu den genannten Emissionskontingenten kommen noch Zusatzkontingente von bis zu
9 dB(A) hinzu. Die entsprechenden Sektoren werden festgesetzt.

Ganz allgemein ist hinsichtlich Durchfiihrung einer Gerauschkontingentierung in einem Be-
bauungsplanverfahren auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom
07.12.2017 einzugehen, das neue Randbedingungen fiir diese Art der Festsetzungen ge-
setzt hat.

Entsprechend der Interpretation des Urteils durch anerkannte Fachanwalte kann demnach
eine Emissionskontingentierung nur noch mit planinterner Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO oder planexterner Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gebilligt wer-
den.

In Bezug auf den Bebauungsplans Nr. 138 ,Blomenhof — West® ist eine planinterne Gliede-
rung nur insoweit mdglich, dass innerhalb der zu gliedernden Gewerbeflachen kein einheitli-
ches Emissionskontingent festgesetzt wird. Die Bereitstellung eines Teilgebiets ohne Emissi-
onsbeschrankung oder eines Teilgebiets, das mit relativ hohen Emissionskontingenten be-
legt ist, die praktisch jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb ermdglichen, ist bei Einhal-
tung der schalltechnischen Anforderungen nicht moglich.

Die Stadt Neumarkt verfligt an anderer Stelle im Stadtgebiet Uber Gewerbeflachen ohne
Emissionsbeschrankung: Bebauungsplan ,Berliner Ring“ (BP 65), ,Haberslehla“ (BP 84).
Damit werden die Voraussetzungen der durch Rechtsprechung geforderten Gliederung der
Gewerbegebiete innerhalb des Gemeindegebiets (planexterne Gliederung) erfillt.
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Verkehrsgerauschimmissionen:

Zum einen wirken auf das Plangebiet Verkehrsgerauschimmissionen durch bestehende Ver-
kehrswege (Staatsstrale 2240, Blomenhofstralde, Berliner Ring / B 299) und die geplante
Verbindungsstralie von der Staatsstralte St 2240 zur Blomenhofstrale ein. Sie werden rech-
nerisch prognostiziert und anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 flr
Gewerbegebiete beurteilt.

Zum anderen werden die Auswirkungen des Stral’enneubaus (Verbindungsstralle von der
Staatsstrale St 2240 zur Blomenhofstrale) auf die Verkehrsgerauschbelastung der Umge-
bung des Plangebietes rechnerisch prognostiziert. Die schalltechnische Situation wird so-
wohl in Anlehnung an Kapitel 7.4 der TA Larm (Bericksichtigung von gewerblich zuzuord-
nenden Verkehrsgerauschen auf 6ffentlichen Verkehrswegen) als auch anhand der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV (Neubau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen
StralRen) beurteilt.

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Staatsstralte St 2240 werden deshalb Festsetzungen
zum Schutz der Aufenthaltsraume, in diesem Fall also Burordumen, getroffen: Bis zu einem
Abstand von 55 m von der StralRenmittelachse der St 2240 sind keine Fenster von Burorau-
men an den Westfassaden zuldssig. Davon kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn
diese Raume durch bereits errichtete Baukérper abgeschirmt werden.

10. Griinordnung / Freiflachen

Fur die Sicherung der Durchgriinung im Planbereich werden verschiedene MaRnahmen ge-
troffen: zum einen wird entlang der offentlichen Verkehrsflache ein Bereich zu Pflanzung von
Gehdlzen festgesetzt, zum anderen sind 20% der Grundstucksflache gartnerisch zu gestal-
ten, da nur 80% versiegelt werden dirfen.

Des Weiteren ist je 1.000 m* Grundstlicksflache mindestens ein standortgerechter Laub-
baum 1. Ordnung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Diese
Baume sollen dazu dienen das Grundstlick einzugriinen. Mogliche Orte fiir diese Baumpflan-
zungen sind die Vorgartenbereiche, also die Bereich zwischen den Baufenstern und der 6f-
fentlichen Verkehrsflache und die festgesetzten Pflanzstreifen (I. 11.3 der Satzung) an den
seitlichen bzw. riickwartigen Grundstiicksgrenzen. Bezlglich der Anzahl der zu pflanzenden
Baume wird in der Satzung klarstellend festgehalten, dass die Baume Uber Stellplatzen nicht
anrechenbar sind.

Ostlich an der BlomenhofstraRe ist eine Eiche zum Erhalt festgesetzt. Diese kann in die ge-
plante Baumreihe auf der 6ffentlichen Verkehrsflache integriert werden. Der Traufbereich der
Eiche ist zum Schutz der Wurzeln von Beeintrachtigungen, wie Bodenverdichtung, Versiege-
lung oder Uberfahren zu sichern. Der Baum ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei
Abgang ist er durch eine Neupflanzung zu ersetzen.

Wenn die festgesetzte Dachbegriinung nicht umgesetzt werden kann, wird eine Kompensati-
onsmaflnahme festgeschrieben: Dann ist je 150 m? fehlender Dachbegrinung Uber die Fest-
setzung zur Bepflanzung hinaus ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Auch hier kdnnen Baumpflanzungen Uber Stellplatzen
nicht angerechnet werden, es erfolgt also tatsachlich eine Erhdhung der Baumanzahl.

11. Festsetzungen zu Dachern

Fiar den gesamten Geltungsbereich wird festgesetzt, dass Flach-, Pult- oder Satteldacher
zuldssig sind. Die Dachneigung wird auf maximal 30° begrenzt.

Gebaude, die mit Flachdachern bzw. geneigten Dachern mit einer Dachneigung bis 12° sind
auf mindestens 60% der Dachflache mit einer extensiven Dachbegrinung auszufuhren. Da-
mit soll ein Beitrag zum Wasserkreislauf und fir das Mikroklima geleistet werden: das Nie-
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derschlagswasser soll lokal zur Verdunstung gebracht werden und durch die Verdunstung
auch einen Ausgleich zur hohen Versiegelung bringen.

Klarstellend wird festgesetzt, dass die statischen Anforderungen an ein begrintes Flachdach
bereits bei der Planung und Konstruktion zu beriicksichtigen sind.

Wenn eine Dachbegrinung nicht moglich ist, ist dies zu kompensieren, vgl. hierzu die Aus-
fuhrungen in Kapitel D 10.

Hinsichtlich der Dachaufbauten wird festgesetzt, dass diese um das Mal} ihrer Héhe von der
Aulenkante des darunter liegenden Geschosses abzuriicken sind, so dass diese bei der
AuRenwirkung des Gebaudes eine untergeordnete Rolle spielen.

Da in den Festsetzungen des Bebauungsplanes kein Ausschuss von PV-Anlagen vorgese-
hen ist, kdnnen sie in den Grenzen der anderen Festsetzungen installiert werden.

12. Garagen, Stellplatze, Stauraume und Nebenanlagen

Hinsichtlich der Garagen und Stellplatze wird klarstellend festgesetzt, dass die erforderlichen
Stellplatze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen sind. Die Zahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt sich aus der GaStellV, wonach fir Einzelhandelsbetriebe je 40 m? Ver-
kaufsflache ein Stellplatz nachzuweisen ist, vgl. Anlage zur GaStellV Pkt. 3.2. Hinsichtlich
der Handwerks- und Gewerbebetriebe richtet sich der Bedarf nach der Nutzflache oder der
Zahl der Beschaftigten.

Des Weiteren wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass nicht mehr als 50% der Grund-
stucksflache als Stellplatzflache oder Verkehrsflache angelegt werden darf. Damit soll u.a.
vermieden werden, dass Stellplatze in einem Mal} nachgewiesen werden, das weit Uber den
Bedarf hinausgeht.

Fir eine Gliederung der Stellplatzflache, aber auch aus Grinden des Mikroklimas wird be-
stimmt, dass pro 5 Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen ist, die entsprechende
Pflanzflache muss eine Mindestbreite von 2,5 m aufweisen.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Daruber hinaus bestimmt der Bebauungsplan, dass Fahrradabstellplatze (in Abhangigkeit
von der Art der baulichen Nutzung) nachzuweisen sind. Da es in Neumarkt noch keine ge-
meindliche Satzung mit Regelungen zu den nachweispflichtigen Fahrradabstellplatzen gibt,
wird dies auf Ebene der Bauleitplanung geregelt. Damit wird auf Ebene der kommunalen
Planung ein Beitrag zur Veranderung des Modal Split und zur Verminderung des motorisier-
ten Individualverkehrs geleistet. Mindestens die Halfte der notwendigen Fahrradabstellplatze
ist zu Uberdachen. Hinsichtlich der notwendigen Zahl der Abstellplatze wurden die Satzun-
gen der Stadte Minchen und Nurnberg als Orientierung herangezogen.

Die Zahl der erforderlichen Fahrradabstellplatze bemisst sich wie folgt:
e Biro/ Verwaltung: 1 Abstellplatz je 120 m? anzurechnende Nutzflache
e Laden: 1 Abstellplatz je 110 m? Verkaufsflache
e Handwerks- und Industriebetrieb: 1 Abstellplatz je 150 m? anzurechnende Nutzflache
e Lagerraum / Lagerplatz: 1 Abstellplatz je 1.000 m? anzurechnende Nutzflache
o Kraftfahrzeugwerkstatt: 0,2 Abstellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand

o Tankstelle: 1 Abstellplatz je 100 m? Verkaufsflache
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13. Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Plangebiets an einer Zufahrtsstral3e in die Stadt Neumarkt und der
Bauaufgabe EinzelhandelsgroRRprojekt, ist es unerlasslich Regelungen zu mdglichen Werbe-
anlagen zu treffen.

Grundsatzlich wird festgelegt, dass bei der AulRenwerbung nur Werbung an der Statte der
Leistung zulassig ist. Die Schilder und Werbeanlagen mussen sich hinsichtlich der Art, Gr6-
Re, Farbe, Material sowie ihrer Anordnung in die duf3ere Gestaltung der baulichen Anlagen
einfigen. Die maximale Hohe der Aufienwerbung wird bei 5 m tber dem Ful3boden des Erd-
geschosses festgesetzt.

Weitergehend wird bestimmt, dass Signalfarben, aggressive und aufdringliche Werbung,
insbesondere auch die Einrichtung von Werbemasten und grof¥flachige Gebaudeanstriche
mit Werbesymbolik unzuldssig sind. Diese Regelung greift Festsetzungen aus anderen Be-
bauungsplanen der Stadt Neumarkt auf und soll auf Ebene der Bauleitplanung die MalRnah-
men zur Sicherung des Stadtbildes umsetzen. In diesem Zusammenhang ist auch das be-
nachbarte Denkmal, der Ludwig-Donau-Main-Kanal, zu bertcksichtigen.

Dem Interesse der Betreiber der Fachmarkte auf Auflendarstellung und Werbung an der
St 2240 soll durch einen Werbetrager an geeigneter Stelle nachgekommen werden. Als
Standort flr einen solchen Werbetrager ist die Uberbaubare Grundstiicksflache des Sonder-
gebiets mdglich, jedoch erst ab 4.000 m? Grundstiicksflache. Seine Héhe wird auf 4,50 m
Uber der Hohe der Gelandeoberkante begrenzt. Die Breite darf maximal 1,3 m betragen,
damit wird ein vertikales Element definiert.

Ab einer Grundstiicksflache von 12.000 m? wird das Aufstellen eines zweiten Pylones er-
moglicht, wobei dies auch die maximale Zahl darstellt. Dariber hinaus wird bestimmt, dass
sich diese Pylone zu unterschiedlichen anliegenden Stralden orientieren missen, also bspw.
zur Blomenhofstrale und zur St 2240 oder zur neuen Verbindungsstralie.

Der Investor des Gartenmarkts beabsichtigt dartiber hinaus, vor der Fassade des Gebaudes
ein Eingangsportal zu situieren, in dem auch ein Werbebanner des Gartenmarkts angebracht
werden soll. Da die diesbeziiglichen Planungen des Investors schon einen gewissen Konkre-
tisierungsgrad aufweisen, werden entsprechende Regelungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Die zulassige Hohe des Portals wird auf 11,50 m, bezogen auf die Oberkante des
FertigfuBbodens, begrenzt. Innerhalb des Portals darf eine Werbetafel von maximal 10 m?
wirksamer Flache angebracht werden.

Fur Schriftwerbung an der Fassade werden Regelungen zur GroRe der Werbeflache be-
stimmt, mit dem Ziel, dass die architektonische und stadtbildpragende Auliendarstellung des
Gebaudes nicht allein durch die Werbung, sondern mit gestalterischen Mitteln der Auspra-
gung der aulReren Gebaudehlille, bestimmt wird.

Hinsichtlich der verbreiteten Fahnenmasten wird bestimmt, dass diese im Zusammenhang
aufgestellt werden missen. lhre Anzahl ist abhangig von der GrundstlicksgroRe. Je angefan-
gene 3.000 m? Grundstucksflache darf ein Fahnenmast aufgestellt werden. Auch hier werden
Regelungen Gbernommen, die an anderer Stelle im Stadtgebiet Anwendung fanden.

Diese Vorgaben entsprechen den ortsiblichen Festsetzungen, finden sich ebenso in den
anderen Bebauungsplanen der Stadt Neumarkt und werden bei Einzelfallprifung zur Geneh-
migung von Werbeanlagen so angewendet.

14. Einfriedungen

In den textlichen Festsetzungen werden Regelungen zu den Einfriedungen getroffen. Diese
weichen von den Bestimmungen der BayBO hinsichtlich der Hoéhe von Einfriedungen in Ge-
werbegebieten ab, ibernehmen jedoch Regelungen aus anderen Gewerbegebieten in Neu-
markt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur offene Einfriedungen mit einer maximalen
Hohe von 1,80 m zuldssig. Als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB sind auch Einfriedungen
bis 3 m HOhe zulassig, wenn dies aus betriebsbedingten Griinden notwendig ist. Das bedeu-
tet, dass bei Beantragung der Ausnahme die betriebsbedingten Griinde darzulegen sind.

Fur die Einfriedungen im Bereich des Sondergebiets wird darlber hinaus der Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache auf mindestens 50 cm festgelegt, so dass die Nutzung des Geh-
und Radwegs nicht behindert wird. Im Bereich des Gewerbegebiets ist die 6ffentliche Ver-
kehrsflache so dimensioniert, dass die Abstandsregel entfallen kann.

Die Einfriedungen sind strallenseitig als Metallgitterzaune herzustellen und mit Hecken zu
hinterpflanzen. Diese dirfen auch hoher sein als die Zaune. lhre maximale Hohe betragt
2,0 m, vgl. AGBGB. Die Hecken kénnen Lebensraume fir Kleinlebewesen darstellen.

Hinsichtlich der Gestaltung wird weiterhin bestimmt, dass weder Kunststoffzdune noch Z&u-
ne in einer grellen Farbe erstellt werden duirfen.

15. Altablagerungen und Altstandorte

Im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS), welches ein bayern-
weites Altlastenflachen-Kataster darstellt, sind flr den Geltungsbereich keine Eintrage vor-
handen. Bei den durchgefuhrten Bodenuntersuchungen wurden keine Altlasten nach BBo-
dSchG ermittelt und somit ist auch keine Kennzeichnungspflicht nach BauGB gegeben. Auf-
grund der gewerblichen Vornutzungen sind Bodenverunreinigungen aber nie vollstandig aus-
zuschlieRen.

Hinsichtlich der abfallrechtlichen Bewertung ist jedoch festzustellen, dass im Sondergebiet
Auffullungen bestehen, die eine abfallrechtliche Einstufung des Bodens in Z2 bedingen. Da-
mit ist der vorhandene Boden nicht fir die Versickerung geeignet. Somit wird im Bereich der
Mulden ein Bodenaustausch notwendig.

16. Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine ,Gebiete gemeinschaft-
licher Bedeutung® (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete® (Speci-
al Area of Conservation — SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume, die eine Ausweisung
als eines dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen, bekannt. Ebenso befinden
sich hier keine ,Europaischen Vogelschutzgebiete“ (Special protected area — SPA) nach der
Vogelschutz-Richtlinie.

Folgende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung befinden sich in der weiteren Umgebung:

e 6634-371 ,Hdllberg“in ca. 7,0 km im Norden,

o 6935-371 ,Weilke, Wissinger, Breitenbrunner Laaber und Kreuzberg bei Dietfurt” in ca.
4.5 km im Siidosten,

e 6734-371 ,Binnendiinen und Albtrauf bei Neumarkt® in ca. 4,5 km im Stiden und

e 6733-371 ,Moosgraben und Dennenloher Weiher® in ca. 9 km im Westen.

Auch das europdische Vogelschutzgebiet 6533-471 ,Nirnberger Reichswald“ liegt ca.
8,5 km entfernt in westlicher Richtung.

Aufgrund der groRen Entfernungen werden durch die Planung die Gebiete weder direkt,
noch durch madgliche funktionale Beziehungen zwischen diesen Gebieten oder deren Teilfla-
chen beeinflusst. Der Geltungsbereich umfasst auch nur schon weitgehend bebaute oder
versiegelte Bereiche.

Somit kénnen Beeintrachtigungen von NATURA 2000-Gebieten durch die Planung ausge-
schlossen werden.
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17. Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
zu berucksichtigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner
Umsetzung dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zahlen. Es wurde daher vorab geprift, ob
durch den Bebauungsplan eventuell Auswirkungen auf geschitzte Arten zu erwarten sind,
was entsprechende Verbotstatbestande nach sich ziehen kdnnte.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen nur bereits bebaute oder versiegelte Berei-
che. So ist insbesondere Gehdlzbestand nur in geringem Umfang betroffen. Européische
Vogelarten der okologischen Gilde der Heckenbruter konnen theoretisch hier bruten. Diese
Strukturen werden durch die Planung nahezu vollstandig entfernt werden missen, es wer-
den aber auch neue Eingrinungen verbindlich festgesetzt. Da die 6kologische Funktion der
von den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen bezuglich der betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten dieser dkologischen Gilde im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfillt sein wird, ist ein Verbotstatbestand nach §44 Abs.1 Nr.3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG nicht gegeben. Eine Stérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG oder eine Ein-
schlagigkeit des Totungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist
ebenfalls nicht erkennbar, wenn erforderliche Rodungen auferhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten erfolgt, also nur von Oktober bis Februar.

Artenschutzrechtliche Relevanz kann grundsatzlich auch der vorhandene Gebaudebestand
fir gebaudebritende Vogelarten und gebaudebewohnende Fledermause aufweisen. Bei
frGheren Erfassungen wurden aber keine Nachweise erbracht (vgl. Ausfiihrungen im Umwelt-
bericht zum Schutzgut Tiere). Da eine Besiedelung des Gebaudebestandes auch erst zu-
klnftig erfolgen kann, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen oder bei Abrissarbeiten der
Bestand zuvor durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter ge-
schutzter Tierarten kontrolliert werden. Bei einer Betroffenheit kdnnen entsprechende Ver-
meidungsmallnahmen (wie z.B. Festlegung konfliktfreier Ausfuhrungszeiten) erforderlich
werden. Sollte tatsachlich eine Niststatte von Vogeln oder ein Fledermausquartier betroffen
sein, so kdnnen auf Vorhabenebene auch geeignete vorlaufende ErsatzmalRnahmen (CEF-
Malnahmen) erfolgen bzw. erforderlich werden (z.B. Anbringung von Ersatzquartieren).

Andere Artengruppen sind nicht betroffen, so gibt es z.B. fir die Zauneidechse (Lacerta agi-
lis), die dstlich der Blomenhofstrale nachgewiesen wurde, im Geltungsbereich keine geeig-
neten Lebensraumstrukturen aufgrund des hohen Versiegelungsgrades. Totholzbewohnende
Kafer und andere Wirbellose sind ebenfalls nicht betroffen.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind daher nicht einschlagig. Dennoch wur-
de ein entsprechender Hinweis auf dem Planblatt hierzu angebracht.

E BODENORDNUNG

Die offentliche Verkehrsflache als Verbindung zwischen BlomenhofstralRe und Staatsstralle
ist auf Grundlage des Bebauungsplans und entsprechender, gegebenenfalls auch stadtebau-
licher Vertrage zu erwerben und herzustellen.
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F UMWELTBERICHT

1. Vorgehensweise

In § 2 Abs. 4 BauGB ist festgelegt, wie die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitpla-
nung bericksichtigt werden sollen. Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu
erleichtern, wird grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren, die im Regelverfahren aufgestellt
werden, eine Umweltprifung durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Umweltpriifung werden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefliige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachguter in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dabei sind sowohl negative als auch positive
Auswirkungen zu ermitteln und zu prifen.

2. Kurzdarstellung der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 BauN-
VO zur Ansiedlung eines Gartenmarktes mit insgesamt rund 6.000 m* ungewichteter Ver-
kaufsflache im Siden, eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO im Norden und die Rege-
lung der ErschlieBung. Damit soll die Ansiedlung eines Einzelhandelsprojektes mdéglich ge-
macht, die bestehende gewerbliche Nutzung in ihrem Bestand gesichert und die Rahmenbe-
dingungen fiir eine Weiterentwicklung festgelegt werden.

Der Planbereich befindet sich im Norden der Stadt Neumarkt, norddstlich des Kreuzungsbe-
reichs St 2240 / Berliner Ring. Er ist ca. 2 km vom Stadtzentrum entfernt.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 3,3 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-
stiicke Teilfl. 8/2, 8/4, 8/5, 8/7, 12/2, Teilfl. 13 der Gemarkung Muihlen und Teilfl. 133 der Ge-
markung Holzheim.

3. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Unter den Wirkfaktoren versteht man die sich aus einer Planung ergebenden Auswirkungen
auf die belebte und unbelebte Umwelt, getrennt nach der Art der Auswirkung, dem Andauern
und dem Zeitpunkt der Beeintrachtigung. So kann man auch zwischen bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Wirkfaktoren differenzieren.

Als wesentliche, neue Wirkfaktoren, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ergeben, sind anzuflihren:

e Erzeugung von Verkehr durch Liefer- und Kundenverkehr (Ladrm- und Luftemissionen)

e Nachtliche Beleuchtung von Parkplatzen

e Veranderungen der visuellen und asthetischen Wahrnehmung des Ortsbildes durch Um-
gestaltung der Flachen

e Entstehung von Bauschutt und anderen Abbruchmaterialien im Zuge des Rickbaus von
Gewerbebauten und Oberflachenversiegelungen

Wirkungsfaktoren wie direkter Flachenentzug durch Uberbauung, Veranderungen des Bo-
denkoérpers oder der Grundwasserverhaltnisse spielen hier keine Rolle, da das Gewerbege-
biet Blomenhof bereits mit Gebauden bzw. Hallen bebaut ist. Dartber hinaus sind grof3e Tei-
le durch Zufahrtswege, Stell- und Lagerflachen befestigt. Es erfolgen im Wesentlichen nur
Anderungen der Nutzungen (Gewerbe zu Einzelhandel in einem Teilbereich) und deren pla-
nungsrechtliche Sicherung sowie die Anpassungen der verkehrlichen ErschlieBung. Die Pla-
nung stellt daher insgesamt keine Verschlechterung der bisherigen Situation dar.
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4. Beschreibung der angewandten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten sowie Kenntnisliicken bei der Zusammenstellung der Informationen

Die Umweltpriifung bezieht sich raumlich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sowie auf das unmittelbare Umfeld soweit dies gutachterlich fur erforderlich gehalten wurde.
Inhaltlich erfolgte eine Betrachtung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgelisteten Be-
lange, namentlich der Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, sowie Kultur- und sonstige Sachguter. Ferner erfolgen
Betrachtungen zum Umgang mit Abfallen und Abwassern, zur Nutzung erneuerbarer Energi-
en sowie zu maoglichen schweren Unfallen und Katastrophen.

Zur Bewertung des Ausgangszustandes wurde u.a. auf die Bewertungsschemata des Leit-
fadens zur Eingriffsregelung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2. erweiterte
Auflage 2003) zurtickgegriffen und die Bedeutung des Planungsgebietes fiir die Schutzguter
eingestuft (gering/mittel/hoch). Entsprechend der zu erwartenden Eingriffe bzw. Veranderun-
gen wurden die verbleibenden Auswirkungen eingestuft. Abweichungen von dieser Methodik
wurden verbal-argumentativ erlautert.

Fir die meisten abiotischen Schutzglter lagen ausreichende Grundlageninformationen vor,
die eine Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung ermdglichten. Hierzu
wurde insbesondere auf den vorliegenden Landschaftsplan der Stadt Neumarkt aus dem
Jahr 1998 zuriickgegriffen. Angaben zum Bodenkérper und die Grundwasserhéhe liegen
auch aus realisierten Bauvorhaben vor.

Im Rahmen friherer Planungen wurden die Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich
schon einmal am 30.06.2013 detailliert erfasst und ein Vorkommen geschiitzter Lebensrau-
me nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG Uberprift. Am 21.02.2018 erfolgte eine
Aktualisierung dieser Erfassungen im Zuge der Erstellung dieses Umweltberichtes. Ferner
wurden entsprechende Datensammlungen (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung) fur den
Bereich des Geltungsbereichs und seines Umfelds ausgewertet.

Zur Immissionssituation lagen die entsprechenden Ergebnisse der Umgebungslarmkartie-
rung Bayern (2013, (BayLfU) fur die Staatstralle 2240 und die Bundesstralle 299 vor.

Messungen zum Schutzgut Klima/Luft im Gebiet liegen nicht vor. Relevante Emissionsquel-
len fur die geplanten Nutzungen sind aber nicht bekannt oder zu erwarten.

Hinsichtlich umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter lagen
ausreichende Informationen (z.B. aktuelle Liste der Kultur- und Bodendenkmaler im Stadt-
gebiet) vor, die eine abschlieRende Bewertung erlaubten.

5. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie des Bau- und Naturschutzrechts, der
Immissionsschutz-Gesetzgebung oder dem Wasserrecht waren bei der vorliegenden Pla-
nung insbesondere die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Neumarkt sowie dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur
den Landkreis Neumarkt aus dem Jahr 1995 zu berlcksichtigen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Neumarkt
i.d. Oberpfalz wird der Geltungsbereich derzeit noch als gewerbliche Bauflache und Ver-
kehrsflachen dargestellt. Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wurde die Bauflache
nun als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Bau-/Gartenmarkt* dargestellt. Die anderen
gewerblichen Nutzungen sollen in ihrem Bestand festgeschrieben werden.

Der Landschaftsplan der Stadt Neumarkt (BURO SCHOBER 1998) beurteilte diese Bauflache
nur im groReren Zusammenhang als ,Industriegebiet Blomenhof* (Nr. 6), was somit nicht auf
die jetzige Planung Ubertragbar ist. Das Industriegebiet wurde aufgrund der Uberbauung von
Gehodlzen und Grasfluren, einer Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigung des Land-
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schaftsbildes als Siedlungsfehlentwicklung angesehen. Als mdgliche MaRnahmen zur Mini-
mierung und zum Ausgleich nennt er u.a. Aufstellung eines Grinordnungsplans, eine innere
Gliederung mit Griinzug und eine Einbindung in die Landschaft.

Ferner erwahnt der Landschaftsplan zu ,Siedlung und Gewerbe® u.a. folgende Grundsatze:

2O ...

¢ Verdichtung durch SchlieRen von Bauliicken vor Neuausweisung von Wohn- und Gewer-
begebieten

e ...

¢ Schutz wertvoller Biotope, wenn moglich Einbindung in auszuweisende Grlinziige

e ...

¢ Die Ausweisung von Gewerbegebieten soll auf einzelne Schwerpunkte konzentriert wer-
den. Vor allem soll vermieden werden, dass sich Gewerbegebiete als Band entlang der
EinfallstralRen ziehen und damit das Bild der Ortseingangssituation als dem ersten Ein-
druck der Stadt beeintrachtigen.

¢ Belassen ausreichender Griinziige und Griinflachen.*

6. Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter im Untersuchungsge-
biet

Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist bereits jetzt schon gewerblich genutzt und bebaut. Es handelt sich nicht
um planungsrechtlich als Aufienbereich zu beurteilende Flachen.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Flache ist gering.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Planungsgebiet besteht wie auch andernorts im Neumarkter
Becken aus diluvialen Flugsanden (Sa) teils mit schluffigen Zwischenlagen bzw. aus Terras-
sensanden und -schottern im Ubergang zu Flugsanden. Untersuchungen im Rahmen von
realisierten Bauvorhaben haben bestatigt, dass vor allem sandige Sedimente anstehen, die
teilweise schluffig bis tonig ausgepragt sind. Kleinflachig tritt im Bereich der Blomenhofstralie
auch Opalinuston der Unteren Aalen-Schichten (Dogger alpha) auf, der im Zuge der friheren
Ziegeleinutzung auch ausgebeutet wurde.

Aus den nahrstoffarmen Sanden haben sich friher durch Ackernutzung Braunerden entwi-
ckelt. Bei Grundwasser- bzw. Stauwassereinfluss (z.B. im Bereich der Opalinustone) dirften
sich auch Podsol-Gleye oder Nassgleye entwickelt haben.

Durch die Ziegeleinutzung, aber auch durch verschiedene Bautatigkeiten (Gewerbe, Stra-
Renbau, aber auch den Ludwig-Donau-Main-Kanal) ist innerhalb des Geltungsbereichs voll-
standig in den Bodenkérper eingegriffen worden. Hier kam es zu Bodenumlagerungen und
Neumodellierungen, sowie auch zu kinstlichen Auffillungen und Versiegelungen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass es keinen unbeeinflussten Bodenkdrper innerhalb des
Geltungsbereichs mehr gibt.

Schadstoffbelastungen des Bodenkoérpers im Geltungsbereich sind bisher nicht bekannt ge-
worden. Im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS), welches ein
bayernweites Altlastenflachen-Kataster darstellt, sind fur den Geltungsbereich keine Eintrage
vorhanden. Auch der Stadt liegen keine Informationen Uber Altablagerungen, schadliche
Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen vor.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Boden wird aufgrund
der Vorbelastungen und der auf der Flache stattgefundenen Bodenverdnderungen als
gering eingestuft.
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Schutzgut Wasser

Oberflachengewéasser kommen im Planungsgebiet nicht (mehr) vor. Frihere Flieigewasser
bzw. Graben wurden schon im 19. Jahrhundert im Zuge der Ziegeleinutzung verlegt. Ostlich
der BlomenhofstraRe und noérdlich des Berliner Rings befindet sich ein Teich. Weiter westlich
befindet sich der Ludwig-Donau-Main-Kanal als kinstliches Gewasser und weiter im Osten
flieRt als naturliches FlieRgewasser die Schwarzach, die aus dem Stadtbach hervorgeht, vor-
bei.

Genaue Angaben Uber den Grundwasserkorper in diesem Bereich liegen nicht vor. Die Flug-
sande im Neumarkter Becken stellen aber einen bedeutenden Grundwasserleiter/ Grund-
wasserstockwerk dar, der/das aufgrund der durchlassigen Bodenart und damit geringer Puf-
fer- und Filterleistungen der Boden einer latenten Gefahrdung durch Eintrag von Schad- und
Nahrstoffen unterliegt.

Bei Bodenschurfen im April 2014 im Rahmen der Realisierung eines Bauvorhabens auf dem
Fist. Nr. 12/2 wurde bis in eine Tiefe von 2,60 m kein Grundwasser angetroffen. An zwei
Schirfpunkten fand sich in 1,40 m Tiefe Schichtenwasser.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einem
Uuberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Es befinden sich hier auch keine Wasserschutzge-
biete.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Wasser ist aufgrund der
hohen Versiegelung und der veranderten Ausgangsbedingungen nur gering.

Schutzgut Klima/Luft

Das Klima in Neumarkt kann als leicht kontinental bezeichnet werden. Es ist gekennzeichnet
durch maRig warme Sommer und nicht allzu kalte Winter und entspricht den vorherrschen-
den Verhaltnissen im Vorland der Mittleren Frankenalb. Die mittlere Tagesmitteltemperatur
liegt innerhalb des Planungsgebiets im Bereich von 7,0 — 8,0 °C und damit etwas hoher als
die Anstiege des Albtraufs und die Hohen der Frankenalb. Es liegt auRerdem schon am
Rand des warmeren Stadtkerns von Neumarkt. Die Vegetationsperiode (entspricht einem
Tagesmittel der Lufttemperatur von mindestens + 5 °C) hat eine Dauer von etwa 220 -
230 Tagen und ist damit schon langer als in der angrenzenden Frankenalb. (BAYFORKLIM
1996).

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge im Zeitraum 1961 bis 1990 betragt in Neumarkt
zwischen 750 und 850 mm/Jahr. Die Niederschlage fallen Uberwiegend im Sommer. Das
Frahjahr, der Frihsommer und der Herbst stellen dagegen regenarme Perioden dar. (vgl.
BayFORKLIM 1996)

Die mittlere jahrliche Anzahl der Tage mit Niederungsnebel ist im Neumarkter Becken, an
dessen Rand sich das Planungsgebiet befindet mit 50 — 60 Tagen im Vergleich zum restli-
chen Umland relativ hoch. (BayFORKLIM 1996)

Das Planungsgebiet liegt an der Grenze zwischen dem kompakten Siedlungsbereich
(tendenziell Gberwarmte Flachen) und dem als Kaltluftentstehungsgebiet fungierenden Of-
fenland im Westen bzw. Frischluftentstehungsgebieten im Osten. Das Gebiet tragt aufgrund
vorhandener Bebauung und Versiegelung nicht zum klimatischen Ausgleich bei. Zudem wur-
de entstehende Kalt- und Frischluft aufgrund der Topographie eher nach Norden bzw. Nord-
osten (Tal der Schwarzach) abtransportiert werden und nicht in Richtung Stiden zum Sied-
lungsbereich von Neumarkt.

Daten zur lufthygienischen Belastung in Neumarkt liegen keine vor. Trotz der Beckenlage
der Stadt ist aber nicht mit GbermaRigen Belastungen zu rechnen, v.a. nicht im Planungsbe-
reich. Luftschadstoffemittierende Betriebe sind im Gewerbegebiet derzeit nicht ansassig.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Klima/Luft wird als ge-
ring eingestuft.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die potenziell naturliche Vegetation (PNV), die sich bei einem Ende der menschlichen Ein-
griffe aufgrund der Standortbedingungen auf den Bdden im Planungsgebiet einstellen wirde,
ist ein Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zitter-
grasseggen-Hainsimsen-Buchenwald (6rtlich auch mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald).

Eine aktuelle Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Geltungsbereichs er-
folgte am 24.04. und 30.06.2013. Diese Erhebungen wurden am 21.02.2018 aktualisiert. Fer-
ner fanden von April bis Juli 2013 faunistische Untersuchungen statt, die auch Bereiche 6st-
lich der Blomenhofstralle umfassten (GENISTA, Buro fir Umweltbildung, Naturschutz und
Landschaftspflege, 07.01.2014).

Abbildung 4: Blick auf das Planungsgebiet mit Gebaudebestand und Lagerflachen des dort frii-
her ansassigen Entsorgungsunternehmens (Aufnahme am 24.04.2013)

Der Planungsbereich ist zum groften Teil bereits bebaut und versiegelt. Die wenigen unver-
siegelten Bereiche sind als Rasen oder Pflanzflache angelegt, so z.B. Ziergehdlze (Konife-
ren, Forsythie) entlang der Blomenhofstrae. Dort befindet sich auch eine solitare Stiel-Eiche
(Quercus robur) an der Zufahrt zum dortigen Entsorgungsunternehmen. Auch zwischen den
Gewerbehallen an der Grundstiicksgrenze von Flst. Nr. 8/5 und 8/7 stocken Strauchweiden
(Salix spec.), die sich hier selbst angesamt haben. Zur Staatsstralle im Westen hin ist ein
Teil der Gewerbeflachen mit einer Thujen-Hecke eingegrint, auf einem kirzeren Abschnitt
stehen einige Hange-Birken (Betula pendula) und Wald-Kiefern (Pinus sylvestris).

AulBerhalb des Geltungsbereiches, 6stlich der Blomenhofstrale befindet sich ein Teich, an
dessen Ufern Schwarz-Erlen, Eichen und Weiden wachsen. Dieser Bereich ist als Biotop
6634-1188-08 ,Gehdlze bei Loderbach* erfasst. Der Biotop umfasst verschiedene Hecken,
Feldgehdlze und Altgrasbestéande sidlich und westlich von Loderbach.
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An diesem Teich an der Ecke BlomenhofstraRe/ Berliner Ring konnten bei den faunistischen
Erfassungen Grasfrosch, Erdkrote und Teichmolch festgestellt werden (GENISTA,
07.01.2014). Der Teich stellt fur die Erdkréte und den Grasfrosch ein bedeutendes Habitat
dar. Die extensiven Wiesen und Walder noérdlich und &stlich davon werden als Landlebens-
raume genutzt. Das Gewerbegebiet westlich der Blomenhofstralle spielt fur dieses Vorkom-
men keine Rolle.

Durch die hohe Versiegelung und die gewerbliche Nutzung ist der Geltungsbereich fir Tier-
arten weitgehend unbedeutend. Der geringe Gehodlzbestand und die von der baulichen
Struktur nur bedingt geeigneten Gewerbehallen bieten Végeln oder Fledermausen keine
ausreichenden Nist- und Quartiermdglichkeiten. Ganzlich ausschlielen lassen sich Quartiere
hier aber nicht, da 2013 Nachweise von jagenden Abendseglern, Zwerg- und Rauhautfleder-
mausen gelangen. Weitere planungsrelevante Arten konnten im Geltungsbereich nicht fest-
gestellt werden (vgl. Abbildung 5) und sind aktuell aufgrund der Lebensraumsituation auch
nicht zu erwarten. In der Artenschutzkartierung (ASK) (Stand: 03.02.2017) sind fur den Gel-
tungsbereich auch keine Nachweise dokumentiert.

Verbreitung ausgewahliter
Tier- und Pflanzenarten
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Abbildung 5: Verbreitung planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten, die im Rahmen von Er-
fassungen in 2013 festgestellt wurden (GENISTA 2014, Kartengrundlage: Orthopho-
to © Bayerische Vermessungsverwaltung 2013). Schwarz abgegrenzt ist der da-
malige Untersuchungsbereich, der Geltungsbereich des BP ,138 - Blomenhof-
West“ (rot gestrichelt umrandet) nimmt hier nur einen kleinen Teil ein.

Im gesamten Geltungsbereich gibt es keine geschitzten Lebensrdume nach § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG. Der Gehdlzbestand im Geltungsbereich fallt nicht unter den
Schutz von Art. 16 BayNatSchG. Ferner sind im Planungsgebiet auch keine Schutzgebiete
und/oder -objekte nach dem Naturschutzrecht (z.B. Naturdenkmale) vorhanden.
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Aufgrund der vollstandig veranderten Standortbedingungen des umgebenden Gewerbege-
bietes weist auch der Geltungsbereich derzeit kein besonderes Entwicklungspotenzial flr
seltene Lebensraume und Arten auf.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird
als gering eingestuft.

Schutzgut Mensch

Zu beachtende Aspekte zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden die Erholungseig-
nung des Raumes, der Larmschutz, die Luftreinhaltung und der Schutz vor elektrischen Fel-
dern.

Das Planungsgebiet selbst hat keinerlei Bedeutung flir die landschaftsgebundene Erholung.
Die Wege entlang des Ludwig-Donau-Main-Kanals im Westen werden aber fir vielfaltige
Freizeitaktivitaten genutzt und haben auch eine Gberértliche Bedeutung.

Durch die angrenzenden Stralten bestehen Larmemissionen durch den Verkehr, die auch
auf das Gebiet einwirken.

Lufthygienische Belastungen sowie Belastungen durch elektrische Felder sind keine be-
kannt. Messungen diesbezlglich wurden nicht vorgenommen, im Nordosten des Planungs-
bereiches befindet sich aber eine Milldeponie und weiter 6stlich die Klaranlage der Stadt
Neumarkt.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Mensch wird aufgrund
der Vorbelastungen als gering eingestuft.

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der naturraumlichen Haupteinheit ,Vorland der Mittle-
ren Frankenalb® (111). Dieser Naturraum ist im Norden von Neumarkt allgemein durch ein
kleinrdumiges Nutzungsmuster mit kleineren Waldflachen, Feldgehdlzen, Hecken und Fliel3-
gewassern sowie einzelnen Gehoften und Muhlen gepragt.

Das Planungsgebiet selbst wird tberpragt durch die Verkehrsflachen von Berliner Ring, der
Blomenhofstralle und der St 2240, die die bebauten Bereiche der vorhandenen Gewerbe-
betriebe einschlieRen. Fiir das Landschaftsbild bedeutsam sind naturnahe Elemente dstlich
der BlomenhofstralRe, wie der dortige Teich und die Gehdlzbestande, die aber alle auerhalb
des Geltungsbereiches liegen.

Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Schutzgut Landschaft wird aufgrund der vor-
handenen Gewerbenutzungen als gering eingestuft.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Planungsgebiet selbst sind keine geschutzten Kultur- oder Bodendenkmaler bekannt.
Grundsatzlich ist im Umfeld von Neumarkt mit friihgeschichtlichen Einzelfunden aufgrund
von Bodendenkmalern im weiteren Umkreis zu rechnen, durch die schon bestehenden Ein-
griffe in den Bodenkérper (ehemalige Ziegeleinutzung) und die vorhandene Bebauung waren
neue Funde aber eher unwahrscheinlich.

Der auRerhalb des Gebietes verlaufende Ludwig-Donau-Main-Kanal ist als Ingenieurbau-
werk ein kulturhistorisches Element und steht unter Denkmalschutz (D-3-73-147-107). Glei-
ches gilt fir den Blomenhof, ein ehemaliges, eingeschossiges Wohnstallhaus, spater Gast-
haus aus dem 18. Jahrhundert (D-3-73-147-61) sldlich des Berliner Ringes.

Sachguter innerhalb des Geltungsbereiches stellen in erster Linie die verschiedenen Be-
standsgebaude dar.
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Das Untersuchungsgebiet hat eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Kulturgiiter
und Sachgiiter.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzguter spielen im Planungsgebiet aufgrund der stark verander-
ten Ausgangssituation eine untergeordnete Rolle.

7. Auswirkungen des Vorhabens

Im Folgenden werden die negativen wie positiven Auswirkungen beschrieben, die bei Um-
setzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind.

Schutzgut Flache

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Umnutzung schon jetzt gewerblich ge-
nutzter Flachen. Es werden keine Flachen fir Wald oder fir die Landwirtschaft neu in An-
spruch genommen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden als nicht erheblich nachteilig be-
wertet.

Schutzgut Boden

Sowohl fir das Sondergebiet, als auch das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,7 festge-
setzt. Die Bebauung und die dazugehdrigen Stellplatze fiihren aufgrund der Vornutzungen
aber nicht zu einer Erhohung der Versiegelung des Planungsgebietes. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung des Bodenhaushalts ist aufgrund der Planung innerhalb des Planungsgebie-
tes daher nicht zu erwarten.

Im Rahmen von gewerblichen Vornutzungen sind Bodenverunreinigungen nie ganz auszu-
schliefen. Im Rahmen der RiickbaumalRnahmen im siidlichen Teil des Geltungsbereichs ist
daher eine gutachterliche Begleitung erforderlich.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als nicht erheblich nachteilig be-
wertet.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der schon bestehenden, grof3flachigen Versiegelung im Gebiet und den geringen
Unterschieden zwischen gewerblichen Bauflachen und Sonderbauflachen entstehen durch
die Plananderung voraussichtlich auch keine neuen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser.

Die genehmigte Entwasserung unbelasteter Oberflachenwéasser der sudlichen Gewerbefla-
che (zukiinftig Sondergebiet) erfolgt bisher Uber eine Versickerung 0Ostlich der Blomenhof-
stralle. Da dies zuklnftig aus eigentumsrechtlichen Griinden ausscheidet, ist gemal Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) zunachst die Versickerung auf dem eigenen Grundstlick zu pru-
fen. Ist eine Versickerung aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse nicht méglich,
so ist vor der Einleitung in den stadtischen Mischwasserkanal eine Regenruckhaltung (Re-
genruckhaltebecken oder Stauraumkanal) erforderlich.

Ein Entwasserungskonzept fir das Sondergebiet liegt bisher noch nicht vor.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet, da auch bei einer zukiinftigen Ableitung von Teilen der Oberflachenwasser
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen im Vergleich zum Ist-Zustand gesehen
werden.

Schutzgut Klima/Luft

Bebauung hat grundsatzlich Effekte auf das Lokalklima wie eine Temperaturerhdhung durch
versiegelte Bodenpartien, was aber im gréfiten Teil des Plangebietes bereits jetzt der Fall ist.
Aufgrund der Lage neben dem Ludwig-Donau-Main-Kanal erfolgt aber ein gewisser Zustrom
von Kalt- und Frischluft von Siden, der sich ausgleichend auf die Temperatur durch Aus-
tausch der Luftpakete auswirkt. Luftstréme werden durch die Planung ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

Mogliche zusatzliche Emissionen werden aufgrund der erwartbaren Veranderungen, neuer
Techniken (Warmedammung, Heiztechnik) und der vorherrschenden Luftstrdmungen im Ge-
biet und um das Gebiet nicht zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Lufthygiene fuhren.
Schon jetzt bestehen gewerbliche Nutzungen im Plangebiet, die einen Ziel- und Quellverkehr
bedingen. Durch die Anderung in ein Sondergebiet ,Bau-/Gartenmarkt‘ wird der motorisierte
Individualverkehr im Gebiet zwar ansteigen, es ergeben sich aber keine derart negativen Be-
eintrachtigungen, die Veranderungen fir das Schutzgut Klima/Luft zur Folge hatten.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. will Vorreiter und Vorbild im Klimaschutz werden und mit eige-
nen Beitradgen ihren Beitrag zum Klimaschutz leisten (Stichwort: Lokales Klimaschutzkon-
zept). Es soll bspw. der Offentliche Nahverkehr und die Elektromobilitat geférdert werden,
um durch Reduzierung des Energiebedarfs dem Klimawandel entgegenzuwirken.’

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden insgesamt als nicht erheblich
nachteilig bewertet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Planung kommt es zwar zu Veranderungen des Ist-Zustandes, die aber keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt und die biologische Vielfalt haben. Ge-
hélzbestand ist nur untergeordnet vorhanden. Durch die festgesetzten Pflanzgebote ist hier
ggf. sogar eine leichte Verbesserung zu erwarten.

Im Hinblick auf das spezielle Artenschutzrecht nach § 44 BNatSchG wird auf das Kap. D.16
in der Begrundung verwiesen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen konnen als nicht erheblich
nachteilig bewertet werden

Schutzgut Mensch

Die Planung kénnte das Schutzgut Mensch allenfalls im Bereich der landschaftsgebundenen
Erholung im Bereich des Ludwig-Donau-Main-Kanals betreffen. Im Vergleich zum vorherigen
Zustand entstehen aber hinsichtlich des Ortsbildes keine gravierenden Veranderungen.
Durch den zusatzlichen Besucherverkehr des geplanten Gartenmarktes kommt es im Ver-
gleich zu vorher zwar zu héheren Larmemissionen, die angesichts der Vorbelastungen durch
die angrenzenden Stralen (St 2240, B 299) aber untergeordnet sind.

Im Gewerbegebiet befinden sich im Norden zwar Wohnnutzungen (Betriebsleiterwohnungen
in Blomenhofstra3e 18 und 20a), der durch den Gartenmarkt neu entstehende Verkehr wird
aber weiter sudlich abgewickelt, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Um

1 Stadt Neumarkt: Masterplan 100% Klimaschutz



Stadt Neumarkt Bebauungsplan Nr. 138 ,Blomenhof-West"
Begriindung mit Umweltbericht Seite 31

dem entsprechenden Schutzbedirfnis der vorhandenen Nutzung Rechnung zu tragen, wer-
den Emissionskontingente fur die gewerblichen Nutzungen festgesetzt.

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Staatsstralle St 2240 werden darliber hinaus Festset-
zungen zum Schutz der Aufenthaltsraume getroffen, in diesem Fall also Blroraumen, getrof-
fen: Bis zu einem Abstand von 55 m von der Strallenmittelachse der St 2240 sind keine
Fenster von Burordaumen an den Westfassaden zulassig.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet.

Schutzgut Landschaft

Jeder Abriss oder Neubau fiihrt auch zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Erhebliche Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch die Planung nicht hervorgerufen,
da der Planungsraum bereits anthropogen Uberformt ist. Durch die festgesetzten Pflanzge-
bote zur Ein- und Durchgriinung sowie die Dachbegriinung erfolgen teils sogar leichte Ver-
besserungen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden daher als nicht erheblich
nachteilig bewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Negative Auswirkungen auf Kulturgiiter (Bau- und Bodendenkmaler) werden nicht gesehen.

Der vorhandene Gebaudebestand muss dem neuen Nutzungszweck eines Gartenmarktes
weichen. Dies ist erklarter Planungswille und damit keine negative Auswirkung.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind somit nicht erheblich
nachteilig.

Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und Umweltbelange bertcksich-
tigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes. Daruber hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen infolge von Wechselwir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht
erheblich nachteilig.

8. Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die Bauleitplanung dient der Sicherung bestehender gewerblicher Nutzungen sowie der An-
siedlung von Einzelhandelsnutzungen. Die dabei entstehenden Abfalle sind entweder haus-
mulldhnlich und werden ordnungsgemaf im Rahmen der Mullabfuhr entsorgt, oder es han-
delt sich um gewerblichen Verpackungsmdll, der den bestehenden Wiederverwertungs- und
Entsorgungskreislaufen zugefihrt wird. Gleiches gilt fir Wertstoffe, die im Rahmen der ge-
werblichen Ricknahmeverpflichtungen (z.B. Elektrogerate, Batterien) angenommen werden
mussen. Uber die Hohe der entstehenden Abfallmengen kénnen auf Ebene der Bauleitpla-
nung noch keine Aussagen getroffen werden.

Zur Realisierung der Einzelhandelsnutzungen missen die gewerblichen Gebaude im sid-
lichen Teil abgerissen und Oberflachenbefestigungen rickgebaut werden. Im Zuge dessen
entstehen Abbruchmaterialien, die ggf. auch dem Recycling zugefihrt werden kénnen, evtl.
aber auch einer Entsorgung. So ist die frlihere Verwendung asbest- oder teerhaltiger Be-
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standteile sowie von kinstlichen Mineralfasern (KMF) nie ganz auszuschlieRen. Die Ab-
bruchmaflinahmen sollten daher gutachterlich begleitet werden, um Gefahr- und Schadstoffe
bei dem geplanten Rickbau zu deklarieren und zu separieren und geeignete Arbeitsschutz-
malinahmen zu ergreifen.

Anfallende Schmutzwasser kénnen Uber den stadtischen Kanal abgeleitet und der Klaranla-
ge zur Reinigung zugefuhrt werden.

9. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung erneuerbarer Energien
nicht eingeschrankt. Es erfolgen aber auch keine expliziten Festsetzungen dazu, da Vorga-
ben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energien durch die einschlagigen Vorgaben
im Hochbau (z.B. EnEV, EEWarmeG) ohnehin vorgegeben sind.

10. Alternativen und Nullfall

Alternativen zur Planung bestanden in Form unterschiedlicher Verkehrsfliihrungen bzw. An-
schlussmdglichkeiten. Ein ganzlicher Verzicht auf eine Neuanbindung an die Staatsstralle
war aus verkehrlichen Grinden nicht moglich, da eine reine ErschlieBung von der Blomen-
hofstralde nicht ausreichend gewesen ware. Andere Alternativen und auch der Nullfall hatten
hier aber nicht zu geringeren Auswirkungen auf die Schutzguter gefihrt.

Ohne Planung kénnte gewerbliche Nutzung im Plangebiet weitergeflihrt werden. Eine An-
siedlung eines Gartenmarktes ware aber nicht moglich. Die tbrigen Bereiche kdnnten unter
Beachtung verkehrlicher Aspekte im Rahmen des § 34 BauGB beurteilt werden.

11. Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Die Auswirkungen der Bebauung sollen durch folgende MalRnahmen im Gebiet verringert
werden (in Klammer: betroffene Schutzguter):

e Festsetzung von Baumpflanzungen mit standortgerechten Laubgehdlzen in entspre-
chenden Pflanzqualitaten (Tiere und Pflanzen, Klima/Luft, Landschaftsbild)

e Festsetzung eines Baums zur Erhaltung (Tiere und Pflanzen, Klima/Luft, Land-
schaftsbild)

o Festsetzung einer Dachbegriinung flir Gewerbebauten (Tiere und Pflanzen, Kili-
ma/Luft, Wasser)

e Festsetzung eines StralRenbegleitgrines (Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Bo-
den, Wasser)

¢ Regenwasserableitung von unbelasteten Oberflachen (Wasser)

12. Eingriffsbilanzierung

Da der Bereich westlich der Blomenhofstralle nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, ist nach
§ 1a Abs. 2 S. 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Aufgrund der Vornutzungen und Vorbe-
lastungen flhrt die Planung auch zu keinen neuen Eingriffen in Natur und Landschaft. Ledig-
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lich durch den neuen Anschluss an die Staatsstrale sind geringfugige Anpassungen im
Westen erforderlich, die den dortigen Randstreifen betreffen.

Fir die Errichtung des Flaschengutlagers auf FI.-Nr. 12/2 wurden Ausgleichsflachen bendtigt
und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens extern auf FIl.-Nr. 1389 Gemarkung und
Markt Postbauer-Heng erbracht.

Eine Festsetzung eines naturschutzfachlichen Ausgleichs ist daher nicht erforderlich. Ein-
griffsvermeidungen und -minimierungen wurden in der Planung bertcksichtigt.

13. Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unfédllen und Kata-
strophen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass nach der Umsetzung des
Bebauungsplanes erhebliche Umweltauswirkungen auftreten.

Nach § 4 Abs. 3 BauGB wird die Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes durch die Behérden unterrichtet, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfliihrung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen
auf die Umwelt hat.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Nahbereich von Storfallbetrieben (Betriebsbereiche
gemaly § 3 Abs. 5a BImSchG). Durch die Planungen sind Belange der bauplanungsrechtli-
chen Stoérfallvorsorge im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie der
diesbezuglichen nationalen Gesetzgebung nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit besonderen Auswirkungen
durch Katastrophen (z.B. Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich, Erdfall, Erdbebengebiet)
zu rechnen ist.

Aufgrund mehrerer Bombardierungen im Frihjahr 1944 besteht fir das Plangebiet ein be-
grindeter Verdacht auf das Vorkommen von Kampfmitteln. Bei friheren Baumalnahmen
traten aber bisher keine zutage. Dennoch sollte vorbeugend eine Untersuchung/Sondierung
vor geplanten BaumalRnahmen erfolgen.

14. Uberwachung/Monitoring

Nach § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten, zu Uberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zu ergreifen.

Grundsatzlich ist auf die Einhaltung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu achten. In diesem Fall sind erhebliche Umweltauswirkungen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Ein regelmaRiges Monitoring erscheint daher nicht
erforderlich.

Sollten wider Erwarten konkrete Anhaltspunkte fir das Auftreten von erheblichen Umwelt-
auswirkungen vorliegen, waren schwerpunktmafige Erfassungen im Bestand moglich. Ge-
gebenenfalls missten auf dieser Grundlage dann weitere Schutzmalinahmen vorgesehen
werden.
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15.

Verwendete Quellen

Artenschutzkartierung Bayern (ASK-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt BayLfU), Kartenblatter TK 6634 Altdorf b. Nirnberg und TK 6734 Neumarkt i.d.Ob-
pf. (Stand: 03.02.2017).

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Neumarkt (StmLU 1995).

BBE Handelsberatung, Ansiedlung eines Gartenmarkt und eines Quad-Anbieters am
Standort Blomenhof in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2017 /2018).

Deutscher Wetterdienst: Kaltluftabflusssimulationen mit KLAM_21 fir Neumarkt i. d.
OPf.(2013).

Flachland-Biotopkartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) (Stand:
18.09.2007).

GENISTA, Buro fur Umweltbildung, Naturschutz und Landschaftspflege: Kommentierte
Artenliste Bebauungsplan Blomenhof, Stadt Neumarkt. — unverdffentlichtes Gutachten,
Stand: 07.01.2014.

Klimaatlas Bayern, Bayerischer Klimaforschungsverbund BAYFORKLIM (1996).

Muller — BBM, Stadt Neumarkt i.d.OPf., Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138 ,Blo-
menhof — West®, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr.
M141524/01 (2019).

R+T Verkehrsplanung, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,138 — Blomen-
hof — West“ (2019).

Stadt Neumarkt: Masterplan 100% Klimaschutz.

Umgebungslarmkartierung Bayern (2013, BayLfU), www.umweltatlas.bayern.de (Larm-
belastungskataster, Abruf am 13.04.2018).


http://www.umweltatlas.bayern.de/
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16. Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,138 - Blomenhof-West* umfasst schon beste-
hende, gewerblich genutzte Flachen sowie Teile der bestehenden Verkehrsflachen. Die Be-
bauungsplanung sieht die Festsetzung eines Gewerbegebietes und eines Sondergebietes
(Zweckbestimmung ,Bau-/Gartenmarkt® sowie einer neuen Verkehrsflache vor. Der Gel-
tungsbereich umfasst ca. 3,4 ha.

Die Bedeutung des Planungsgebietes fur die einzelnen Schutzguter wurde im Umweltbericht
anhand der Bestandssituation Gberprift und die Auswirkungen der Planungen bewertet. Die-
se ist nachfolgend in einer zusammenfassenden Darstellung wiedergegeben:

Schutzgut Bedeutung des Planungs- Auswirkungen der Planung
gebietes fur Schutzgut
Flache gering nicht erheblich nachteilig
Boden gering nicht erheblich nachteilig
Wasser gering nicht erheblich nachteilig
Klima/Luft gering nicht erheblich nachteilig
Tiere und Pflanzen gering nicht erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt gering nicht erheblich nachteilig
Mensch gering nicht erheblich nachteilig
Landschaft gering nicht erheblich nachteilig
Kultur- und Sachguter gering nicht erheblich nachteilig
Wechselwirkungen gering nicht erheblich nachteilig

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung fiihrt die Planung zu keinen neuen
Auswirkungen auf die Schutzguter, die eine Erheblichkeit zur Folge hatte.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen wurden verschiedene Festsetzungen getrof-
fen (insbesondere Pflanzgebote, Dachbegrinung), die fir manche Schutzgiter sogar zu
einer Verbesserung der derzeitigen Situation fiihren kénnen.

Es sind durch die Planung keine geschitzten Lebensrdume nach § 30 BNatSchG bzw.
Art. 23 BayNatSchG oder Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht betroffen. Beeintrachti-
gungen von NATURA 2000-Gebieten kénnen ebenfalls ganzlich ausgeschlossen werden.

Planungsalternativen mit geringeren Auswirkungen auf die Schutzguter waren nicht vorhan-
den.

Fur die Errichtung des Flaschengutlagers auf Grundstick 12/2 wurden Ausgleichsflachen
bendtigt und im Zuge des Genehmigungsverfahrens extern auf Fl.-Nr. 1389 in Gemarkung
und im Markt Postbauer-Heng erbracht. Durch die weitere Planung wird kein neues Aus-
gleichserfordernis ausgeldst, da es sich um schon bebaute Bereiche handelt, die nach § 34
BauGB beurteilt werden.



Bebauungsplan Nr. 138 ,Blomenhof-West" Stadt Neumarkt
Seite 36 Begrindung mit Umweltbericht

G PFLANZEMPFEHLUNG

Pflanzempfehlung fir standortgerechte Gehdlze (Sorten mdglich)

Baume I. Ordnung (grof3kronige Baume) fiir Stellplatzflachen und groRraumige Freiflachen

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Weil3-Birke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Winter-Linde Tilia cordata

Baume Il. und lll. Ordnung (klein- und mittelkronige Baume) flr kleinere Freiflachen, Pflan-
zungen zwischen Gebduden, etc.

Feld-Ahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Holzapfel Malus sylvestris
Vogel-Kirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Rotdorn Crataegus laevigata
Speierling Sorbus domestica
Stadt-Birne Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Weilddorn Crataegus monogyna

Grol3- und Kleinstraucher fur Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.

Berberitze Berberis vulgaris
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Holunder Sambucus nigra
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Kornelkirsche Cornus mas
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Traubenkirsche Prunus padus
Weide Salix spec.

Eingriffliger Weilddorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weildorn  Crataegus laevigata
Wild-Rose Rosa spec.

Kletter- und Rankpflanzen

Efeu Hedera helix
Glyzinie Wisteria sinensis
Knéterich Polygonum aubertii

Waldrebe Clematis spec.
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Wilder Wein Parthenocissus spec.

Folgende Qualitaten und Mindestgréf3en werden empfohlen:

Mindestgrofien und Qualitaten
Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume

mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen

[. Ordnung: Stammumfang 18-20 cm

[I. und Ill. Ordnung: Stammumfang 14-16 cm

Straucher
Hoéhe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt, m.B.
1 Stlick pro 1,5 m?
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